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Eloterjesztod: Dr. Dénes Margit alpolgarmester

Elbterjesztés eltkészitdje: Vagyonhasznositasi Iroda, Kisfalu Kft.,, IVK Kit.

A hatdrozat elfogadasihoz egyszerii szot6bbség sziikséges

Az clbterjesztés munkatervben nem szerepld

Tisztelt Képviseld-testiilet!

Az egykor Budapest. VIII. Hungaria krt. 2-4 szdm alatti cimen ¢s a 38818/3 hrsz.-on
nyilvantartott volt MAV lakételep, amely Jozsefvarosi pélyaudvar - Hungaria Kit. -
Salgétarjani ut 4ltal hatarolt részen helyezkedett el dsszesen, 2.9277 m? teriileten.

A telekosztas utdn a Vagyonatadé Bizottsag VIII-1/1998/VAB-A szdmé hatérozataval, 15 db
Gijonnan kialakult ingatlanként adta a lakételepet a Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdonaba.
Majd a Hungéria krt. szélesitése alkalméval, a telep terliletének csékkenésével egyidejlileg,
még tovabbi helyrajzi szamok keriiltek — megosztassal — kialakitasra.

Jelenleg az ingatlan-nyilvantartiséban 4 db helyrajzi szamon kozteriilet, 15 db helyrajzi
szamon lakocptilet 1 db hrsz-en irodaépiilet, és 1 db helyrajzi szdmon, pedig a Templom
szerepel.

Elézmények:

— A telepen laké bérlék a nyolcvanas évek vége 6ta folyamatosan kifejezésre juttatjak a
vételi szandékukat.

— Az clidegenités egyik feltétele az Ondllé helyrajzi szdmi ingatlanok sajat
kozmiiellatottsdganak a biztositisa. A telepen 1évd kézmiivek — a gaz kivételével — az
Onkormanyzat kezelésében 4llnak.

— A Jozsefvéarosi Vagyonkezeld Kft. tdbbszor is probalkozott, — utoljara a csatorndzés
tekintetében 2008-ban, az elektromos haldzat esetében pedig 2010-ben —~ hogy a
kézmiivezetékeket az illetékes KOZMUVEK kezelésébe adja. Ekkor a Budapesti
Elektromos Miivek Rt, a Fovérosi Vizmiivek, a Févdrosi Csatornazasi Mivek is
feltételekhez szabtak a halézatok sajat kezelésiikbe vételét.

Az Elektromos Miivek a részben az épiiletck faldban hizddé fovezetéknek 4j, az
épliletek telekhataran kiviil htzédd nyomvonald, oszlopokra szerelt, vagy
foldkabel kiviteli vezetékekre torténd kivaltasat irta eld, mely beruhdzasokat a
fogyasztoknak vagy az Onkorményzatnak kellene megvalositani. Az épiiletek
telekhataran kiviili elektromos héldzat kiépitésének becsiilt koltsege 10- 30 millié
Ft. Tovabba el6irtak a kdzvilagitas teljes feljitasat,

Kozvrlagltas

késziteni, az elGirasok figyelembe vételével.

A jéveihagyott kiviteli tervek alapjén megfelel(") minéségben kiépitett, atalakitott
Az 4talakulé kozvilagitisi halozatot a Salgdtarjani dton évd kozvﬂagite’lsi
-szekrénybdl, ill. 1) kapcsold szekrény létesitésével lehet ellatni energidval. A
kozvilagitas kiépitésének becsiilt tervezési és kivitelezési koltsége kb. brutté 7,5
milli6 Ft.




A Vizmiivek feltételei kozt szintén szerepelt a vezetékek telekhataron kiviil
torténd kiépitése, illetve az ¢piiletenkénti vizmérd akna elhelyezése. (Ezen feltétel
teljesitése akadédlyokba ltkozik, mivel annak idején a telepépitésekor, a
foldszintes aldpincézetlen épiiletek vizellatdsat Ogy oldottdk meg, hogy a
vezetékeket az épiiletek alapja alatt vezeték, és a berendezési targyakhoz a hazak
alol egyenként felalltak a vezetékekkel. A lakasok kiilon vizcsatlakozdsa csak ugy
lenne megoldhatd, ha a lakdsokon beliili teljes vizhalézatot tjra kiépitenénk.

A Csatornazdsi Miivek a csatorndk lzemeltetésének atvételére akkor lattak
lehettséget, ha azok &atépitése megtdrténik. Tovébbad megjegyezték, hogy a
nagyrész foutak alatti csatorndk tisztftdaknai helyenként takartak. Az épiiletek
bekétései un. Tisztitdakna nélkiil csatlakoznak a gerincvezetékbe. Megéllapitast
nyert 2002-ben, hogy a haldzat rendszeres fenntartasat elhanyagolta a tulajdonos.
Itt meg kell jegyezni, hogy a telep belsé csatornahaldzatat a Vagyonkezel6 Kft,
1994-ben felfjitotta. Ekkor deriilt az is ki, hogy a telep 6néllé csatorna kikotéssel
nem rendelkezik, mivel a MAV annakidején a halozatot rakototte a Jozsefvarosi
palyaudvar csatornavezetékére. Onallé kikétést csak a Hungdria krt. felé lehetett
volna kialakitani, de a frissen felujitott atburkolat felbontasara engedélyt nem
lehetett szerezni.

A GKKPEB 1913/2009. (XI. 17.) sz. hatdrozatanak megfeleléen a Vagyonkezeld
elkészittette a MAV lakételep szennyvizcsatorndzisanak tervezés eldkészits
tanulmanytervét. A koltségbecslés szerint a szennyvizesatorndzas, ivovizellatas,
uthelyreallitas kéktsége kb, bruttd 191 m Fi.

Egyediil a Féviarosi Gazmivek nyilatkozott arrdl, hogy az 1985-ben részben
lakossagi hozzajarulassal létesitett gazhaldzatot sajat kezelésti kozmilvezetéknek
tekinti.

A MAV lakételep hasznositasénak lehet6ségei:

A lakételep lakasainak (75 db) a KVR-ben meghatarozott becsiilt értéke az egész telepre
vonatkozoan ez dsszesen 1.174,7 m Ft. A nyilvéntartasi érték tobb szempontbodl is jelentds
“korrekcidra szorul. Egyrészt a becstilt érték nem veszi figyelembe a kdzmiellatottsag mar
emlitett stlyos hianyossdgait, masrészt nem kalkuldl a bérlok altal sajat koltségen elvégzett
boévitések, tetbtér beépitések beszamitisaval.

A teljes teriilet értékesitése az eddigi gyakorlattdl eltérd helyzetet teremt, mind volumenét,
mint kivitelezését tekintve. Amennyiben az Onkorminyzat a teriilet fejlesztésével
kapcsolatban egy ilyen volumenii inveszticidt hajt végre, azt a 16/2005. (IV.20.) lakdsrendelet
szabalyozasai alapjan, az értékesités sordn nem fogja tudni realizélni. Az emlitett rendelet
vgyanis dgy szabalyoz, hogy a 6 vagy amnél kisebb lakdsszamu épiiletekben a lakéasok
vételara a forgalmi érték 50%-a, az ezt meghalado lakdsszdmu épiiletek lakdsainal pedig, a
vételar a forgalmi érték 15%-a.

Ennck megfelelden két lehetdség adddik:

— a Képviselé-testiilet ebben az esetben egyedi ddntést hoz az ingatlanok vételaraval
‘kapcsolatban, mégpedig oly mddon, hogy az ingatlanok &sszes vételaranak fedeznie
kell a befektetett Gsszeget;

— a Képviselo-testiilet mddositja a lakasrendeletet az értékesités megvaldsithatosdganak
megfeleléen _

A lakételep helyzetét mindenképpen révid idén beliil rendezni kell, mert a 2009. évben a
telephez kothetd kiadasok és bevételek mérlege kb. 7.5 m Ft negativumot mutat, melynek
mértéke évrdl évre emelkedik. ' ‘




Megolddsi lehetéségek:

A. Az Oukormdnyzat kiizheszerzést ir ki a feladatra, megcsindlia a_beruhdzdst, majd

eladja a lakdsokat a lakdknak a beruhdzott ésszeg alapjdn szdmitott részardnyos

dron:

Elényei: -

Hétranyai:

a beruhdzas az Onkormanyzat feliigyelete alatt zajlik;

a kész kozmuhalézat a Csatorndzasi Milvek tulajdonaba illetve kezelésébe keriil
a munkalatok befejezését kovetden, igy az értékesitésnek nincs akadalya, tiszta
tulajdonviszony alakul ki. (jelenleg a kézmil az Onkormanyzat tulajdona, mely
bonyolitja az érickesitést)

az Onkormanyzatnak elére meg kell finansziroznia a teljes beruhazast;

az értékesitésbdl szarmazd bevétel csupan a kézmihalozat atadasa utdn
realizalodik. :

B. Az Onkormdnyzat jelenlegi dllapotiban értékesiti a lakdsokat és a lakok végzik el a

sziikséges beruhdzdsokat,

Az Onkorményzat az egész telepet 1 tarsashdzza alakitja €s a lakok (ill. Tarsashdz) kozos
tulajdonaba keriil a jelenlegi kdzml hélozat. Az énkorményzat a jelenlegi (értékesdkkent)
allapotaban értékesiti a lakdsokat a bérléknek, majd a lakdk sajat kéltségiikén megesinaljak a

beruhazast.

Elonyei:

Hatranyai:

-az Onkorményzatnak csak a tulajdoniban maradé lakasok ardnyéban kell
finansziroznia a beruhdzast, melyre a képzodo értékesitési bevétel fedezetet
nyujt;

az értékesités a munkalatok eldtt megtorténhet, mert a telep egy tarsashazként
Osszességében rendelkezik megfelelé kozmibekdtésekkel.

A Térsashaz varhatéan olcsébban meg tudja valdsftani a beruhazast, mint az
Onkormanyzat;

A fokozott, kozvetlen, napi szintii helyszini ellenérzés segiti a megfelelo
miiszaki tartalom elérését.

Az elkésziilt kozmiivek garancidlis kérdései egyszertibbek lesznek, mert a
Tarsashéz rendeli meg a munkakat és 6k is veszik at.

a beruhézas nem az Onkorményzat kizarélagos feliigyelete alatt zajlik;

nem biztos, hogy a lakok képesek eléteremteni a beruhdzas anyagi fedezetét;
nem biztos, hogy -a lakék képesek hatékonyan menedzselni egy ilyen
nagysagrendii beruhazast.

Ha sikertelen lesz a projekt, akkor hosszabbtavon ismét az Onkorményzat
szembesiilhet a problémaval.




C. Vizikézmii-tirsulds létrehozdsa _az Onkormdnyzat és a lakék kézott, majd a
beruhdzds elkésziilte utdn az ingatlanok értékesitése a lakok részére

A vizikbzmi tarsulatok megalakitdsat, miikodését és megsziinését a 160/1995. (XI1.26.). Korményrendelet
szabélyozza.

Evek 6ta hazénkban az ivéviz valamint szennyvizberuhazasok csetében az ingatlan tulajdonosok vizikézmii
térsulatokat hoznak Iétre énkéntes alapon, az érdekeltségi hozzajéruldsok befizetésére illetve behajtsdra.

A vizikdzmii tarsulat szervezése Snkormanyzati kezdeményezésre indul el, melynek els6 Iépése az El6készitd
és Szervezd bizottsdg megalakitisa, melynek tagjai nagyrészt a beruhdzis 4ltal érintett teriilet ingatlan
tulajdonosaibél keritlnek megvalasztasra.

Az Elokészité Bizottsig a szervezéssel kapcsolatos minden olyan feladatot ellat, amely a Tarsulat
megalakitésat segiti. A Bizottsag a Tarsulat megalakuldséval egyidejileg feladatait befejezi és meg is sziinik.
Altaldnos gyakorlat, hogy az onkorményzatok a szervezés szakmai feladatainak ellatiséra (segitve az
Elékészitd €s Szervezd Bizottsdg munkajat) erre szakosodott céget biznak meg.

Az elékészités sordn az ingatlan tulajdonosok (bérl6k) tdjékoztatasaval egy idében elindul a szervezs munka.
A tarsulat szervezése sordn a tulajdonosok belépési szandéknyilatkozat alairasaval lehetnek &nkéntes tagjai a
tarsulatnak. Ebben az esetben vélaszthatjak az eldkészités sordn javasolt kedvezményes részletekben torténd
befizetés lehetdségét.

A ftarsulatba torténé ,onkéntes” belépés hatdrideje a trsulat alakuld iilésének napja. Az alakuls ilés
dsszehivasa akkor indokolt, ha sikeriilt a 2/3-0s tobbségi szervezettség elérése, ugyanis a tarsulat akkor
alakulhat meg, ha az ingatlan tulajdonosck t6bb mint kétharmada belépési szandéknyilatkozat alafrasdval
kinyilvinitja, hogy tamogatja a beruhdzast és megfizeti a hozzdjarulast a tarsulat ltal el8irt médon és
hatarid8re. Altaldban azonban a Térsulatok 75- 80 %-os szervezettség mellett alakulnak meg.

Amennyiben a tulajdonosck 2/3-a a szandéknyilatkozat aldirasaval timogatja a tarsulat 1étrejottét, valamint a
beruhdzés megvalositasat, ugy a Tarsulat megalakuthat, mely id6ponttél a tagsdg a tobbi ingatlan
tulajdonosdra nézve is kotelezd.

Ezen tulajdonosokat kényszer tagoknak nevezik. Szdmukra a hozzdjirulds kedvezményes megfizetésre mar
lehetdség nincsen, ezért nekik a hozzajaruldst a Térsulat megalakulasat kovetben egy dsszegben kell
megfizetni.

A beruhdzds befejezésével tdrsulat befejezi a tevékenységét, elhatirozza a megsziinést. A megsziindst
kovetden a jogutéd az Snkormanyzat lesz,

Amennyiben a befizetés hatdrideje alatt az ingatfan tulajdonos nem, vagy csak részben teljesiti a
hozzajirulast, gy annak dsszege kézadok médjdra behajthato,

Ki lehet a térsulat tagja?

Az ingatlan tulajdonosa, vagy résztulajdonosa, bérldje. Maginszemélyek, vallalkozasok, intézmények.
Amennyiben a befizetés futamideje alatt a tulajdonban viltezds kivetkezik be, gy azt a tarsulaital irdsban
kozolni kell. A hozzajarulas megfizetését pedlg a majdani kiildéttgy(ilés hatdrozata alapjan kell teljesiteni az
1j tulajdonossal egyetértésben.

A tarsulat megalakuldsakor az alakul6 iilésen a tagok maguk koziil vélasztjak meg a vezetd tisztségviseldket,
valamint a killdotteket. _

A vezetbség intéz6 bizottsdghol €s ellendrzd bizottsdghol all. Az intéz8 bizottsag Elndke egyben a térsulat
Elndke is. A vezetd tisztségviselék 5 évre keritinek megvélasztasra.

Az Imtéz8 Bizottsag végzi az operativ munkat. Elokésziti a kiildotigyiilési hatarozatokat, majd gondoskodik
azok végrehajtasarol.

Az Ellentrzd Bizottsag felligyeli a Tarsulat pénzitgyeit és gazdalkodasat.

A killdsttgyiilés képviseli az ingatlan tulajdonosok érdekeit, dontéseket hoz.

A vizikdzmil tarsulat killdottgyiilése évente kétszer-haromszor iilésezik.

Ev végén elfogadja a tarsulat meérlegét és beszdmoldjat, melyet az APEH felé tovéabbitani kell.

Evente egyszer megkiildi az egyenlegkozl6t a tagoknak az adott ingatlanhoz tartoz6 érdekeltségi hozzajarulds
aktualis egyenlegéril.

A tagok befizetése minden hénapban a térsulat szdmlajara t3rténik.




Akik egy Gsszegben fizetik meg a hozzajaruldst azok érdekeltségi dija a tirsulat szamlajara keriil és marad.
Akik elétakarékossagi szerzddést kotnek azok befizetésébd! a havi eldtakarékossagi dsszeg tovabbutaldsra
keriil a lakas-takarékpénztarhoz a személyek egyéni szamlaira. Ezen szamldkra tovabbi allami timogatés
keriil jévairasra, minden &v végén.

Fontos hangsilyozni, hogy az el6takarékossagi szerzbdés lényegében egy olyan lakdscélil betétszerzidés,
amely a szerz6d6 fél részére kamatfizetési kotelezettséget jelent, de a térlesztd részletek fizetéséhez (éppen
célja miatt) az dllam tdmogatdst nyujt. A tAmogatisnak koszdnhetben a fizetési kotelezettség majdnem
kamatmentes terhet jelent a szerzddének.

A Tarsulat a konnyebb kapcsolattartds céljabdl tigyfélfogaddst tart, ahol készséggel allnak majd az
ingatlantulajdonosok rendelkezésére.

A palyazat sikeres elnyerése utdn a tArsulat tirsberuhdzoként vesz részt a beruhdzésban. Megallapodas
alapjan  4tadja az ingatlan tulajdonosokra esé és beszedett hozzdjiruldsokat az onkormanyzatnak.
Amennyiben a tagok részletekben fizetnek, tigy a hozzdjarulasukat megelélegezve a hidnyzo részt valamely
bank kedvezménye kamat tAmogatott hitelként elére biztositani fogja a tdrsulat szdmdara, amig a lakosok
befizetése befejezddik.

A beruhazo (kedvezményezett) minden esetben az onkormanyzat igy a befejezés utan a halozat és tisztitd mil
tulajdonosa kizarélag az Snkorményzat lesz.

Ennek a verziénak a gazdasagi kimenetele jelenleg nem meghatarozhatd, mivel a tarsuldson
beliili 6nkorményzati hozzjarulas mértéke nem ismert.

Elényei: - kizéardlag ezzel a médszerrel lehet thmogatast megpalyazni;
- akész kozmiihaldzat a Csatornazasi Mivek tulajdonaba illetve kezelésébe kerdil
a munkalatok befejezését kovetden, igy az értékesitésnek nincs akadalya, tiszta
tulajdonviszony alakul ki (jelenleg a kézmit az Onkormanyzat tulajdona, mely
bonyolitja az értekesitést);
- az Onkormanyzatnak csupan részben kell elére finansziroznia a beruhézast.

Hatranyai: - a beruhdzas volumene nem éri el a megpalyazhaté tamogatdsok minimalis
szintjét, a jelenleg futd palyédzat minimalis beruhazasi értéke 300 millio6 forint;

- a beruhazas elkésziilte utan a Tarsulds megsziinik és az altalinos jogutodja az
Onkorméanyzat lesz. fgy a kintlévéségek (be nem fizetett érdekeltségi
hozzéjarulasok és a finanszirozishoz esetlegesen felvett hitel) az Onkorményzat
koltségvetését terhelik. :

A teriileten laké bérlok igényinek felmérésére késziilt egy felmérés, melynek eredménye az,
hogy a nyilatkozatra jogosult bérlék 84%-a szeretné megvasarolni az altala bérelt ingatlant, ¢s
koziiliik 98% az ,,A” megoldast tartja megfelelonek.

A bérlék igényeit és az igyben tortént egyeztetések eredményeit figyelembe véve javaslom a
Tisztelt Képvisel§-testiletnek az ,,A” megoldési javaslat elfogadéasat

Hatarozati javaslat:

A KépviselG-testiilet a volt MAV lakételep helyzetének rendezésére a kivetkezd elvi
dontést hozza:

1. a 38818/6-10, 38818/12-14, 38818/16-19, 38818/36-40 helyrajzi szima
 lakéépiileteket a bérlkkel egyeztetett tartalommal tdrsashizza alakitja és
értékesitésre kijeloli;




2. Az értékesités feltételeinek megteremtése érdekében Jozsefvarosi Onkormanyzat

 sajat koltségén Kiépiti a teriilet teljes viz- &s csatornahdlézatit, kozvilagitasait,
valamint az épiiletek telekhataran kiviil hiizodé elektromos halézatat.

3. az 1. pontban szereplé lakéépiiletek bérléi az altaluk bérelt lakasokat
megvasarolhatjak az alabbi - egyedi - feltételekkel:

-. a lakdsok egybsszegii vételira megegyezik az Onkormanyzat valamennyi
felmeriilé koltségének a lakasokra — azok egymashez viszonyitott értéke
alapjan — vetitett részaranyival;

- a bérlék a vételi szandéknyilatkozat megerdsitéseként kitelesek a kalkulidlt
vételdr 10%-at — az értesitésiikiél szamitott - 30 napon beliil megfizetni;

- az Onkorméinyzat beruhizisaban megvalosulé utcai gerinchalézat
megvalositisa utin a bérléknek a csatlakozisi pontoktél a szabvinyos
mérdkig tarté részek és a belsé halézatok szabvinyossagi feliilvizsgalatat,

4. Felkéri a Kisfalu Kft-t és. a Hivatalt, hogy a jelen hatirozati javaslatsor 3.
pontjaban rogzitett elvek figyelembevételével dolgozza ki a lakasok
értékesitésének pontositott koltségvetési, pénziigyi, jogi feltételrendszerét és
terjessze a Képviselo-testiilet elé jovahagyasra.

Hatarid6: 2010, december 15.
Felelos: polgarmester

Budapest, 2010. augusztus 26. : /

Dr. Dénes Margit
alpolgarmester
Torvényességi szempontbol ellendrizte:

Jl a4 -
Qéfiantus Judit %‘4

Jegyz6 /7




