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Tisztelt Y źlt os gazdátlkodási és Pénzügyi B izotts ág !

I. Előzmónyek

A Budapest vlil., Vas utca 3. szá'm alatti, 36505/0/N4 hľsz-ú, f3 m2 alapterületű ingatlanľa
vonatkozóan az Önkormźnyzathatározott időre (2011. junius |. _ fOI3. decembeľ 31.) szóló
helyiségbérleti szerzódést kötött 2011. május 4. napján a Happy Krokodile Kft-vel (1066
Budapest, Teréz könit 4. I. emelet 7.; céĄegyzékszátm: 0I-09-957504; képviseli: Macedo Basto
De Caľvalho Paulo Jose). A bérleti szeruőđés szeľint a béĺlró keľeskedelmi tevékenység, uz|et
cé|jár a hasznosítj a a helyiséget.

fI. A beteľjesztés ĺndoka

Az ingatlan értékesítésévę| az Önkormányzat költségvetési bevételhez jut. Az elidegenítés az
Ônkoľmányzat szálmáľ:a kedvező, meľt az tnkoľmányzat terhéľe felmerülo, aZ épület
fenntartásával kapcsolatos közös költség fizetési kötelezettsége csökken. A döntés meghozata|áĺa
a Tisztelt Bizottság jogosult.

III. Tényállásĺ adatok

A Happy Krokodile Kft. Vételi kérelmet nyújtott be az áitala bérelt, Budapest VIII., Vas utca 3.
szám a|atti' földszinti, 36505/0lN4 he|yrajzi számű, f3ÍIÝ alapterületű' 91110.000 tulajdoni
hányaddal rendelkező üzlethelyiségľe. 201'2 márciusában a béľlő benyújtotta vételi kérelmét,
értékbecslést is készíttetett. Iľodánk tudomást szerzett aľról, hogy a Happy Kĺokodile Kft nem a
bérleti szerződésben foglalt tevékenységre, hanem melegkonyhás étterem cé|jára haszná,|ta a
helyiséget, valamint engedély nélkĹil cisszenyitotta a béľleményt a mellette lévő
magántulajdonában á||ő helyiséggel. Ezeĺ köľülmények a béľleti szerződés felmondását
jelentették volna, ezétt nem keľült sor a vételi kéľelem előterjesztésére. A későbbiekben azonban
bérlő felszóIításra a helyiségek |eváiasztálsát megvalósította - erről a 20If. augusztus 3I-én az
ÖnkormányzatiHáłzkezelő koda által felvett jegyzőkönyv, valamint alőzsefvőrosi onkormányzat
Polgiármesteri Hivatalának Építésügyi lľodája á|ta| kiadott, építésrendészeti eljáľás
megszüntetéséről szóló végzés tanúskodik - a bérleti szerződés felmondásáľa nem kerĹilt sor. A
bérlő megismételte vételi kérelmét. A 2013. augusztus f-átn elkészült értékbecslésben ismét
megá|Lapításľa került, hogy a helyiséget újra egybenyitották a szomszédos magántulajdonú
helyiséggel, valamint, hogy a bérlemény étteľemként üzemel, amely a bérleti szerződéssel
ellentétes tevékenység.



Az ingatlan Budapest VIII. keľtiletében, Palota-negyed elnevezésiĺ városrészben található a Vas
utcában a Rákóczi rittól a második épület, amely közepes, fetújítandó állapotú. Köľnyezetében
táľsasházas és Ĺizleti, valamint iĺtézményi célú ingatlanok találhatőak. Az értékelt helyiség az
épület kapujától jobbra ta|á'|hatő, közvetlen utciáról nyílik.

Az ingatlan-nyilvántartás szeľinti üzlethelyiség jelenleg étteľemként üzemel. Bér|ő áI|ítálsa szerint
önköltségen végezte az áta|akítást, valamint gatériát" alakított ki a teljes helyiségben. Teljes
fetújítást végzett mind miĺszaki, mind esztétikai jellegűt. Bér|o tájékoztatása szerint a béľbevétel
idején csak egy tires helyiség volt.

A Happy Kĺokodile Kft nem rendelkezik olyan megállapodással, amely alapján a béľlő javáĺa
éľtéknövelő beruházás figyelembe veheto, számlákkal sem rendelkezik. A fOII. május 10. napján,
a birtokbaadáskor felvett jegyzőkönyvben a béľlemény ál|apotáta az a|á-ł)bi megjegyzés került:
,,részben felújítandó, a helyiségben galéľia került kialakításra.''

A helyiségben állandó fűtés nincs, me|egvíz e||á-Íása villanyboylerrel biztosított. onálló gán-, víz-,
villanyóľával ľendelkezik. A helyiségľől alkotott összbenyomás jó.

A helyiség bérbeadására vonatkozó e|ozmény iratanyag áttekintése soľán megállapítást nyeľt,
hogy 2000. május 04. napjátől a Neszrin Bt, f}}4.június 18. napjátó| azEmír 2001 Bt bérlő
béľelte a helyiséget, amelyben jelentős beruházásokat végeztek, azonban a béľleti díjba történő
beszámításĺára előzetes megállapodást nem kötöttek.

AzBmír 2001 Bt foll. március 08-án adta vissza a helyiséget az onkormányzat\Házkeze\őlĺoda
részére. Az áLtadáLs-átvételi jegyzőkönyv tafia|mazza többek k<jzött, hogy a helyiség felújítása és
ga|éria kiépítése folyamatban van.

Ezt követően2011. május 10-én vette birtokba
tires helyiségként történő béľbeadásárő| f}II.
határozatá*al döntĺitt a Tisztelt Bizottsás.

Bérlő kérte a tevékenységi k<ir bovítéséhez a tulajdonoshozzájátulását, amelyet Tisztelt Bizottság
f0I3. mfucius 11-i ülésén táĺgyalt. Az előterjesztés visszavonásra került, mivel aBizottsőłg kéľte,
hogy a bérlő folytassa le a váľosképi eljiárást, a Budapest Főváros VIII. keľület Józsefviáľosi
onkormányzat Képviselő-testület 5l2oI3. (II.10.) szíłmil, az építésuggyel összefüggő egyes helyi
önkormányzati hatósági eljáľás részletes szabáiyairól szóló önkormányzati rendeletének célja
Józsefváros építészeti, városképi illetve természeti éľtékeinek védelme és igényes kialakítása
érdekében az épített kcirnyezet rendezett és esztétikus kialakításáró| sző|ő ľendelet alapján. A
rendelet szabálya szeľint, a bér|ő részéről nem keľült kéľelem benyríjtásra településképi
véleményezési eljárás lefolytatásáľa, ezál|ta| engedé|yezésre, illetve elfogadásra sem.

Az ingat|anra vonatkozó éľtékbecs|ést az Appreal Kollár Ingatlanszakértő Kft (Kolláľ Zo|tán)
készítette e| 2oI3. augusztus 2-án. Az ingatlan beköltözhető forgalmi éľtéke 6.ó10.000'. Ft
összegben (fajlagos ár: 287.OOO,- Ftlmz), került megá,||apítółsľa, és a független szakérto által
jóváhagyásľa. A nem lakás célú helyiség esetében a véte|áł a beköltözhető forgalmi érték l))vo-a,
a2a26.610.000,- Ft.

A Budapest VIII., Vas utca 3, számalatti üzlethelyiség HVT III. területen helyezkedik e|, azonban
a Rév8 7-Ít. _ azBurőpa Belviárosa 2 progľam miatt a főépítésszel történt egyeztetést követően _

tźrgyi ingatlan elidegenítésének akadá|yát nem látja.

A 42 albetétből á1ló trársasházban 4 db onkormányzati tulajdonú albetét van, amelyekhez
együttesen 1 .555/ 1 0.000 tulaj doni hányad tartozlk.

A helyiség bérleti đíja az érvényes béľleti szerződéssel került meghatáłtozásta, megáĺL|apításáná|

csĺikkentő tényező nem keľĹilt figyelembe vételľe. A helyiség béľleti díjának emelése évente a

fogyasztói áľindexnek megfelelő.

A helyiség esetében az e|idegenítés megtérülését 8 év tekintetében kell vizsgá|ni.

a helyiséget a Happy Kľokodile Kft., amelynek
április 20-án hozott 6f3l2oI1.(IV.20.) számű



Avízótával nem rendelkező albetét havi kcizĺjs költsége:
f0I3. évben éľvényes havi nettó béľleti díj összesen:
8 év alatt eléľhető bérleti díj (átlag 57o inf7ációval számolva):
8 évre szőlmítottközös kĺiltség (át|ag5vo infláciőval számolva):
Köztis kłiltséggel cstikkentett béľleti díj (8 évľe):
Foľgalmĺ éľték éľtéknłivel ő beruházálssal cstikkentve:

7.r84,- Ft
35.356,- Ft

4.051.4f0,-Ft
8f3.2Ío,-Ft

3.228.210,-Ft
6.ó10.000'. Ft

Az e|végzett számítás a|apján męgállapíthatĺí, hogy a hecstilt forgalmi érték meg haladja a 8 évre
számított, közös költséggel csökkentett bérleti díj ĺisszegét, az e|idegenítés á" onľ-ormányzat
részére megtéľül, a helyiség elidegenítése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a béileti
díjból 8 éves időtartam a|attvfuhatő.

Tekintettel arra, hogy a helyiség értéke nem éri el a 8 MFt-ot, a határozott időtartam miatt
fennálló elidegenítési tilalom alóli felmentés megadását k<ivetőefl az elidegenítésnek nincs
akadálya.

IY. Döntés taľtalmának részletes ĺsmeľtetése

Javasoljuk a rendelet 5. $ (3) bekezdése a|apján ahatfuozott idejiĺ bérleti joggal terhelt nem lakás
célú helyiségľe fennálló elidegenítéstkizárő feltétel alól a felmentés megadását.

Javasoljuk, hogy a Budapest VIII., Vas utca 3. szálm a|atti ingatlan véte\áÍáLt az e|készu|t forgalmi
értékbecslés, valamint a3f/f0I3. (vII. 15.) száĺmű önkormányzatirende|et 17. $ (1) bekezdése
alapján a forgalmi éték 100 vo-őtban, azaz 6.610.000,- Ft <isszegben határozzameg.

Azért javasoljuk a helyiség elidegenítését, meľt a bér|ő a helyiséget összenyitotta a
magántulajdonában álló helyiséggel. Amennyiben abér|ó az eređeti állapotot felszólítás ellenéľe
sem állítja helyre, és az engedély nélküli használat és átalakítás miatt a bérleti jogviszonya
megszűntetésre kerül, a |evá'|asztás az onkormányzat kciltségvetését fogja teľhelni. Gondot
okozhat, hogy a bérlő nem két önkoľmányzati tulajdonú helyiséget nyitott össze, hanem
magántulajdont és ĺinkormányzati tulajdont, így a|evá|asztás kivitelezéséhez a magántulajdonos
együttműködéséľe sztikség van akkor is, ha az Önkormźnyzat f.edezi a költségeket, és azt a
későbbiek során peres riton kívánja a volt bérlőn behajtani. Mindenképpen hosszadalmas és
költséges eljáľásra kerül sor az eddigi tapasztalatok alapján, és az onkoľmányzat kárának
megtérítésére _ Kft-ről |événsző _ csekély az esé|y.

Hosszútávon az onkormányzat számára az elidegenítés a kedvezőbb, mivel bevételhez jut, és

hosszadalmas és költséges peres e|játástó| mentesül.

V. A döntés célja, pénziigyi hatása

Az eladással kapcsolatos döntés meghozatala pénzigyi fedezetet nem igénye|. Az ingatlan
értékesítésé v e! az onkoľmányzat kciltségvetési bevételhez j ut.

A kérelem elutasítása esetén a bérleti jogviszony felmondásráľa keľül sor azza|, hogy a bérlő
köteles az eređeti állapotot helyreállítani. Amennyiben a bérlő nem közremtĺködő _ ahogy eddig
sem volt _ a helyiség kiĹirítése érdekében a kozjegy.zői okirat a|apjőln végľehajtásra keľül soľ,

amelyhez kapcsolódó költségek megelőlegezése az onkoľmányzatot teľheli. Az eredeti állapot
helyreá||ítáłsa a közjegyző áIta| indított végľehajtás során nem követelhető, így annak e|vé,gzé,se

éľdekében előľe nem |áthatő költségekkel jáľó hosszadalmas peres eljárás várható. Mindemellett
váľhatóan az onkormá:nyzatot terheli a helyiség \eváiasztásának költsége, amelyet csak újabb
peres eljáľás keretében tud érvényesíteru az onkormányzat.

VI. Jogszabályi környezet ĺsmertetése

Az onkormányzat tulajdonában álló nem |akás cé|játa szolgá|ő helyiségek elidegenítésének
feltételeiľől sző|ó 32/f013. (VII. 15.) számú rendelet 2. $ (1) bekezdés értelmében a helyiségek
elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő-testület gyakorolja azza|, hogy egyes
tulajdonosi jogok gyakorlásáľa, a rendeletben meghatálrozott esetekben aYárosgazdálkodási és
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Pénzügyi Bizottságot hata|mazza fel. A (f)bekezdés szerint a 100 millió Ft-ot meg nem haladó,
forgalmi érrékti helyiség elidegenítése esetén a Yárosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság ) ezen
értéken felül a Képviselő-testület dönt az elidegenítésről és a vételárrő|, továhbá dont az
adásvételi szerződéssel, továbbá annak módosításával és megszĹintetésével kapcsolatos
kéľdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikoľ a dĺintés az érté|ďlatfutól függetlenül a I(épviselo-
testület jogköre.

Helyiségek esetében a 12. $ (1) f) pontja alapján az elidegenítés előtt vizsgálni kell és az
elidegenítésről és . a vételánól szó|ó előterjesztésnek tarta|maznia kell, ktilcjntisen az
előteľjesztéstől szálmított 5 éven belül bérbeadott helyiségek esetében a közös költséggel
csökkentett bérleti díját 8 évre szátmítva, az 5 éven túl bérbeadott helyiségek esetében 10 évľe
szátmítva.

Ahatározott idejű bérleti jogviszonyt figyelembe véve a 3fĺfOI3. (vII. 15.) számlĹ'önkormányzati
rendelet 5. $ (1) d) pontja értelmében elidegenítést kizáľó ok áll fenn, amely kizárő ok alóli
felmentésľől a rendelet 5. $ (3) bekezdése a|apján a Tisztelt Bizottság jogosult dcjnteni.

A ľendelet 5. $ (5) bekezdése alapján a 3 hónapon túl béľbeadott nem lakás célú helyiségek az
alábbi feltételek teljesĹilése esetén elidegeníthetőek:
- a helyiséget is magában foglaló, legalább 10 albetétbo| á||ő épĹiletben az cinkormáĺyzati

tulajdon legfeljebb 3 albetét, vagy
- a helyiséget is magában foglaló épĹiletben az önkormányzati tulajdon méľtéke 5 7o a|atti, vagy
- a helyiség értéke nem haladja meg a 8 millió foľintot.

A Rendelet 14. $ (4) pontja értelmében azok a munkálatok vehetők figyelembe a bér|ő javfua
értéknövelő beruházásként, amelyeket a bérlő- a bérbeadóval való munkálatok elvégzése előtt
történt megállapodás vagy a bérbeadó engedéIye a|apjáłn, a szükséges hatósági és más engedélyek
birtokában, mint építési' szeľelési munkát végzett. (8) bekezdés: ,,Azokat a munkálatokat,
amelyeket a béľlőnek kellett és kell a bérbeadóval szembeni megtérítési igény nélkül végeznie, a
bérl'ő javára akkor vehetők figyelembe, ha a béľbeadó és a bérlő a munkálatok elvégzése előtt
íľásban úgy állapodott meg, vagy a bérbeadó a munkálatok tulajdonosi engedélyezése során úgy
nyilatkozott, hogy a munkálatok ellenéltékét a béľlĺÍnek megtéríti.

A Rendelet 17. $ (1) pontja éľtelmében a helyiség vételźra a foľgalmi éľték 100 %o-a. Avéte|őLr
megfizetése a 19. $ (1) bekezdése alapján az adásvételi szerződés a|áírásőtva| egyidejűleg történik.
A véte|áÍ egyösszegű megfizetésének tekintendő, amennyiben a vevő a véte|áLrat banki hitelből
flzeti meg. Ez esetben az adásvételi szerződést 60 napos fizetési határidő kikötése mellett
tulajdonjog fenntaľtással kell megkĺitni a vételáÍ I0 vo-ának adásvételi szeľződés alá,íĺáső.ľa|

egyidejiíleg történő megfizetése mellett. A vételár banki hitelből történő megfizetése esetén a 60
napos ťĺzetési határidő az á||ami elővásárlási jogról lemondó nyilatkozat hatáľidejének |ejártátt

kcjvető napon kezdődik.

Fentiek a|apján kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy a helyiség elidegenítésével kapcsolatos
dĺintését meghozni szíveskedjen.

IJatározatijavaslat

év .......hó .....nap szálmíYárosgazdállkodási és Pénzügyi bizottsági határozat:

A Vĺárosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt, hogy

I.) az ingatlan-nyilvántartásban a 36505/olN4 helyrajz\ számon nyilvántaľtott, teľmészetben a
Budapest VIII., Vas utca 3' szám a|atti,23m, alapteľületű,hatőrozott idejű bérleti joggal
terhelt nem lakás célú helyiségľe fernálló elidegenítéstkizárő feltétel alól felmentést ad,
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f.) az ingatlan-nyilvántartásban a 36505/0/N4 he|yrajzi számon nyilvántartott, természetben a
Budapest V[I., Vas utca 3. szám alatti, f3 m2 alapterületű egyéb helyiség véte|áĺát az
elkészült forgalmi énékbecslés, valamint a32lf0l3. (vII. 15.) számli' cinkoľmányzati rendelet
alapján a foľgalmi érték 100 vo-źtban, azaz 6.610.000,- Ft cisszegben hatátozza meg. Egyben
hozző+jő.ľul, hogy a helyiséget ahatálrozott időre szóló bérleti szerződéssel rendelkező Happy
Kľokodile Kft bérlő a 32/f0I3. (VII. 15.) számú önkormányzati rendeletben foglalt, annak
megfelelő tartalmri eladási aj ánlat szeľinti feltételekkel megvegye.

Felelős: Kisfalu Kft. ügyvezetó igazgatőja
Hatáľidő: 2013. október 28.
A dĺjntés végrehajtásáltvégzó szervezeti egység: Kisfalu Kft.
A lakosság széles kĺirét érintő döntések esetén az e|őterjesztés előkészítőjének javaslata a
kozzététe| módjára: a honlapon

Budapest, 2013. október 8.
Tisztelettel:

Kovács ottó
ugyvezető igazgatő
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