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Eléterjesztés

a Kézgyllés részére

Tisztelt Kézgylilés!

A Fovéarosi Koézgylilés a 2/2022. (. 28.) hatarozattal hozta létre Az V. és VII. kerileti 6nkormanyzat
ingatlanértékesitési gyakorlatat vizsgalo bizottsagot (a tovabbiakban: Bizottsag).

A Bizottsag 2022. februar 10. és 2022. aprilis 13. kozo6tt 6sszesen hét alkalommal Ulésezett. A Bizottsag
attekintette az V. és VII. kerllet 2010-2019. év oktébere kozotti ingatlanértékesitési gyakorlatat.
Tevékenységét jelentds mértékben hatraltatta, hogy a korabbi - a V. kerllet vonatkozasaban a jelenlegi —
idbszak kerileti vezetése nem volt hajlandé az egyuttmikoédésre. A Bizottsag jelentésében részletesen
vizsgalta a bérléknek eladott 6nkormanyzati lakasok tgyét, az tizlethelyiségek értékesitési gyakorlatat. Ennek
soran felhivta a figyelmet a szabalytalansagokra, az eldirasok kijatszasara, az atlathatosag hianyara. A
Bizottsag nyomozati tevékenységet nem folytathatott. A jelentésben megemlitett szabalytalansagok
kivizsgalasa mas allami szervek feladat- és hataskéri tevékenysége.

A Bizottsag 2022. aprilis 13-i tlésén targyalta meg és fogadta el a munkajat lezar6 bizottsagi jelentést, melyet

az eloterjesztés 1. szamu melléklete tartalmaz.

Kérem a Tisztelt Koézgy(ilést, hogy az elbterjesztést megtargyalni és a hatarozati javaslatot elfogadni
sziveskedjen.

cim: 1052 Budapest, Varoshaz utca 9-11. | levélcim: 1840 Budapest 1/2 oldal




Hatarozati javaslat

A Foévarosi Koézgylilés agy dont, hogy elfogadja Az V. és VIl. kerlleti 6nkormanyzat ingatlanértékesitési
gyakorlatat vizsgald bizottsag jelentését az elbterjesztés 1. melléklete szerinti tartalommal, és megallapitja,
hogy a bizottsag a feladatat elvégezte.

Hatarozathozatal médja: a hatarozati javaslat elfogadasahoz egyszer( szavazattdobbség szikséges.

Budapest, 2022. gprilis 21.
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1. Bevezetd
1.1 A vizsgalobizottsag felallitasa

A Fovarosi Kozgytlés 2/2022 (1.28) sz. hatarozataval dontétt arrdl, hogy a Budapest Fovaros
Onkormanyzata Szervezeti és Miikadési Szabalyzatardl sz616 1/2020. (II. 5.) 6nkormanyzati
rendelet 48. § (1) bekezdésében foglalt hataskdrében eljarva eseti bizottsagot hoz létre ,,Az V.
és VII. keriileti 6nkormanyzat ingatlanértékesitési gyakorlatat vizsgdld bizottsag™ néven (e
dokumentumban: “vizsgalobizottsdg™). Eszerint a vizsgalObizottsag feladata, hogy
megalapozza Budapest Févaros Onkorméanyzatanak az Alaptdrvény 32. cikk (1) bekezdés j)
pontja szerinti hataskorének gyakorlasat Belvaros-Lipétvaros Onkorményzatinak
ingatlanértékesitési gyakorlataval, valamint Budapest Fovaros VII. Keriilet Erzsébetvéros
Onkorméanyzatanak a 2019 oktoberét megeléz6 ingatlanértékesitési gyakorlataval
Osszefliiggésben, kiilongs figyelemmel a palyazati eljardas szabélyaira és a dontéshozatal
nyilvanossaga tekintetében.

1.2 A vizsgalobizottsag feladata

A Févarosi Kozgyilés 2/2022 (1.28) sz. hatarozata szerint a vizsgalobizottsag feladata:

e megvizsgalni a Belvaros-Lipotvaros Onkormanyzata ingatlanértékesités targyaban hozott
dontéseit, valamint Budapest Févéaros VII. Keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzatinak a
2019 oktoberét megel6zben ingatlanértékesités targyaban hozott dontéseit abbdl a
szempontbol, hogy az elbterjesztések és azok megtargyaldsanak nyilvanossaga a térvényi
el6irasoknak megfelelé-e, megfeleld volt-e;

e megvizsgalni, hogy Belvéros-Lip6tvaros Onkorményzata, valamint a 2019 oktdberét
megel6z6 ingatlanértékesitések esetében Budapest Fovaros VII. Keriilet Erzsébetvaros
Onkormanyzata az elévasarlasi jog gyakorlasa tekintetében a johiszemii és rendeltetésszerti
joggyakorlas kdvetelményei szerint jart-e, jar-e el;

o megvizsgalni, Belvaros-Lipotvaros Onkormanyzata ingatlanértékesitési pdlyazatait,
valamint Budapest Fovéaros VII. Keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzatanak a 2019
oktoberét megel6zd ingatlanértékesitési palyazatait abbdl a szempontbdl, hogy a palyazati
eljaras szabalyai megfeleléen szolgaljak-e a nemzeti vagyonnal valo felelés gazdalkodas
kovetelményét, igy kiillondsen azok nyilvanossaga ¢és a palyazati hataridok hossza
megfeleltek-e, megfelelnek-e a térvényi eldirdsoknak.

1.3 A vizsgaldbizottsag Osszetétele

A vizsgalobizottsag
e elndke Niedermiiller Péter, Erzsébetvaros polgarmestere,
o alelndke Baranyi Krisztina, Ferencvaros polgarmestere,
e tagjai:
o Piké Andras, Jozsefvaros polgarmestere,
o tovabbi két képviseld*, és




o kétnem képvisel§ tag (dr. Szigeti Flora Marta és Kovacs Alex Gabor V. keriileti
Onkormanyzati képviseldk)
voltak.

*A Kozgyilés a Fidesz-frakcié szdmara is fenntartott két helyet a bizottsagban, a frakeid
azonban nem kivant részt venni a vizsgalobizottsag munkajaban, mivel vitatta a bizottsag
felallitdsanak jogszertiségét.

1.4 A vizsgalobizottsag munkaja

A vizsgalobizottsag megalakulasat kovetden ot iilést tartott. Az egyes alkalmakra meghivot
kaptak:

e az V. keriilet volt és jelenlegi, a VII. keriilet volt polgarmesterei,

e avagyongazdalkodasért felelos korabbi fopolgarmester-helyettes,

o a két kerilet vagyon-, illetve ingatlangazdalkodasi cégeinek kordbbi és jelenlegi

vezetdi,

o Kiss Ambrus fopolgarmester-helyettes,

o Juhasz Péter, korabbi V. keriileti 5nkormanyzati képvisel®,

o Csardi Antal orszaggyilési képviseld.

A meghivottak kéziill a kormanyparti tisztségviselok a Fidesz frakeié politikai allaspontjat
kévetve nem jelentek meg a bizottsag elott.

1.5 A vizsgalobizottsag hataskore

Budapest Févaros Korményhivatala torvényességi felhivassal élt, kifogasolva az eseti bizottsag
felallitasarol szold hatarozat jogszertiségét. A bizottsag azonban a févaros vezetésével
egyetértve nem fogadta el a Kormanyhivatal érvelését, és az elére megallapitott feladattiizésnek
és menetrendnek megfelelden végezte a munkajat, s készitette el a jelentését.

1.6 A vizsgalobizottsag jogositvanyai

Tekintettel a vizsgalobizottsig munkajanak jogszabalyokban foglalt kereteire, az nem
kotelezhetett senkit megjelenésre vagy iratok atadasira. Ennek a kovetkeztében a bizottsig
munkdja a johiszemil egyiittmiikddésre, kooperdciora épiilt, az atlathatdsag, a jogszeriiség
megerésitésére, a korrupcié lehetdségének rendszerszerii kizarasara irdnyult. Az érintett
keriiletek korabbi €s jelenlegi kormanyparti vezetdi még csak valaszra sem méltatték a bizottsag
meghivasat, egyediil az V. kertilet jegyzdje levélben jelezte, hogy a kormanyhivatal dontése
miatt nem kivan megjelenni a bizottsag elétt.

A dokumentumok hidnya, a dokumentumok kiadasanak megtagadasa, az egylittmiikodés
hidnya azt eredményezte, hogy a bizottsag t6bb vonatkozasban nem tudott részletekbe menden
vizsgalodni, ugyanakkor altalanos megallapitasokat tudott tenni.




A vizsgaldbizottsag hataskdrén tulmutat, hogy javaslatokat tegyen a vizsgaldbizottsagok
mitkodési kereteire vonatkozéan, de megallapitja, hogy annak jogszabalyi keretei nem
alkalmasak arra, hogy kellé eszkdztarat biztositsanak a kormanyzati-onkormanyzati mikddés
demokratikus kontrollja szamara. Onmagaban a szabalyozasbol nem kellene kévetkeznie, hogy
a vizsgalobizottsag munkajaban a korméanypérti meghivottak ne vegyenek részt — ez lathatéan
politikai dontés kdvetkezménye volt, amely a vizsgalobizottsag megéllapitasa szerint sem a
demokratikus &nkormanyzati miikddést, sem pedig a hatdkony vagyongazdalkodast €s az
atlathatosagot nem szolgalja.

2. Vagyongazdalkodas az V. és VII. keriiletekben

Az V. keriiletet 2006 6ta folyamatosan, a VIL. keriiletet pedig 2010 és 2019 koz6tt a Fideszhez
tartozo polgarmester vezeti, illetve vezette. Mindkeét keriilet rendkiviil jelentds, nagy értéki
ingatlanallomannyal rendelkezik. Ez még akkor is igaz, ha tudjuk, az Onkorményzati
tulajdonban 1évé ingatlanallomany jelentds része rendkiviil rossz allapotban van.

A KSH 2019-es adatai szerint az dnkormanyzati tulajdonban 1évé lakasalloméany 38 szazaléka
1900 elétt, kicsit tobb, mint 47 szazaléka pedig 1901-1945 kozott épiilt. Ezek a régi épiiletek,
az azokban 1évé lakasok értelemszertien felujitasra szorulnak, amire azonban az elmult
évtizedben semmiféle atfogd kormdanyzati program nem sziiletett. Az 6nkormanyzatoknak
viszont csak korlatozott mértékben volt médja az ingatlanallomany felujitasara. Ugyancsak a
KSH adatai szerint az 6nkorményzati ingatlanok mintegy 45 szazalékat még viszonylagosan
gazdasagosan fel lehet Gjitani, de 26 szazalékukat a falig kellene bontani és mindent kicserélni
benne a vezetékektél a padloburkolatig. Ezekre a nagy volumenit felgjitasokra az
onkormanyzatoknak nyilvanvaléan nincsenek meg az anyagi lehetdségeik.

Feltehetdleg mindebbdl kovetkezben terjedt el az alabbi két Onkormanyzati
vagyongazdalkodasi szemlélet:

e a vagyontranszferen alapuld gazdalkodasi stratégia, vagyis a gazdasidgosan nem
felujithato, viszont az Snkormanyzatok szamara folyamatos koltséget okoz6 ingatlanok
tdmeges értékesitése, a befolyt Gsszegnek pedig az ingatlanvagyon, azon belil is a
lakasallomany javitasara, korszertisitésére forditasa,

e emellett a masik gyakorlat, hogy az onkormanyzat ugy ir ki bérleti jogviszonyra
palyéazatokat, hogy a bérbevétel feltétele a felujitasi kotelezettség.

2.1 Az ingatlangazdalkodés alapelvei

Az Onkorményzatokat a lakas és nem lakds céljara szolgald ingatlanjai tekintetében
gazdalkodasi kotelezettség terheli. Ez a gazdalkodasi kotelezettség kiterjed az ingatlanok
kezelésére és értékesitésére, illetve ezen tevékenységek tervezésére is. A tervezés célja az
onkormanyzat gazdalkodasanak az optimalizalasa, valamint ehhez kapcsolodéan az
ingatlanokkal kapcsolatos bevételek és kiadasok alakuldsanak meghatirozisa. Mindebbdl
kovetkezik, hogy az dnkormanyzati vagyongazdalkodasnak fontos eleme az ingatlanokkal valé
felelés gazddlkodas. A felelds ingatlangazdilkodas pedig elvalaszthatatlan az atlathatosagtol,




az igazsagos lakhatdsi politikatél, valamint az Snkormanyzat vagyondnak védelmétdl. A
forgalomképes vagyon megoOrzésére az ingatlangazdalkodas jol miikédé rendszere adhat
biztositékot, értékének folyamatos novelése elvart és szilkségszerl. Az Onkormanyzat
ingatlanvagyona kdzvagyon, ezért a 1étez6 legszélesebb atlathatosagot sziikséges megteremteni
a mikodésben.

A bizottsig megdllapitdsa szerint, amit a kovethezGkben részletesen kifejtiink és
aldtamasztunk, a vizsgdlt idészakban sem az V., sem pedig a VII. keriiletben:
o nem volt hosszutdva, digondolt tervezés,
o nem folyt felelos ingatliangazddlkodis,
o nem keriilt kialakitisra egy dtlathato és igazsdgos lakhatdsi politika,
o az dnkormdnyzati vezetés, illetve a vagyongazdilkoddsi cégek elhanyagoltik az
onkormdnyzati vagyon védelmét, és
o az ingatlanok értékesitése sordn nem torekedtek transzparencidra és versenyre, ezzel
valosziniisithetéen kisebb bevételt realizdltak az értékesitett ingatlanokért.

Az O6nkormanyzati ingatlanvagyon értékesitésével kapcsolatban kiilénbdzé eljarasok
lehetségesek ugyan, de torvényi alapelv, hogy az ingatlanokat kizardlag nyilt, atlathatd és
torvényes keretek kozott lehet csak értékesiteni. Amint azt a késébbiekben latni fogjuk, ez a
minden demokracidban megkérddjelezhetetlen alapelv mindkét keriiletben szamos alkalommal
sulyosan sériilt.

2.2 Bérleti joggal terhelt ingatlanok ertékesitése a bérld részére

Az ingatlanértékesités mindkét, és mas budapesti keriiletekben is, rendszeresen gyakorolt
formdja, hogy a bérlok rendkiviil jutanyos aron megvasarolhattak a lakasokat, illetve nem lakds
célu ingatlanokat, amiket béreltek.

Erdemes itt néhany konkrét erzsébetvarosi példat emliteni:

o 2015-ben egy Kirdly utcai, 56 m2-es lakdst az 6nkormanyzat 8.5 milliéért kinalt fel
megvételre, amit a bérld 3,06 millidért, azaz az eredeti vételar 36 szazalékaért vasarolt
meg.

o 2016-ban egy Dob utcai 91 m2-es lakas eredeti ara 17,9 millié forint volt, a bérlé 5,37
milliot, azaz az eredeti ar 31 szazalékat fizette ki.

o 2017-ben egy Klauzal utcai 49 m2-es lakas dra 20,1 milli6 forint volt, a bérl6 az eredeti
ar 30 szazalékaért, azaz 6,030 millié forintért jutott a lakashoz.

e 2018-ban egy Damjanich utcai 103m2-es lakas ara 31,1 millié forint volt, ezt a lakast a
bérld 9,33 millidért, az eredeti ar 30 szazalékaért vette meg.

o 2019-ben egy Almassy téri 42 m2-es lakdst 22,2 milliéért hirdetett meg az
onkormanyzat, amit aztan a bérlé 6,6 millidért, azaz ismét az eredeti ar 30 szazalékaért
vasarolt meg.




Ebbdl a néhany esetbél is vilagosan latszik, hogy a lakasértékesitésnek ez a formdja a bérlok
szempontjabol rendkiviil kedvez6, mikdzben az 6nkormanyzatok megszabadultak ezeknek a
lakasoknak a felgjitasi koltségeit6l.

A tovabbiakban Osszegezziik a bérbeadott ingatlanok kedvezménnyel vald és atlathatatlan
értékesitésének kovetkezményeit az Snkormanyzatra nézve.

2.2.1 Vagyoncsokkenés

A fenti ingatlanértékesitési gyakorlatnak tobb hatranyos kovetkezménye van az
onkormanyzatra és a keriileti vagyonra nézve, mint elénye. Ez az eljards ugyanis nem
garantdlja, hogy az 6nkorméanyzat a lehet$ legnagyobb bevételre tegyen szert (ami a keriiletben
¢élok érdeke volna), a kovetkezok miatt:
e Az eljaras nem atlathaté: Nem lehet példdul megéllapitani, hogy milyen szempontok
alapjan kertiltek kivalasztasra, értékesitésre egyes bérlemények, masok viszont nem.
Nem tudatos, megtervezett koncepcié szerinti, elére meghatdrozott szempontrendszer
szerinti értékesités folyt, hanem a bérlék benyujtottak vételi szandékukat, és az
Onkormanyzat, nem tudni, milyen kritériumok alapjan, kijelolte az adott lakast
értékesitésre, a bérld pedig — az akkori jogszabalyoknak megfeleléen — az eredeti &r
30%-aért megvette a lakast. Ugyanez a gyakorlat a nem lakas célu helyiségek esetében
az V. keriiletben legalabb 30%-o0s bevételkiesést eredményez, hiszen ekkora
kedvezményt érvényesithetnek az ingatlanvasarlé bérlok.
e Azt sem lehet biztonsaggal megallapitani, hogy az eladas alapjaul szolgalo
értékbecslések mennyire voltak (a VII. keriiletben), illetve mennyire realisak (az V.
keriiletben), hogyan viszonyultak a meghirdetéskor érvényes piaci arakhoz.

Nem csak az V. és VII., de mas Keriiletekben is a fenti eljaras volt a gyakorlat, igy pl.
Jozsefvarosban, Ferencvarosban, vagy éppen a XII. keriiletben. A tobb évre visszamendleges
Osszesitésbdl az deriil ki, hogy 2014-2018 kozott a fent leirt konstrukcidban:

e az V. keriilet 244,

e Terézvaros 70,

o Erzsébetvaros 362,

e Jozsefvaros 327, mig

e Ferencvaros 243 dnkormanyzati tulajdonu lakast adott el joval azok becsiilt piaci értéke

alatt.

Azaz Budapest belvarosaban, illetve fideszes vezetésii belso keriileteiben 2014 és 2018 kozott
t6bb mint 1200 6nkormanyzati tulajdoni lakas keriilt 4t magankézbe jelentds kedvezménnyel -
vagyis az onkormanyzati vagyon jelentés sérelmére. Ez tobb millidardos vagyonvesztést jelent
az Onkormanyzatok szempontjabol.

Csupén Erzsébetvaros esetében a 2018 és 2019-ben ily médon értékesitett ingatlancsomag piaci
arakhoz mért kedvezménye meghaladta a 2,3 milliard forintot. Az V. keriileti hasonlé gyakorlat
pedig nem csak azért okozott vagyonveszteséget az V. kerliletnek, mert 30%-o0s kedvezménnyel




vehették meg a bérlok az ingatlanokat, hanem mert a bérleti szerzodésiikben foglalt feldjitasi
kotelezettség teljesitése nélkiil is megvehették az ingatlanokat a rdgzitett kedvezménnyel.
Mivel az adott ingatlanok sokszor hasznédlhatatlan allapotban keriiltek bérbeadasra, igy azok
kedvezmény nélkiili ara is sokkal alacsonyabb volt eladaskor, mint amennyit felijitva (értsd:
rendeltetésszert allapotba hozva) értek volna.

A folyamat nyertesei tobb szempontbél is azok a bérldk voltak, akiket nem atlathatd médon
valasztott ki az énkormanyzat, €s akik végiil az 6nkormanyzat (azaz a keriilet lakéinak) karara
gazdagodtak:

o Ugyanis a bérlok, akiknek a tulajdonaba keriiltek ezek az ingatlanok, a piaci arakat
feltételezhetben szdmos esetben nem tudtak vagy nem akartik volna megfizetni. Oket
pusztan azért hozta elénybe ez a gyakorlat mds potencialis vasarlokkal szemben, mert
mar egy meghatarozott id6 Ota az ingatlan bérl6i. Ennek a gyakorlatnak nincsen az
Onkormanyzat szempontjabol semmilyen pozitiv hozadéka.

e Nem lehet felelés lakaspolitikdnak, illetve ingatlangazdalkodasnak nevezni azt a
gyakorlatot, amely rendkiviil kedvezményes aron a bérléknek juttatja azokat a
lakasokat, nem lakas célu helyiségeket, amelyeket éveken keresztiil ugyancsak nagyon
jutanyos aron béreltek az Snkormanyzattdl. Masként fogalmazva, a lakasok esetében
azért is tudtdk a megvasarlashoz sziikséges §sszeget Gsszegytijteni, mert a piacinal joval
alacsonyabb bérleti dijat fizettek, azaz dupla kedvezményhez, kettds tamogatishoz
jutottak.

o Szamos példa van arra, hogy a bérlok ugyan rendelkeztek az ingatlan megvésarlasahoz
sziikséges Osszeggel, ha masként nem, akkor bankk&lcsont vettek fel, de a késébbiekben
mar nem voltak képesek, vagy nem volt szdndékuk a lakasok, illetve nem lakés céla
ingatlanok folyamatos fenn-, illetve karbantartasara. Ennek kovetkeztében a
bankkoélcsonnel ingatlant vasarlé vevok esetében viszonylag gyakran eléfordul(t) az,
hogy az igy megvésarolt ingatlanok amortizalodtak, a tulajdonosok stlyosan
eladdsodtak, €s egyre nehezebb helyzetbe keriiltek. Ez az ingatlanértékesitési gyakorlat
viszont pozitiv hozadékkal jart a kiegyensilyozott anyagi koriilmények kozott élé
bérlok szamara.

Mindennek a piaci d4r és az Onkormanyzati &r kozotti vagyoni veszteség, valamint az
amortizacids veszteség az ara.

2.2.2 A lakhatasi politika hianya, a lakhatasi helyzet nehezitése

Az egészen nyilvanvaloan silyos dnkormanyzati vagyonvesztés mellett az igy bérbeadott
lakasok esetén volt még egy tovabbi negativ kovetkezménye ennek az eljardsnak. Nevezetesen,
hogy az eladott lakdsok szamaval értelemszeriien csdkkent az dnkormanyzati lakasallomany.

A bizottsag meglatasa szerint az dnkormanyzati lakasdllomanynak eredendden tarsadalmi
célokat kell szolgalnia, méghozza:
e mintegy kiegészitésként a ma még nem létez6, de siirgdsen létrehozandé allami bérlakas
épitési programhoz, vagy pedig




o egyéb, az Onkormanyzat szamara nyereséges ingatlangazdalkodas utjan.

A lakhataspolitika keretében az onkormanyzatnak — a hatékony gazdilkodas mellett —
elsésorban az alacsonyabb jovedelmii csaladok, a raszorultak lakhatasara kellene lehet6ségeket
teremtenie, mikdzben tamogatnia érdemes és sziikséges a fiatalok, a palyakezdok elso lakashoz
jutasat is. A bérlakas elsGsorban szocialis juttatds, a rendszerbe vald bekeriilés a lakhatas
biztonsagat kinalja, ehhez a lehetdségeihez képest az Gnkormanyzatnak minden segitséget meg
kell adnia. Ha feléli a r4 bizott vagyont, eladja a lakdsalloményat, kizarja magét a segités
lehetdségébdl. Az dnkormanyzati lakasgazdalkodasnak nem feladata a bérld lakastulajdonhoz
valé jutdsa, még akkor sem, ha a bérl6 régota lakik a lakasban, igy az a folyamat, amikor a
lakasok azért keriilnek értékesitésre, mert azt a bérlé megigényelte, nem illeszkedik a felel6s
lakasgazdalkodas koncepcidjaba. Az Snkormanyzatok akkor jarnak el helyesen, ha bérlakasaik
nagyobb részét tamogatésra szorulok szamara adjak bérbe, szocidlis alapon.

Ahhoz azonban, hogy ezek a célok hatékonyan meg tudjanak valdsulni, tényleges mobilitasra
lenne sziikség az dnkormanyzati lakasok tekintetében. Egyes keriiletekben a rendszer azonban
éppen ezt a kivanatos mobilitast gatolja, hiszen egyrészt a bérldknek juttatja alacsony aron a
lakdsokat, minddssze annak okan, hogy adott lakasban laknak, masrészt azaltal, hogy az
Onkormanyzatok jellemz6é gyakorisaggal hatdrozatlan idejii bérleti szerzédéseket kotottek a
lakokkal, megteremtették annak a lehetOségét, hogy ugyanaz a bérlakas akar generaciokon
keresztiil is ugyanannak a csaladnak a birtokdban maradhasson - fliggetleniil a csalad valtozo,
javulé anyagi viszonyaitol.

2.2.3 Stromanrendszer kialakulasa

Az Snkormanyzati ingatlanok értékesitésének van egy tovabbi hozomanya is. Nevezetesen,
hogy megjelennek stromanok, akik lényegében a bérlok helyett, mintegy a bérlok mogé bujva
veszik meg, majd értékesitik tovabb piaci aron a lakasokat. Ez az abra azt mutatja, hogy
Erzsébetvarosban 2015 és 2019 kozott milyen mértekt volt a tovabbértékesitett lakasok
aranya.
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Az abrabdl vilagosan leolvashaté, hogy 2015 és 2019 kozoit Erzsébetvarosban a bérléknek
értékesitett dnkormanyzati lakasok jelentds része 90 napon beliil értékesitésre keriilt a piacon.
Az adatok tehat azt mutatjak, hogy az Erzsébetvarosban bérlok szamara 2015 és 2019 kozott




értékesitett onkormanyzati lakasok kozel 50 szazaléka egy éven beliil tovabb értékesitésre
keriilt, ami még inkdbb megkérddjelezi ennek az értékesitési modellnek a tarsadalmi
hasznossagat és igazsagossagat.

2.3 Ingatlanok palyazaton valé értékesitése

Az 6nkormanyzati ingatlanok értékesitése kizarolag atlathato folyamatokon, eljarason keresztiil
torténhet, mert ez biztositja, hogy az dnkormanyzat vagyongazdalkodasa ne sériiljon. Az
onkormanyzat gazdasagi és politikai érdeke ugyanis, hogy értékesités folyamatdban minél
tobben tudjanak részt venni, ne csupdn néhény bennfentes, az egész folyamat objektiv,
nyilvanos és atlathato legyen, ne legyenek az eljarasban versenyt korlatozo elemek, és ezaltal
is a lehetd legmagasabb arat lehessen elérni. Hiszen az ingatlanértékesitésbol befolyt dsszeget
az dnkormanyzat tovabbi fejlesztésekre forditja.

2.3.1 A vagyongazdalkodasi koncepcid hianya

A bizottsdg nem latta nyomat annak, hogy akér az V. keriileti, akar a 2019 elétti VII. keriileti
onkormanyzat atfogé ingatlangazdalkodasi koncepcidval rendelkezne. A rendelkezésiinkre &l16
dokumentumokbdl nem deriilt ki, hogy az érintett 6nkormanyzatok illetékesei milyen
szempontok alapjan jeldlték, illetve jeldlik ki az egyes ingatlanokat elidegenitésre.

Példaként bemutatjuk az V. keriileti vagyongazdalkodasi “tervét” az ingatlanokra vonatkozoéan.
Az V. keriileti énkormanyzat a vagyongazdalkodasi tervét is magaban foglalé 51/2020. (III.
16.) B-L. 6nkormanyzati hatarozat mellékletének 10-16. oldalan nagy vonalakban targyalja az
onkorméanyzati lakas- és nem lakas célu ingatlanallomany adatait. A 2011-ben elfogadott
lakdskoncepciora hivatkozva a testiilet rdgzitette, hogy a lakasgazdilkodas terén a o cél a
kovetkezd:

“A Képviselo-testiilet altal 2011-ben elfogadott lakaskoncepcid szerint {6 cél a keriileti
lakossag elvandorlasanak megallitdsa, Gj lakosok bevonzédsa a keriiletbe az alabbi
szempontok szerint.
A 16 cél eléréséhez sziikséges szempontok:
1. A demografiai helyzet javitasa, gyermeket vallalé csaladok bevonzasa a
keriiletbe
2. Az onkormanyzati lakasallomany nivelése, mindségnek javitasa
3. Azallampolgari lakasigényekre valé reagélas, az nkormanyzati lehetdségekhez
mérten
4. Az Snkormdanyzati lakasgazdalkodashoz kapcsolédd kiaddsok és bevételek
egyensulyara torekvés
5. Az 1993. évi LXXVIIL lakastorvényben eldirt kdtelezd feladatok végrehajtasa.”

Az onkormanyzati lakasallomany novelése ezek koziil az egyetlen olyan célkitiizés, amely

konkrét ingatlangazdalkodasi irdnyként volna értelmezhetd, de ennek egyetlen szamszerl
mutatdjaként a vagyongazdalkodasi terv azt jeldli meg, hogy nem cstkkenhet 1000 ala az
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Onkormdnyzat tulajdonaban allé lakdsok szama. E szam alatdmasztdsira semmilyen tovabbi
adatot nem talalunk, ahogy a rakdvetkezd harom év ingatlangazdalkodasi gyakorlatabél az is
kideriil, hogy néhany életjaradéki szerzodés megkotésén tul az 5nkormanyzat nem tartja karban,
illetve wjitja fel sajat tuladjond lakasallomanyat

A nem lakas célu ingatlanok vonatkozasiban a terv nem emlit semmilyen stratégiai
megfontolast az ingatlanok elidegenitésére vagy feljitasara vonatkozoan, de rengeteg dtletet
fogalmaz meg feltételes modban: pop-up iizletek nyitdsa, csomagoldsmentes bolt nyitasa (erre
vonatkozo6an az dnkormanyzat ki is irt késobb palyazatot, de végiil a projekt nem teljesiilt),
vagy éppen a nem lakéscéla ingatlanok lakéassa valé alakitasa.

A hatoldalas ingatlanvagyon-gazdalkodasi koncepcié dsszességében:

e nem vesz figyelembe ok-okozati tarsadalmi és gazdasigi folyamatokat, ezek
vizsgalatanak megtdrténtére nem utal,

e aszamszeri adatok alatamasztasira semmilyen nyilvanossag eldtt nem keriilt sor,

e nem fogalmaz meg konkrét gazdalkodasi tervet az ingatlanvagyonra vonatkozéan — ezt
néhéany feltételes modu Gtlettel és egy megalapozatlan vizioval probalja feledietni.

o tudomast sem vesz a rovidtavi lakaskiadas okozta és az V. keriileti lakdingatlanok
tobbségi tulajdonba keriilése miatt fellépd jelenséggel, ami miatt az V. keriileti lakasok
gyakorlatilag élhetetlenek, a keriilet ingatlanallomanyanak nagy hanyadaban nincsen
allandé lako vagy lizemeltetd.

A fentieken til a keriileti ingatlangazdalkodas tekintetében irdnymutaté a Belvéros-Lipétvaros
Budapest Fovéaros V. kerilleti Onkormanyzat Képviselo-testiiletének  20/2009/(V1.2.)
Onkormanyzati rendelete mellékletében foglalt, a rendelet hatalya ala tartozo vagyont érintd
versenytargyalasok lebonyolitasinak szabalyait tartalmazé szabalyzat. Ennek hérom alapelve a
kovetkezo:

o Az esélyegyenldség elve

e A nyilvanossag elve

e A rendelkezes elve

Valamint a szabélyzat azt is rogziti, hogy ,az e Szabdlyzatban biztositott jogokat azok
rendeltetésével Osszhangban és johiszemiiség kovetelményének megfelelden kell gyakorolni™.

A hianyz6 atfogd ingatlangazdilkodasi koncepcid mellett még ezek az alapelvek sem
valosulnak meg, hiszen nem, hogy a nyilvanossag, még a képviselok szaméara sem ismert, hogy:
e az Onkorményzat milyen szempontrendszer szerint jeloli ki az egyes ingatlanokat
elidegenitésre,
e mely projektek finanszirozasihoz kifizetédobb ingatlanok értékesitése, mint a meglévé
allomany hasznositasa,
e mi lesz a sorsa az elidegenitésre szant ingatlanoknak.

Mindezek nyoman megallapithaté, hogy az V., illetve 2019 elétt a VII. keriilet nem folytatott
az ingatlangazdalkodassal kapcsolatosan céliranyos tervezést. Nem latni nyomat, hogy az éves
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kertileti koltségvetések konkrét elérendd ingatlangazdalkodasi célokat, szamokat, elszamolasi
moddokat hataroztak volna meg. A keriileti ingatlangazdalkodasi stratégia hianyabol arra kell
kovetkeztetni, hogy az ingatlaneladdsokat nem a kerilet sziikségletei, hanem az egyes, a
kormanyparthoz, annak holdudvarahoz kzelallo vevok vételi szandékai hataroztak meg. Ezt a
megallapitast tdmasztja ald az a tény is, hogy a képviselo-testiiletek az ingatlaneladasokkal
kapcsolatban lényegében semmilyen, vagy csak elégtelen, felilletes informéaciokhoz jutottak,
jutnak. Gyakori volt, hogy nem kaptak hattérinformacidkat, a testiileti anyagokhoz,
eldterjesztésekhez csak a legutolsé pillanatban jutottak hozza. Sot, az V. keriiletben az
ingatlaneladdsok a mai napig, a VII. keriiletben 2019 el6tt szdmos esetben zart eljarasok
keretében zajlottak, amelynek végén mindGsszesen a vevé neve és a vételar keriilt
nyilvdnossagra. Ugyanakkor zart eljardsok esetében is biztositani kell az érdemi adatok
nyilvanosségat, ha az 6nkormanyzati vagyont érdemben érintd eljarasokrdl van szo. Aligha
tekinthetd véletlennek, hogy az V. keriileti Onkorményzat sajat rendeletével is szembe menve
a mai napig nem hozta nyilvanossagra a 2015 ota eladott tizlethelyiségek listajat. Tovabbi
kérdést vet fel az az V. keriileti gyakorlat, amely szerint nem az dnkormanyzat vagyonkezeld
cége, hanem egy kiils§ tigyvédi iroda intézi az ingatlanértékesitesi eljardsokat. Mindennek
nyoman egyértelmii, hogy az Onkormanyzat értékesitési szempontjai és dontési eljarasa nem
megismerhetd, atlathatatlan. Kizérolag belsd ismeretekkel, kapesolati rendszer segitségével
lehet egyéltalaban informaciéhoz jutni. A dontéseket a latszolagos kiszamithatatlansag
jellemzi. Mivel az V. keriileti Onkorményzat nem volt hajlandé egyiittmiikédni a bizottsaggal,
nem lehet megallapitani, hogy erre miért volt sziikség. mi magyardzza, hogy nem a
vagyonkezel cég bonyolitotta le az ingatlaneladasokat. Mint ahogy az egyiittmiikdés hidnya
miatt azt sem lehetett megallapitani, hogy miért pont az adott ligyvédi iroda kapta ezt a
feladatot, hogy ez a gyakorlat milyen elonyokkel vagy éppen hatranyokkal jart az
onkormanyzat szimara, mennyivel, milyen mértékben dragitotta meg az eladasi folyamatot,
hogyan volt képes érvényesiteni az 6nkormdnyzat sajat érdekeit egy kiilsé tigyvédi irodan
keresztiil. Ez néhany olyan kérdés, amelyre a keriilet polgarmesterének, a vagyonkezeld
vezetdjének, a jegyzOnek vélaszolnia kellett volna.

A pélyézati felhivasok nyilvénossaga, illetve szovegezése is szamos problémat vet fel. Mindkét
keriiletben gyakorlat volt, hogy a felhivasok csak rovid ideig (az V. kerilletben 2021-ben
minddsszesen hét napig), jellemzé gyakorisaggal kormanykozeli sajtétermékekben, illetve
kevesek altal ismert, figyelt 6nkormanyzati feliileteken jelentek meg. A rendkiviil rovid
meghirdetési id0, a meghirdetések korlatozott nyilvanossaga sziikségszeriien felveti annak a
gyanajat, hogy a vevdk kozott vannak, lehetnek. lehettek olyanok, akik mdr elézetesen
értesiiltek az Onkormanyzat eladdsi szandékarél. A  szélesebb korben ismert
felhivasok nem jelentek meg. Sem az V., sem pedig a korabbi VII. keriileti 5nkorméanyzat nem
végzett semmiféle olyan elemzést, amely arra iranyult volna, hogy melyek azok a férumok,
amelyeken a lehetd legszélesebb nyilvanossagot lehet elémi az ingatlaneladésok tekintetében.
Pedig az dnkormanyzatnak éppen az lenne az alapvetd érdeke, hogy az értékesiteni kivant
ingatlanok irant minél nagyobb legyen az érdeklddés, hiszen t6bb érdeklédé nagyobb versenyt
feltételez. Ennek a gyakorlatnak, a korlatozott nyilvanossagnak ,.kdszonhet6en™ azonban nincs
valodi verseny a palyazatokon meghirdetett ingatlanokért, az dnkormanyzat igy bevételtol esik
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el, hiszen az egyes ingatlanok a meghirdetett minimalis vételaron, vagy annal alig magasabb
Osszegért kelnek el. A verseny tovabbi korldtozasat jelenti, hogy az V. keriiletben az
iizlethelyiségek palyaztatasanal 300.000 ft, plusz Afa-t kell fizetni a befektetdi tajékoztatdért.
Ez a magas 0sszeg nyilvanval6an azt a célt szolgalja, hogy megsziirje az esetleges palyazok
korét. Kiilon problémat jelent, hogy a befektetdi tajékoztaté megvasarlasa idében erdsen
korlatozott. Az V. keriiletben 2020-ban 5, 2021-ben 6 munkanap volt. Ha az értékesitési eljaras
nyilvanossaga nem korlatozott lenne, akkor példaul t6bb fordulés palyazati eljarassal, az
anonim licit bevezetésével tovabb lehetne novelni az eladasi arat, az 6nkormanyzat bevételét.
Sem az V., sem a 2019 elotti VII. keriileti 6nkormanyzat esetében nem latszik, hogy a
gazdasagossdag szempontja meghatarozo lenne, vagy lett volna az ingatlanértékesités soran.
Tovabbi problémat jelent, hogy a palyazati felhivasok gyakran nehezen értelmezhetdk,
ellentmondésosak, korldtozott informaciokat, azaz csupan néhany alapadatot (pl. alapteriilet,
ingatlan jellege, helyiségek szama, négyzetméter stb.) tartalmaznak, de hidnyzik pl. az dvezeti
besorolas, vagy éppen a kozmii térképek. A VII. keriiletben a pédlyédzati felhivasok nem
tartalmaztak a palyazati eljaras elbirdlasara, a palyazok tajékoztatasara és a palyazati
eredmények kozzétételére vonatkozd hataridéket. Az az eljaras is visszaélésekre adhatott okot,
hogy ha a palydzat nyertese barmely oknél fogva visszalépett, akkor nem a masodik helyezett
nyerte el az adott ingatlant, hanem az egész palyazat érvénytelenné valt. Osszegezve, a
bizottsag azt allapitott meg, hogy egy valdban nyilvanosan meghirdetett, lényegesen hosszabb
ideig elérhetd palyazati kiirassal, olcsébban megvasarolhatd befektetési tajékoztatokkal
nyilvanvaloan magasabb arakat garantalo valodi versenyt lehetett volna/lehetne elérni. Az
onkormanyzatoknak azonban ezek szerint nem ez volt a célja. Mikdzben latszolag minden
szabalyt betartottak, a szabalyokat valdjaban a palyazok elozetes megsziirésére hasznaltak.

A fent leirtak kovetkezménye, hogy nincs valédi verseny a pélyazatokon meghirdetett
ingatlanokért, az nkormanyzat igy bevételtdl esik el, hiszen az egyes ingatlanok a meghirdetett
minimalis vételaron, vagy anndl alig magasabb Osszegért kelnek el. Ha nem egy, hanem
legaldbb kettd kiilonbozd értékbecslést készitene az onkorményzat ingatlanonként, akkor
sokkal realisabb képet kapnank az egyes ingatlanok valos forgalmi értékérdl. Egy valoban
nyilvanosan meghirdetett palydzati kiirdssal, lényegesen hosszabb ideig és olecsobban
megvasarolhat6 befektetési tajékoztatokkal el lehetne érni a magasabb arakat garantalo valodi
versenyt.

2.3.2 A belvarosi “palyazat” és a fovaros elovasarlasi joga

Az eldvasarlasi jog lényege, hogy ha valamely természetes vagy jogi személynek eldvasarlasi
joga van egy adott ingatlannal kapcsolatban, akkor az eladé ugyanolyan feltételek mellett,
ugyanazon az aron adja el az ingatlant. Azaz az eldvasarlasi jog érvényesitése nem jelent
semmiféle hatranyt sem az elad6 szdmara. Az elévasarlasi jog gyakorlisa jellemz6 modon ugy
torténik, hogy amikor lezarult a palyazati folyamat, és megvan a nyertes ajanlattevd, akkor az
aldirt szerz6dés tartalmazza azt is, hogy az csak akkor 1ép életbe, ha az elvasarlasi joggal
¢rintettek lemondanak elévasarlasi jogukrol. Ez, bizonyos esetekben hosszabb ideig is eltarthat.
Ugyanakkor elvarhaté lenne, hogy a kdoztulajdonban allé vagyonelem kéztulajdonban
maradjon. Az eladé megvarja, amig az elévasarlasi joggal érintettek visszajeleznek, hogy
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kivannak-e €lni elGvasarlasi jogukkal. Az V. keriileti Onkormanyzat ezzel az eljarassal a
Févarosi Onkormanyzattal szemben tobb alkalommal is visszaélt, kijatszotta az el6irasokat, sot,
megakadalyozta az elOvasarlasi jog érvényesitését. Példaul oly modon, hogy az
ingatlanértékesitéseket bonyolité iigyvéd nem adott at informéacidkat a Fovarosi
Onkormanyzatnak az adasvételi szerzodéssel kapcsolatban, tobb esetben nem volt vilagos,
hogy pontosan hol helyezkedik el az ingatlan, a Févarosi Onkormanyzat képvisel6it nem
engedték be az adott ingatlanba, az értékbecslék a Foldhivataltdl igyekeztek informacidkat
beszerezni, és csak ezek alapjan tudtak Osszehasonlité elemzéseket végezni. Az lgyvédi
irodanak ugyanis mind a jozan ésszel, mind a vonatkozo elGirasokkal szemben az volt az
allaspontja, hogy a Févérosi Onkormanyzatnak nincs joga hozzajutni ezekhez az
informécidkhoz.

Mindennek nyoméan megallapithatd, hogy sem az V. keriileti Onkormanyzat, sem az altala
megbizott tigyvédi iroda nem segitette, sét akaddlyozta a F6varosi Onkormanyzatot, hogy
megfeleld elokészitést kovetden, a megfeleld informaciok birtokdban élhessen elovasarlasi
jogaval, Tovabb fontos kiemelni, hogy sem az V., sem pedig 2019 elétt a VIL keriiletben nem
létezett semmiféle koncepciondlis megalapozottsiga az ingatlanértékesitésnek, a
vagyongazdalkodasnak. Ami megfigyelhetd, az az Onkormanyzati ingatlanvagyon
szisztematikus kidramoltatasa, a valés piaci versenyt nélkiiloz6, a redlis forgalmi érték
toredékéért torténd elokészitetlen, és szakmailag nem alatamasztott értékesités. Az ingatlanok
kikialtasi aron, vagy az alatt toriénd értékesitése, a spekulativ ingatlaneladasok, ugyanazon
befektetéi koroknek a gyakori megjelenése nyilvanvaloan felveti a korrupcié megalapozott
gyan(jat. Az érintett keriiletek ingatlanértékesitésében, vagyongazdalkodasaban kozérdeket
érvényesitd koncepcid nem érhetd tetten, annal inkdbb vélelmezhetd a rosszhiszemiség.

2.3.3 Schadl-tgy

Kiilon figyelmet érdemelnek a silyos korrupcids biincselekményekkel vadolt Schadl Gyorgy
helyiség és lakasvasarlasi tigyei, mivel ezek egyfajta esettanulméanyként mutatjak a rendszer
miikddését. A Schadl-iigy természetesen messze tiil mutat ennek a bizottsagnak a hataskorén, s
reflektorként vilagitja meg azt a 2010 6ta egyre er6sodo korrupcidval, kendpénzekkel atitatott
rendszert, amely diplomata utlevéllel, hamis diplomaval, vagy éppen Onkorményzati
bérlakassal jutalmazza a part, a kormany, vagy éppen az 6nkormanyzati vezetés kiszolgaloit.

Schadl Gydrgy 2019-ben nyolc lakast vasarolt a VII. keriiletben egy nyilvanos darverés
keretében meghirdetett palyazaton. A Pénziigyi és Keriiletfejlesztési Bizottsag — a VIL
keriiletben ez a vagyonérickesitési iigyekben felelés bizottsag — eredetileg huszonkilenc
Onkormanyzati tulajdont lakast hirdetett meg egy csomagban. Azonban a Bizottsag iilése eldit
egy-két oraval modositd inditvany formajdban benytjtasra keriilt egy masik javaslat, amely a
korabbi csomagot visszavonta, és helyette csupan tiz lakast hirdetett meg, amelyek koziil
nyolcat aztan Schadl meg is vett. A meghirdetett lakdsok a keriilet kiilonb6z6é helyein
talalhatdak. Méreteik is kiilonbozbek, 53, 45, 61, 51, 46, 44, 29, 44, 36 négyzetméteres
lakasok. Ez az eljaras enyhén szolva szokatlannak tekintheto, és részleteit tekintve teljességgel
atlathatatlan. A rendelkezésiinkre allo dokumentumok alapjan nem lehet megallapitani, hogy
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miért pont ez a tiz lakas keriilt kivalasztasra? Ki az, aki dontétt arrol, hogy épp ezek a lakasok
keriiljenek arverésre? Ki az, aki ugy dontott, és miért, hogy a Pénziigyi és Keriiletfejlesztési
Bizottsag az el6z6 csomaggal nem foglalkozik tovabb? Milyen szempontok alapjan déntott
ugy? Tekintettel arra, hogy a korabbi keriileti vezetés nem volt hajlandé egyiittmiikddni az eseti
bizottsiggal, nem lehet megallapitani, hogy mi volt ennek a valtozasnak az oka. A bizottsag
altal elérheté dokumentumok pedig nem tartalmaztak ezzel kapcsolatban érdemi informaciét.
Innentdl fogva pedig joggal vetddik fel a kérdés, vajon tett-e kisérletet Schadl Gyorgy arra,
hogy mintegy valogathasson az eladdsra meghirdetett lakasok kozétt, volt-e barmiféle eldzetes
tajékozodas, egyeztetés ezekkel a lakasokkal Schadl és a keriileti vezetés, vagy annak
képvisel6i kozott. Amennyiben az el6zd keriileti vezetés hajlandé lett volna részt venni a
bizottsig munkdjaban, ezt a kérdést, a mogdtte felsejldé gyanut is tisztazhatta volna. A tiz
lakasrdl sz616 palyazat 2019 juniusdban keriilt kiirdsra harminc napos hataridével. A palyazat
eredményhirdetésére pedig 2019. augusztus 1-jén keriilt sor. A végiil meghirdetett lakdsokra
egy kivételével Schadl Gyorgy volt az egyediili palyazd. Nem lehet megkeriilni azt a kérdést,
hogy ha az o6nkormdnyzat kiir palydzatra nem a legrosszabb helyeken, nem a legrosszabb
allapot, nem a legkisebb lakéasokat, hogyan van az, hogy arra csak egy érvényes palyazé van?
Schald az altala megpalyazott lakasokat — egy kivételével, ahol a kikialtasi arnal 50 ezer
forinttal tobbet fizetett — alap-, azaz kikialtasi dron vett meg. Ennek a nyolc lakasnak az
Osszértéke mintegy 225 milli6 forint. Tekintettel arra, hogy az elmilt hénapokban
nyilvanossagra keriilt adatok szerint Schadl Gyorgy a végrehajtéi kamaraval kapcsolatos
korrupciés folyamatokban 800-900 milli¢ forinthoz jutott jogtalanul, abbél kell kiindulnunk,
hogy az a pénz, amibol ezeket a lakasokat Schadl Gydrgy megvésérolta, korrupciés pénz.
Joggal feliételezhetd, hogy Schadl ezt a korrupciés pénzt forgatta bele VII. keriileti
ingatlanokba.

Az adasvételi eljarasnak van néhany tovabbi ,.furcsasaga”. A nyolc adasvételi szerzodés koziil
négyben a vevdi oldalon megjelenik Schadl Gyorgy felesége. Probléma az Schadl-Baranyai
Helga a pélyézati anyagban sehol nem szerepel. O nem volt ajénlattevé, 6 nem jelent meg, 6 az
arverésen nem vett részt, ¢s ami enn€l fontosabb, az adasvételben szerepet jatsz6 jogi képviseld
kizar6lag Schadl Gyorgy nevében jart el. Ennek ellenére a tulajdonjog bejegyzésekor az deriil
ki, hogy Schadl Gyorgy éltal a palyazaton elnyert lakasok felének felesége lett a tulajdonosa.
A bizotisagnak az az egyhangt llaspontja, hogy ez az eljaras szembe megy az dsszes olyan
rendelkezéssel, amely az adasvétel idopontjaban a VII. keriileti lakasrendeletben is benne volt.
Ha valaki nem palyazik egy lakasra, ha valaki nem részese a palyazati folyamatnak, akkor
hogyan birtokolhatja a pélyazat soran elnyerhetd négy lakas? A valaszt tudjuk, sehogy. Eppen
ezért a jelenlegi VII. keriileti dnkormanyzat megtette azokat a jogi lépéseket, amelyek
segitségével megprobalja semmissé nyilvanitani ezeket az emlitett szerz6déseket. Az is feltiing,
hogy az adasvételt kiséré dokumentumokban t5bb alkalommal a helyrajzi szdmokat sem
sikeriilt eltalalni, ami akkor is elgondolkodtat6, ha csak az okiratszerkesztd ligyvédi iroda
tigyetlenkedésérdl van sz6. De az ingatlanok arverezésének idépontja koriil is elfogadhatatlan
bizonytalansag van. Az arverezésrol késziilt jegyzokdnyv szerint az arverezés datuma 2019.
Jalius 19-¢ volt Az adasvételi szerzédésekben azonban az arverés datumaként 2019. jalius 14-
e van megjeldlve, ami azonban egy vasarnap volt. Hogy ez csupén eliras, vagy valami mas van
a hattérben, azt a bizottsag a rendelkezésére allo adatok alapjan nem tudta megallapitani. Az
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azonban egyértelmi, hogy a vasarnapi datum kozokirat ellenes, és ezért ¢érvényessége,
jogszeriisége megkérddjelezhetd. Tovabb: az arverési felhivas alapjan a szerzodéskotések
jogveszté hatarideje 2019. augusztus 18. volt, a szerz6dések azonban mind ezt kovetden
keriiltek alairasra, 2019. augusztus 21-én, illetve szeptember 4-én. Annak a ténynek, hogy a
szerzOdéskotésekre bizonyithatoan a jogvesztd hataridon tul keriiltek sorra, a késdbbiekben
semmiféle jogi vagy egyéb kiovetkezménye nem volt. A bizottsagnak ugyanakkor az a
hatarozott véleménye, hogy a jogveszté hataridé elmulasztaséval a jogosultsag véglegesen és
visszavonhatatlanul elveszik. Hogy ez jelen esetben miért nem tortént meg, azt a bizottsag a
rendelkezésére allé dokumentumok alapjan nem tudta megallapitani, azonban magénak a
torvénysértésnek a ténye vilagosan megallapithatd. Az egész adasvételi eljaras legfelhaboritébb
és leginkabb éarulkod6é torténése azonban nem ez, hanem az, hogy Schadl Gyorgy
bizonyithatéan elobb fizette ki a lakdsok vételardt, mint sem a hivatalos PKB dontés
megsziiletett volna. A vonatkozé PKB dontés 2019. augusztus 1-jén sziiletett meg. Akkor dolt
el, hogy Schadl Gyorgy nyerte meg a lakdsokat. A fizetési hataridé 2019. augusztus 3-a volt.
Ugyanakkor Schadl a vételdrat mar 2019. julius 29-én, t6bb nappal a PKB végleges dontése
elott befizette. Hogyan torténhetett meg, hogy Schadl azt megel6zben fizetett, hogy végleges
dontés sziiletett volna? Még ha a bizottsag rendelkezésére allé dokumentumok alapjan nem is
bizonyithat®, nehéz masra gondolni, mint arra, hogy Schadl mar a hivatalos PKB dontés elott
tudta az eredményt. Valaki nyilvanvaléan értesitette arr6l, hogy mi lesz a dontés. Mas
magyarazat ebben az esetben nehezen képzelheto el. Schadl a megvasarolt nyolc lakasbol kettét
viszonylag gyorsan eladott. A t6bbi lakasban jelenleg nem lakik senki, felujitasok folynak mind
a hat lakasban.

Nincs sziikség kiilonosebb jogi képzettségre, hogy belassuk, ennek a nyolc lakasnak az
adasvétele silyos gyanura ad okot, és a bizottsag meglatasa szerint renddérségi, iigyészi
nyomozast kivan meg. Nyomozati hataskorrel kellene vizsgalni, hogy Schadl Gyorgy felesége
hogyan juthatott tulajdonhoz, akkor, amikor nem volt a pélyazati eljaras szerepléje? Mi
magyarazza az érverési idépontok eltéréseit, s mennyiben all meg az eltérd idopontokkal, illetve
a vasarnapi datummal kapcsolatban a kozokirat-ellenesség vadja. Hogyan torténhetett meg,
hogy a vételar azt megelézden keriilt kifizetésre, miel6tt az illetékes bizottsdg dontése
megsziiletett volna?

Az egész torténetnek van még egy mellékszala. Az eladasra felkinalt lakasok kdzott volt egy,
amelyre egy masik palyazo is tett arajanlatot. Schadl Gyorgy azonban errdl értesiilve 50 ezer
forinttal megemelte az ajanlatat, s igy azt a lakast is megvehette. Viszont az illeté ezek utan,
ugyancsak egyediili palyazoként megnyert egy masik lakast a VII. keriiletben, majd mas
keriiletekben legalabb tiz lakas vasarlasa kapcsan is felbukkant a neve. Te hagyod ezt a lakast,
én rakinalok 50.000 Ft-ot, utdna majd kapsz egy masikat, meg itt is kapsz, meg ott is kapsz. Ez
a torténet a bizottsdg szerint pontosan mutatja, hogy miképpen miikddott a fideszes
keriiletekben az ingatlanériékesitésekkel kapcsolatos szabalyozasok, a johiszemil és
rendeltetésszerii joggyakorlasnak a folyamatos kijatszisa.

Kiilondsen botranyos az az V. keriileti, 2020. decemberi ingatlanértékesitési csomag, amellyel
kapcsolatban a Févdrosi Onkormanyzat informacidkat kért annak érdekében, hogy
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koriiltekintéen dontést hozhasson: kivan-e élni elévasarlasi jogaval. Ennek a csomagnak volt
része a Véaroshaz utca 16. szamu ingatlan, amelyet Schadl Gyorgy vasarolt meg, noha ez az
ingatlan nem is szerepelt az eredeti palyazati kiirasban. Az iigyvédi iroda ebben az esetben
mélyen hallgatott, és csak a tulajdoni lap széljegyzeteib6l deriilt ki, hogy az Onkormanyzat
szerint kdzben lejart a hataridé. A széljegyzetek tanulméanyozasab6l azonban kideriilt, hogy az
4j tulajdonos bejegyzése december 21. és 28. kozott, azaz hét nap alatt, amibdl harom nap
karacsony miatt munkasziineti nap volt, megtortént. Az eljarast lebonyolit6 ligyvéd ezt a tényt
azonban még janudr kézepén sem jelezte a Févaros felé, hanem csupan arr6] beszélt, hogy nem
ad ki tovabbi informaciokat. Ez az eljardas mar csak azért is értelmetlen, s6t, rosszhiszemii,
hiszen az elovasarlasi jog érvényesitésével az V. keriileti Onkorményzatot semmiféle anyagi
kér nem érte volna, ugyanahhoz az dsszeghez jutott volna hozza.

A bérlovel terhelt nem lakds célt ingatlanok elidegenitési gyakorlata érvényesiilt a 2018-ban
eladott Varoshéz utca 16. alatti ingatlan esetében is: Schadl Gyorgy az ingatlan bérléje helyébe
1épett a vasarlas soran.

2.4 Az ingatlangazdalkodasi szabélyok kiskapui és hibai
Onkormanyzati lekovetd magatartas:

Az V. keriiletben az a gyakorlat, hogy az tizlethelyiség bérl6jének 30 szdzalékos kedvezmény
jar egy éven tiili bérleti jogviszony esetében, ha a helyiséget meg akarja venni, fliggetleniil attdl,
hogy a bérleti szerz6désben szereplé tevékenységet gyakorolta-e az ingatlanban, tovabba, hogy
a bérleti szerzodésben foglalt kotelezettségeknek (pl. felujitdsi kotelezettség) eleget tett-e.
Azaz, amennyiben valaki meg kivant venni egy bizonyos ingatlant, akkor az az elsddleges
feladata, hogy megszerezze az adott ingatlan bérleti jogat. Ha ugyanis bérld, akkor a vevd
azonnal, mintegy automatikusan kikeriili a tényleges versenyt. A gyakorlatban ez azt jelenti,
hogy a vevé nem az ingatlan adasvételére iranyuld ajanlattal inditotta meg a vasarlasi
folyamatot, hanem a bérlové valassal.

Ez a gyakorlat azt mutatja, hogy az V. keriileti énkormanyzat az ingatlanértékesités soran
egyfajta lekdvetd magatartast tanisit - ahogy a VIL keriileti is tette, és egyszeriien a vasarléi
igényeket elégitette ki. Ha egy bérlé jelezte, hogy meg kivanja venni az adott ingatlant, akkor
az Onkorményzat kiilsé szakértdi elemzés nyoman kijeldlte azt eladasra, elkészittette a
szitkséges értékbecslést, majd felajanlotta a bérlének megvételre az ingatlant. A vevd pedig
nyilvanvaloan €lt a szamara biztositott vételi joggal. Ez a gyakorlat dnmagéban a szabélyok
adta keretekkel vald visszaélés egy kedvezményezett csoport részérél az onkormanyzati
vagyon, vagyis a keriiletiek karara.

Felyjitasi kotelezettség ellendrizetlensége, kikényszeritetlensége:

A bérleti szerz6dések rendszerint tartalmazzak a bérlok felujitasi kotelezettségét is. A bizotisag
tobb olyan esettel is szembesiilt, amikor az V. keriiletben a bérl6k nem tettek eleget ennek a
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kotelezettségiiknek, azonban ennek ellenére megvasarolhattak az adott nem lakas céla
helyiséget. Néhany kiragadott példa:

A Gerloczy utca 3. - Vitkovics Mihaly utca 6. alatti ingatlanegyiittest az V.
keriileti nkormanyzat t6bb kiilonbozd cégnek értékesitette, majd ezt kovetden
a cégek egy koz0s cégbe apportaltak a ma mar bontésra itélt ingatlanegyiittest.
Az ingatlant anélkiil értékesitette tehat az onkormanyzat, hogy a bérlok a
felujitasi kotelezettségiiknek eleget tettek volna, vagy barmilyen tevékenységet
folytattak volna az ingatlanban.

A kimittud.hu-n az V, keriileti 6nkormanyzat altal kozzétett értékbecslések és
szerz0dések Osszevetésébdl egy elrettentd példa:

A bérlett szerzodasben vallalt felagitasi kitelezentség:
9.)AMlhelyinthlﬂ-ndh—ﬂhpohlmh
karbantartisfra, sxtikeég coctén feliijitdsira a Bérboads felé kivelesettséget véllal, oo
Vo. Az enékbecsies:

b
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2020. juniusaban hasonlé moddszerrel jutott egy ingatlanhoz egy - egyébként
végrehajté - bérld, aki 77 millié Ft-ért lett egy 182 négyzetméteres ingatlan
tulajdonosa, anélkiil, hogy a felujitasi kotelezettségének eleget tett volna. A
bérleti szerzodésében szerepld fordulat:
“feltételek: helyiség rendeltetésszerii hasznalatba hozatala, karbantartas,
felujitas, komfortfokozat szerinti felujitasa.”

Ehhez képest az értékbecslésben szerepld szakértdi vélemény:

“Az elmult évtizedekben vélhetéen semmilyen fel(jitasi munkat nem
végeztek az ingatlanban, ennek megfeleléen az ingatlan sem
esztétikailag sem miiszakilag nem felel meg a mai kor
kovetelményeinek, elavult Allapoti. Teljeskorii korszertsitésre,
felujitasra szorul. Cs6torés miatt komolyabb beazas tortént.”

Az értékbecslések ellendrizetlensége:

Hasonloképpen problémasnak latszik az értékbecslések tigye. igy akar a foldszinti helyiségek
értékét a pincékre érvényes adatok szerint hatdroztdk meg, ,referencia adatok™ hidnydban. A
VII. keriiletben konkrétan ellendrzésre keriiltek a 2019 oktdbere elétti értékbecslések. Ezek
donté tobbsége az eladasi arat az akkor piaci ar 75,2 szazalékaban allapitotta meg, s innen
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indultak a tovébbi kedvezmények. Szamos olyan példa van, hogy csupan egyetlen értékbecslés
sziiletett, noha, amennyiben az nkormanyzat legalabb két, kiilonb6z0 értékbecslést készittetett
volna, sokkal realisabb képet kaphatott volna az egyes ingatlanok valds forgalmi értékérdl.

Az el6vasarlasi jog atadésa:

A bérlovel terhelt nem lakas céld helyiségek esetében a bérld a sajat elovasarlasi jogat atadhatja
harmadik személy részére, aki anélkiil kapja meg a bérldi kedvezményeket, hogy egy percig is
szerzddéses jogviszonyban allna az dnkorményzattal. Nem atlathato az a folyamat, hogy hany
ingatlan végso tulajdonosa nem a korabbi bérlo.

A palyazati rendszer hibai:

A kormanyhivatal az V. keriileti 6nkormanyzat 2020-ban a kovetkezé megallapitasokat tette az
V. keriileti ingatlangazdalkodasrol:

/. Nem voltak biztositottak a szabdlyos eljaras feltételei a belvarosi eladas soran
(kieg.: 300 ezer Ft a palyazati dokumentacidba valé betekintés, amire 5 napon
at 4-4 6ras id6tartam allt rendelkezésre)

2. Eredményhirdetés: nem biztositottak a térvényben eléirt adatnyilvanosséagot.

3. Nem tette nyilvanossd az Onkormanyzat azt sem, hogy valdjaban milyen
vételaron és kik jutottak hozzd az értékes belvarosi ingatlanokhoz
(veszélyhelyzet ideje alatt egyediil dontott Szentgydrgyvolgyi Péter).

4. Zart hatarozatok esetén is biztositani kell az érdemi adatok nyilvédnossagat
akkor, ha azok az onkormanyzati kézvagyont érdemben érinté tgyeletekrdl
szdlnak.

5. A hatarozatban: ,a szerz6dés tartalmat tulajdonképpen a polgarmester €s a
masik szerz6d6 fél allapitja meg, holott a polgarmester, mint a képviseld-testiilet
torvényes képviseldje e mindségében csak a szerzddés alairasara lenne
jogosult.”

2.5 Az ingatlanvagyon atlathatatlansaga

Az esélyegyenloség, nyilvanossag és johiszemiiség elve alapjan elvarhato volna az is, hogy a
vagyongazdalkodasi cég honlapjéan fent legyen a potencidlisan értékesitendd ingatlanok listaja.

2018. jalius 19-i keltdi az Allami Szamvevészék azon jelentése, melyet az Snkormanyzatok
vagyongazdalkodasa szabdlyszeriiségének utoellendrzése keretében készitett Belvaros-
Lipétvaros Budapest Fovaros V. keriilet Onkormanyzata vagyongazdalkodasarol.'

Ebbél kideriil, hogy az V. keriileti 6nkormanyzat 2018. nyardn sem biztositotta a teljes kort
egyezOséget az ingatlanvagyon-kataszter adatai illetve a foldhivatali ingatlannyilvantartas

" hitps fiwww asz hwhukereses/) Psearchtext}=beiv¥eC3%A 1 ros-lip%C3%B3tv%C3%A I rosk search{date_from]-2014-01-01&search[date_10j=2022-03-

19& searchtypel-& search|ioken)= 76567¢54¢107895c 5b670e9cA3562945& 4 ~ text=Jelent%CI%A9s%20% 2D%20A2%620%C 3% Boakorm*6C 1% A 1nyzatok % 20vagyongazd®eCI%A | ko
d%C3%A 152%2052ab%C3%A Hyszer®C S%B1 s%C3%A 9g26C3%AMek % 2001% C 3% B 3ellen% 526911224 C31% A 95 % 20%E2%680%693 % 20Belv36C3%A 110s%2DLip%eC3%B30v% (3%
Alros%20Budapest®20F%C5%0 1vHC3%A 110s%e20V %20kesreC 3% BClet?%20%C 3% %6nkorm % 3%A Inyzata
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azonos tartalmu adatai kdzott, igy az ingatlanvagyon-kataszter adatai a 147/1992. szami Korm.
rendelet 1. § (2) bekezdése ellenére nem egyeztek meg a foldhivatali ingatlannyilvantartas
azonos tartalmu adataival.

Bér a 2018-as jelentés 6ta az Allami Szamvevészék nem vizsgalta meg Gjra az V. kerilleti
Onkormanyzat eziranyban tett lépéseit, a Tiéd a Belvaros Frakcio adatkéréseibdl arra
kovetkeztetiink, hogy feltehetben e megfeleltetés azdta sem tortént meg.

2020. marcius 9-én kérte ki ugyanis a Tiéd a Belvaros-frakcié Tulajdonosi, Elidegenitési €s
Lakasbizottsagbeli tagja a kovetkezd adatokat az Snkormanyzat tulajdonaban allé ingatlanokrél
egy a keriileti jegyz6hoz és a polgarmesterhez cimzett emailben, tekintettel a soron kévetkezd
testiileti iilésen targyalando eldterjesztésekre (Az Onkormanyzat 2020-2024. kozotti idoszakra
vonatkoz6 Gazdasagi Programjanak elfogadasa /T-42/2020. szamu elSterjesztés 38-43. oldala,’
Dontés a Vagyongazdalkodasi Terv elfogadasardl /T-43/2020. szamu elGterjesziés, Az
Onkormanyzati tulajdonu lakasok 2020. évre vonatkozd bérbeadasi aranyszamainak
jogeimenkénti meghatdrozasa /T-45/2020. szami elbterjesztés):

1. Az ingatlan cime (beleértve emeletet €s ajtot)
2. Az ingatlan statusza: bérbeadva / dllapota miatt nincs bérbeadva / egyéb (kérjiik
konkretizalni)
3. Bérbeadas esetén kérjiik feltiintetni
1. abérlet idétartamat (datumokkal)
a bérbeadés jogcimét
hatarozott/hatarozatlan jellegét
hogy palyazaton vagy azon kiviil keriilt-¢ bérbeadasra az ingatlan
az ingatlan méretét
a havi bérletidij Osszegét

RN

Tekintettel arra, hogy e kérésre nem érkezett valasz a veszélyhelyzet 2020. majusi megsziinése
utan sem, 2020. november 3-an kérte ki a Tiéd a Belvaros-frakci¢ Tulajdonosi, Elidegenitési és
Lakasbizotisagbeli tagja a kovetkezé adatokat az Onkormanyzat tulajdonaban allo
ingatlanokrol:?

1. Az ingatlan cime, helyrajzi szama

2. Az ingatlan statusza: bérbeadva / allapota miatt nincs bérbeadva / egyéb (kérem

konkretizalni)

3. Az ingatlan allapota: rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas-e vagy sem

4. Bérbeadas esetén kérem feltiintetni

- a bérlet id6tartamat (datumokkal)

- a bérbeadas jogcimét

- hatdrozott/hatarozatlan jellegét

- hogy pélyazaton vagy azon kiviil keriilt-e bérbeadasra az ingatlan

- az ingatlan méretét

- a havi bérleti dij 6sszegét.

 https. Aweww belvaros-lipotvaros hu/_uploadiegovernment_corporatemeeting schedule/1602662908 T 42 2020 _24_Gazdes®e(3%A igi%e20program pdf
* hatps Mamitiud hu/requestingatlanvagyon_hasznosiasafoutgoing-25387

20




Az V. keriileti dnkormanyzat jegyz6je az “ingatlan™ fogalmanak pontositasara hivta fel az
adatkérdt, majd nem reagalt a kérdésre.

Tekintettel a fentiekre, kérdés, hogy az 6nkormanyzat egyaltalan végez-e rendszeres részletes
korrupcids kockazatelemzést a vagyongazdédlkodasara vonatkozdan.

E korben a Vizsgalobizottsag javasolja az Allami Szamvevdszék megkeresését.
3. Osszegzés

Az eseti bizottsdgok munkdja minden esetben az egyiittmiikodésre és a kooperaciora épiil, azaz

egy ilyen bizottsdg nem végezhet semmiféle nyomozast. Jelen esetben azt kell megallapitani

és erre mér az el6z6ekben is tobbszor tortént utalés —, hogy a korabbi és jelenlegi kormanyparti

keriileti vezetdk megtagadtak a bizottsaggal vald egyiittmiikddést, s6t, kifejezetten

akaddlyoztak annak miikodését. Ennek ellenére a bizottsdg szamaéra nyilvanvalova valt, hogy

az V. ésa VII. (és nagy valosziniiséggel mas) keriiletekben a fideszes vezetésii 6nkorményzatok

« nem rendelkeztek atfogd lakaspolitikai koncepcidval;

nem tettek eleget felelos gazdalkodasi kitelezettségeiknek;

nem rendelkeztek a felelés vagyongazdalkodashoz sziikséges tervszerii, koncepcionalis
ingatlanértékesitési stratégiaval;

» avagyonértékesitést esetlegességek, at nem gondolt dontések jellemezték, amelyek nem
szolgaltak az 6nkormanyzati vagyon védelmét;

azaltal, hogy ingatlanértékesités soran rendszerszerlien jelentdés kedvezményeket
érvényesitettek a vevok iranyaba, milliardokban mérheté karokat okoztak az
onkormanyzatoknak;

a vagyonkidramlds kiegyenlitésére, visszapétlasira semmiféle stratégidval,
elképzeléssel nem rendelkeztek, ennek érdekében nem tettek megfeleld 1épéseket;

az ingatlanértékesitéssel kapcsolatos rendeleteket, szabalyozasokat jellemzd
gyakorisaggal és tudatosan kijatszottak:

az ingatlanértékesitési palyazatok nyilvanossagét korlatoztak;

az ingatlanértékesitési eljarasok, az azokkal kapcsolatos dontések atlathatosaga nem
volt biztositva

®

3.1 Javaslatok

Magyarorszagon nincs allami lakéaspolitika, nincsenek allami bérlakasépitések, és nincs
kozponti forrasb6l érdemi tamogatds az oOnkormanyzati lakdsdllomany felijitasira és
fenntartasara. Nincs egységes gyakorlat a nem lakas céli helyiségek elidegenitésére
vonatkoz6an sem. A jelentsebb bérlakasalloméannyal rendelkezé 6nkorményzatok tébbsége
ezt a helyzetet a lakasvagyontdl vald megszabadulassal igyekezett megoldani. Az eréltetett
privatizacio — amint azt a vizsgalobizottsag altal feltart esetek is alatdmasztjak — gyakran
esetleges, atlathatatlan és felelGtlen ingatlangazdalkodasi gyakorlattal jart egyiitt. Nemzetkdzi
tapasztalat, hogy a korszeri nagyvarosi lakaspolitikdnak, a lakhatasi szegénység
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felszamolasanak alapja a jol fejlett és jol szabalyozott bérlakdsrendszer, melyben egyarant
fontos szerep jut a magantulajdoni és az 6nkorményzati bérlakasoknak. Az atlathatd ¢és
korrupcidmentes Onkormanyzati ingatlangazdalkodas feltétele a tulajdonhoz vagy bérleti
joghoz jutas normativ szabalyozasa, az 6nkormanyzati vagyonvesztés megakadéalyozasa. Ennek
érdekében a bizottsag a kdvetkezd javaslatokat ajanlja megfontolasra:

Transzparens ingatlanvagyon:

» minden onkormanyzatnak legyen atlathatd, a valtozasokhoz képest 30 napon beliil
frissitett nyilvdnos vagyonkatasztere, amely legalabb a kovetkezd informaciokat
tartalmazza:

1. Az ingatlan cime, helyrajzi szédma
2. Az ingatlan statusza: bérbeadva / dllapota miatt nincs bérbeadva / egyéb
(konkretizalni)
3. Az ingatlan allapota: rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmas-e vagy sem
4. Bérbeadas esetén:
(a) a bérlet idotartama (datumokkal)
(b) a bérbeadas jogcimét
(c) hatarozott/hatarozatlan jellege
(d) pélyazaton vagy azon kiviil keriilt-e bérbeadasra az ingatlan
(e) az ingatlan méretét
() a bérleti dij 6sszege
(g) a bérleti szerz6dés alapjan lehetséges-e az ingatlan kedvezményes
megvasarlasa,
(h) a bérleti szerzddés kikotése, és ha igen, milyen feltételekkel felujitasi
kotelezettséget.

Transzparens ingatlangazdalkodas:
o Az atlathaté dontéshozatali folyamatok megteremtése és fenntartdsa érdekében:

o pontosan meg kell hatarozni az ingatlanértékesités alapelveit, atfogé koncepciot
kell kidolgozni: nyilvanos ingatlangazdalkodasi stratégiat kell évente elfogadni,
mely kiterjed:

= lakhataspolitikai célokra,

= az ingatlanvagyon tervezett valtozasara

» akeriileti lakaspiac befolyasolasara alkalmas dnkormanyzati hataskorok
gyakorlasanak tervezett modjara €s ennek tarsadalmi €s piaci hatasaira
(ingatlanértékesitési szabalyok, elovasarlasi jog)

» az Onkormanyzati ingatlandllomény allagmegévasara és felujitasara
vonatkozo stratégia

o atlathatova kell tenni az ingatlanok eladéasra vald kijeldlésének a folyamatat,
ideértve az elidegenités indokanak megjelolését (pl. milyen fejlesztés
megvalositasahoz sziikséges az adott ingatlan elidegenitésébdl szarmazé
bevétel)

o ingatlanértékesitésre kizarolag nyilt, atlathato és esélyegyenldséget biztositd
palyazati eljarasban keriilhet sor;
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o az ingatlangazdalkodast érintd minden dontést nyilvanos iilésen kell meghozni
az érvényes adatvédelmi szabélyozas figyelembe vételével

e Az dnkormanyzatnak torekednie kell az ingatlangazdalkodas egyenstlydnak dinamikus
javitasara, az ingatlangazdédlkodas koltségeinek szisztematikus csokkentésére, illetve a
vagyongyarapodas szolgalatara, ennek érdekében:

o a nem lakascéli helyiségek esetében alapelv a piaci aron, versenyeztetés
keretében torténd értékesiteés;

o az ingatlanértékesitéssel kapcsolatos palydzatokat 30-60 napig kelljen
meghirdetni az ingatlanértékesitéssel foglalkozo orszagos férumokon;

o azingatlanok esetében elkésziil értékbecslést minden esetben kivetnie kell egy
masodik, ellendérzé értékbecslés elkészitésének is, hogy az ingatlanok valos
forgalmi értékérdl minél megbizhat6bb kép alljon rendelkezésre

o biztositani kell az elévasarlasi jog érvényesiilését, érvényesithetoségét: az
eldvasarlasi jog biztositdsa jogszabédlyba foglalt egyérielmii feltételek mellett
torténhet meg, nagyon fontos az egységes szabdlyozas kialakitasa — kiilonosen
az allami vagy onkormanyzati jogosult esetében, mert fontos lenne, hogy az
clidegenitésre kijelolt ingatlan tovabbra is kdztulajdonban maradjon, hogy
tovéabbra is a koz javét szolgélja
o Ossze kell hangolni az ingatlanok elidegenitését a kozteriiletek fejlesztésével

Koltségvetési tervezés
o az elidegenités folyamatat iitemezni kell, kiilonds tekintettel a koltségvetésre
e az ingatlanértékesitésbol szarmazd bevételt iitemezni kell, kiilonds tekintettel a
koltségvetésre.

Az dnkormanyzati ingatlangazddlkodas jogszeriiségének és hatékonysagénak biztositasira nem
elegendd az Onkormanyzatok sajat hataskérben valdé jogalkotdsa és Onszabadlyozasa.
Elengedhetetleniil sziikkséges, hogy orszagos hatilyu jogszabédlyok biztositsék az
Oonkormanyzati vagyonnal valé gazdalkodast kijel5ld onkormanyzati koncepcié részletes
tartalmat, az azt megalapoz6 szamitasok €s adatok nyilvanossagat. Nem elegendd ugyanakkor
a pontos szabalyok rogzitése, ha azoknak végrehajtasahoz nem kétédik az onkormanyzatnak
elemi érdeke: azaz olyan ellentrzési és szankciorendszert kell kialakitani, ami nem tesz
lehet6vé, hogy 10 éve megallapitott nem atlathaté gyakorlatok valtozatlanok maradjanak.

A 2.5 pontban foglaltaknak megfeleléen a Vizsgalobizottsag javasolja a Fopolgarmester
szaméra az Allami Szamvevdszék megkeresését az V. keriileti ingatlangazdalkodasi gyakorlat
ismételt vizsgalatanak céljabol.

Az eseti bizottsig javasolja a Fovarosnak, hogy fontolja meg, e jelentés alapjan milyen jogi
Iépések megtételét latja sziikségesnek. A bizottsag szitkségét latja, egy, a fovaros egészére,
illetve az Osszes keriiletre kiterjedd, elsosorban az nkormanyzati lakasokra vonatkozé atfogo
vizsgalatnak, amely az alapjat jelentheti egy 10j, korszer(i, europai mintdknak megfelels, mas
eurépai nagyvarosok lakaspolitikdjaval, ingatlangazdalkodasaval Gsszhangban allo
ingatlanpolitika kialakitasanak.
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3.2 Szakpolitikai 6sszefiiggések feltardsa

A Vizsgalobizottsag javasolja az aldbbi kérdéskorokben az dnkormanyzatok kozotti szakmai
egylittmikodést:

Az egyes Onkormanyzatok lakaspolitikai megfontolasai kiillonbozéek, de vannak olyan
korrupcidellenes rendelkezések, amelyeknek az alkalmazasa csak ezek fliggvényében
lehetséges. Igy az adott 6nkorményzati lakhatasi politika fényében a kovetkezd lehetséges
eszkoztarak felépitése lehetséges:

1. Milyen szempontokra figyelemmel és milyen jogi eszkozokkel lehet az Snkormanyzati
tulajdonu lakasok kedvezmények elidegenitését a vagyonvesztés minimalizalasanak szem el6tt
tartasaval szabalyozni? (pl. milyen kategoridkat érdemes megkiilonboztetni a bérleti joghoz
kapesoloddan, névjegyzékes rendszerben, palyézat keretében, mds onkormanyzati dontéssel
valo szerzés, allag tekintetében, dnkormanyzati forrasokbol felujitott lakasok vonatkozasaban,
az 6nkormanyzati tulajdon szempontjabol)

2. Milyen szempontokra figyelemmel és milyen jogi eszkézokkel lehetséges korlatozni a
lakhatasra alkalmas iires 6nkormanyzati lakasok elidegenitését? (atlathaté6 médon, széles
korben meghirdetve, a tovabbértékesités korlatozasaval, bérleti joggal terhelt ingatlan esetén
annak minimum idejének meghatarozasaval);

3. Az antikorrupcids szabalyozas és bérleti jog Gsszehangolasanak kérdései (Pl. A lakasok
bérleti jogat kizardlag pontosan szabalyozott, az érdekeltek szaméra atlathato palyazati
rendszerben, meghatarozott iddre lehetséges odaitélni. Egyedi bérbeadasi dontések ne
legyenek, kivéve a vis maior eseteket (tlizeset, természeti katasztrofa, stb.), illetve a hirtelen
fellépo rendkiviili €lethelyzet jelenthetnek kivételt.

Az 6nkormanyzati ingatlangazdalkodas jogszerliségének és hatékonysaganak biztositasara nem
elegendé az Onkormanyzatok sajat hatdskorben valé jogalkotdsa és Onszabalyozasa.
Elengedhetetleniil szikséges, hogy orszagos hatalyu jogszabalyok biztositsdk az
Onkormanyzati vagyonnal valé gazdalkodast kijelolé onkormanyzati koncepcio részletes
tartalmét, az azt megalapozo szamitésok és adatok nyilvanossagat. Nem elegend6 ugyanakkor
a pontos szabalyok rogzitése, ha azoknak végrehajtasahoz nem kotédik az dnkormanyzatnak
elemi érdeke: azaz olyan ellendrzési €s szankcidrendszert kell kialakitani, ami nem teszi
lehet6vé, hogy tiz éve megallapitott nem atlathaté gyakorlatok valtozatlanok maradjanak.

Az eseti bizottsag javasolja a Févarosnak, hogy fontolja meg, e jelentés alapjan milyen jogi
Iépések megtételét latja sziikségesnek. Egyben felhivjuk a Févaros figyelmét, hogy sziikségét
latjuk, egy, a fovaros egészére, illetve az Osszes keriiletre kiterjedd, elsésorban az
onkormanyzati lakdsokra vonatkozé atfogd vizsgalatnak, amely az alapjat jelentheti egy uj.
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korszerll, eurépai mintdknak megfeleld, mas eurépai nagyvarosok lakaspolitikajaval,
ingatlangazdalkodasaval 6sszhangban allo ingatlanpolitika kialakitdsanak.
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