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A napirendet nyilvanos iilésen lehet targyalni

A dontés elfogaddsahoz egyszerii szavazattSbbség sziikséges

_Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. El6zmények

A Budapest VIIL, Vas utca 3. szdm alatti, 36505/0/A/4 hrsz-d, 23 m? alapteriiletii ingatlanra
vonatkozéan az Onkorményzat hatirozott idére (2011. Junlus 1. — 2013. december 31.) sz616
helyiségbérleti szerzédést kotott 2011. mdjus 4. napjan a Happy Krokodile Kft-vel (1066
Budapest, Teréz kortt 4. I. emelet 7.; cégjegyzékszam: 01-09-957504; képviseli: Macedo Basto
De Carvalho Paulo Jose). A bérleti szerz6dés szerint a bérlé kereskedelmi tevékenység, lizlet
céljara hasznositja a helyiséget.

II. A beterjesztés indoka

Az ingatlan értékesitésével az Onkormédnyzat koltségvetési bevételhez jut. Az elidegenités az
Onkorményzat szdmédra kedvezd, mert az Onkorményzat terhére felmeriild, az épiilet
fenntartdséval kapcsolatos kozos koltség fizetési kotelezettsége csokken. A dontés meghozataldra
a Tisztelt Bizottsig jogosult.

IIL. Tényallasi adatok

A Happy Krokodile Kft. vételi kérelmet nydjtott be az altala bérelt, Budapest VIII., Vas utca 3.
szam alatti, foldszinti, 36505/0/A/4 helyrajzi szami, 23 m? alapteriileti, 91/10.000 tulajdoni
hényaddal rendelkez6 iizlethelyiségre. 2012 madrciusdban a bérldé benyujtotta vételi kérelmét,
értékbecslést is készittetett. Iroddnk tudomast szerzett arrél, hogy a Happy Krokodile Kft nem a
bérleti szerzdédésben foglalt tevékenységre, hanem melegkonyhds étterem céljara hasznélta a
helyiséget, valamint engedély nélkiil Osszenyitotta a bérleményt a mellette 1€vd
magantulajdonaban 4llé helyiséggel. Ezen koriilmények a bérleti szerz6dés felmondasat
jelentették volna, ezért nem Kertilt sor a vételi kérelem el6terjesztésére. A késobbiekben azonban
bérld felszolitdsra a helyiségek levdlasztdsat megvaldsitotta — err8l a 2012. augusztus 31-én az
Onkorményzati Hézkezelé Iroda 4ltal felvett jegyz6konyv, valamint a Jézsefvérosi Onkorményzat
Polgdrmesteri Hivataldnak Epitésiigyi Irod4ja 4ltal kiadott, épftésrendészeti eljérés
megsziintetésérdl szolo végzés tandiskodik — a bérleti szerz6dés felmonddsdra nem keriilt sor. A
bérlé megismételte vételi kérelmét. A 2013. augusztus 2-4n elkésziilt értékbecslésben ismét
megallapitdsra keriilt, hogy a helyiséget tjra egybenyitottdk a szomszédos magéntulajdonu
helyiséggel, valamint, hogy a bérlemény étteremként iizemel, amely a bérleti szerzédéssel
ellentétes tevékenység.




Az ingatlan Budapest VIIL keriiletében, Palota-negyed elnevezés(i vdrosrészben taldlhaté a Vas
utcaban a Rékéczi tttél a mdsodik épiilet, amely kozepes, feldjitand6 allapotd. Kornyezetében
tarsashdzas és lizleti, valamint intézményi céld ingatlanok taldlhatéak. Az értékelt helyiség az
épiilet kapujatdl jobbra taldlhatd, kozvetlen utcardl nyilik.

Az ingatlan-nyilvantartds szerinti iizlethelyiség jelenleg étteremként tizemel. Bérl6 4llitdsa szerint
onkoltségen végezte az 4talakitdst, valamint galéridt alakitott ki a teljes helyiségben. Teljes
feldjitast végzett mind miszaki, mind esztétikai jellegiit. Bérlo tajékoztatdsa szerint a bérbevétel
idején csak egy lires helyiség volt.

A Happy Krokodile Kft nem rendelkezik olyan megéllapoddssal, amely alapjén a bérl javdra
ertékndveld beruhdzas figyelembe vehetd, szdmldkkal sem rendelkezik. A 2011. mdjus 10. napjan,
a birtokbaaddskor felvett jegyzokonyvben a bérlemény 4llapotdra az alabbi megjegyzés keriilt:
»részben feldjitando, a helyiségben galéria keriilt kialakit4sra.”

A helyiségben allandé fiités nincs, melegviz elldtdsa villanyboylerrel biztositott. Onallé gaz-, viz-,
villanyoraval rendelkezik. A helyiségrdl alkotott sszbenyomds j6.

A helyis€g bérbeaddsdra vonatkozé el6zmény iratanyag attekintése sordn megallapitdst nyert,
hogy 2000. méjus 04. napjat6l a Neszrin Bt, 2004. jinius 18. napjtél az Emir 2001 Bt bérls
bérelte a helyiséget, amelyben jelentds beruhdzasokat végeztek, azonban a bérleti dijba torténd
beszamitdsdra elézetes megallapodést nem kotottek.

Az Emir 2001 Bt 2011. mdrcius 08-4n adta vissza a helyiséget az Onkorméanyzati Hazkezelé Iroda
részére. Az 4tadds-dtvételi jegyzOkonyv tartalmazza tobbek kozott, hogy a helyiség feltjitasa és
galéria kiépitése folyamatban van.

Ezt kovetéen 2011. méjus 10-én vette birtokba a helyiséget a Happy Krokodile Kft., amelynek
lires helyiségként torténd bérbeaddsarél 2011. aprilis 20-4n hozott 623/2011.(IV.20.) szdmu
hatdrozatdval dontott a Tisztelt Bizottsg.

Bérlo6 kérte a tevékenységi kor bovitéséhez a tulajdonos hozzdjarulasét, amelyet Tisztelt Bizottsdg
2013. mércius 11-i iilésén targyalt. Az elSterjesztés visszavonasra keriilt, mivel a Bizottsdg kérte,
hogy a bérl6 folytassa le a véarosképi eljarast, a Budapest Févaros VIII. kerlilet Jézsefvéarosi
Onkorményzat Képvisels-testiilet 5/2013. (I1.10.) sz4md, az épitésiiggyel Osszefiiggd egyes helyi
Onkormdényzati hatésagi eljards részletes szabélyair6l sz6l6 onkorményzati rendeletének célja
J6zsefvéros épitészeti, varosképi illetve természeti értékeinek védelme és igényes kialakitdsa
érdekében az épitett kornyezet rendezett és esztétikus kialakitdsardl szolé rendelet alapjdn. A
rendelet szabdlya szerint, a bérlé részér6l nem keriilt kérelem benyujtdsra teleplilésképi
véleményezési eljras lefolytatdsara, ezéltal engedélyezésre, illetve elfogaddsra sem.

Az ingatlanra vonatkozé értékbecslést az Appreal Kolldr Ingatlanszakértd Kft (Kollar Zoltdn)
készitette el 2013. augusztus 2-dn. Az ingatlan bekoltozhetd forgalmi értéke 6.610.000,- Ft
osszegben (fajlagos 4r: 287.000,- Ft/m®), keriilt megdllapitdsra, és a fiiggetlen szakérté dltal
jovahagyésra. A nem lakds céld helyiség esetében a vételar a bekoltdzhetd forgalmi érték 100%-a,
azaz 6.610.000,- Ft.

A Budapest VIII., Vas utca 3. szam alatti iizlethelyiség HVT IIL. teriileten helyezkedik el, azonban
a Rév8 Zrt. — az Eurdpa Belvdrosa 2 program miatt a f6épitésszel tortént egyeztetést kovetden —
targyi ingatlan elidegenitésének akadalyat nem latja.

A 42 albetétbél 4116 tdrsashazban 4 db onkormdnyzati tulajdond albetét van, amelyekhez
egylittesen 1.555/10.000 tulajdoni hényad tartozik.

A helyiség bérleti dija az érvényes bérleti szerzddéssel keriilt meghatérozasra, megallapitésanal
csokkentd tényezd nem Kkeriilt figyelembe vételre. A helyiség bérleti dijdnak emelése évente a
fogyasztéi drindexnek megfeleld.

A helyiség esetében az elidegenités megtériilését 8 év tekintetében kell vizsgalni.




A vizérdval nem rendelkez albetét havi kézos koltsége: 7.184,- Ft

2013. évben érvényes havi nett6 bérleti dij Ssszesen: 35.356,- Ft
8 €v alatt elérhet6 bérleti dij (dtlag 5% inflaciéval szdmolva): 4.051.420,- Ft
8 évre szamitott kozos koltség (dtlag 5% inflaciéval szémolva): 823.210,- Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (8 évre): 3.228.210,- Ft
Forgalmi érték értéknovelé beruhazassal csokkentve: 6.610.000,- Ft

Az elvégzett szdmitds alapjan megallapithatd, hogy a hecsiilt forgalmi érték meg haladja a 8 évre
szamitott, kozos koltséggel csokkentett bérleti dfj Ssszegét, az elidegenités az Onkorményzat
részére megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti
dijbol 8 éves id6tartam alatt varhatd.

Tekintettel arra, hogy a helyiség értéke nem éri el a 8 MFt-ot, a hatdrozott idétartam miatt

fenndll6 elidegenitési tilalom aldli felmentés megadésit kovetben az elidegenitésnek nincs
akadilya.

IV. Dontés tartalmanak részletes ismertetése

Javasoljuk a rendelet 5. § (3) bekezdése alapjdn a hatérozott idejii bérleti joggal terhelt nem lakés
célu helyiségre fennéll6 elidegenitést kizéaré feltétel alél a felmentés megadésit.

Javasoljuk, hogy a Budapest VIIL, Vas utca 3. szdm alatti ingatlan vételarat az elkésziilt forgalmi
ért€kbecslés, valamint a 32/2013. (VIL 15.) szdmd dnkorményzati rendelet 17. § (1) bekezdése
alapjan a forgalmi érték 100 %-aban, azaz 6.610.000,- Ft 5sszegben hatdrozza meg.

Azért javasoljuk a helyiség elidegenitését, mert a bérl6 a helyiséget Osszenyitotta a
magéntulajdondban 4116 helyiséggel. Amennyiben a bérld az eredeti allapotot felszolitds ellenére
sem dllitja helyre, és az engedély nélkiili hasznélat és &talakitds miatt a bérleti jogviszonya
megsziintetésre keriil, a levélasztds az Onkormdnyzat koltségvetését fogja terhelni. Gondot
okozhat, hogy a bérl6 nem két énkorményzati tulajdontd helyiséget nyitott Ossze, hanem
magéntulajdont és nkormdanyzati tulajdont, igy a levalasztds kivitelezéséhez a magantula]donos
egylittmiikodésére sziikség van akkor is, ha az Onkormdnyzat fedezi a koltségeket, és azt a
késObbiek sorén peres uton kivédnja a volt bérlén behajtani. Mindenképpen hosszadalmas €s
koltséges eljarasra keriil sor az eddigi tapasztalatok alapjan, és az Onkormanyzat kéranak
megtéritésére — Kft-rol 1évén sz6 — csekély az esély.

Hosszitdvon az Onkormanyzat szamdra az elidegenités a kedvez6bb, mivel bevételhez jut, és
hosszadalmas és koltséges peres eljarastol mentesiil.

V. A dontés célja, pénziigyi hatasa

Az eladdssal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. Az ingatlan
értékesitésével az Onkormdanyzat koltségvetési bevételhez jut.

A Kkérelem elutasitdsa esetén a bérleti jogviszony felmondésara keriil sor azzal, hogy a bérld
koteles az eredeti dllapotot helyredllitani. Amennyiben a bérlé nem kozremiik6d6 — ahogy eddig
sem volt — a helyiség kiliritése érdekében a kozjegyzdi okirat alapjan végrehajtasra keriil sor,
amelyhez kapcsol6dd koltségek megeldlegezése az Onkormanyzatot terheli. Az eredeti allapot
helyredllitdsa a kozjegyz6 &ltal inditott végrehajtas sordn nem kovetelhetd, igy annak elvégzése
érdekében elbre nem lathat6 koltségekkel jar6 hosszadalmas peres eljards varhato. Mindemellett
vérhatéan az Onkorményzatot terheli a helyiség levilasztdsanak koltsége, amelyet csak tjabb
peres eljaras keretében tud érvényesiteni az Onkorményzat.

VL. Jogszabalyi kornyezet ismertetése

Az Onkormdnyzat tulajdondban 4ll6 nem lakéds céljdra szolgdlé helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl sz616 32/2013. (VIL. 15.) szdmd rendelet 2. § (1) bekezdés értelmében a helyiségek
elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselo-testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes
tulajdonosi jogok gyakorldsara, a rendeletben meghatérozott esetekben a Varosgazdalkoddsi €s




Pénziigyi Bizottsigot hatalmazza fel. A (2) bekezdés szerint a 100 millié Ft-ot meg nem haladé,
forgalmi értékii helyiség elidegenitése esetén a Varosgazdalkodési és Pénziigyi Bizottsdg, ezen
ertéken feliill a Képviseld-testiilet dont az elidegenitésrél és a vételdrrél, tovdbba dont az
addsvételi szerzédéssel, tovdbbd annak modositdsdval és megsziintetésével kapcsolatos

kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatértd] fiiggetleniil a Képvisels-
testiilet jogkore.

Hf:lyiségek esetében a 12. § (1) f) pontja alapjan az elidegenités elétt vizsgalni kell és az
ehdegemtesrc’il €s .a vételdrrol sz6l6 elbterjesztésnek tartalmaznia kell, kiilondsen az
elterjesztéstl szamitott 5 éven beliil bérbeadott helyiségek esetében a kozos koltséggel

csokkentett bérleti dfjat 8 évre szdmitva, az 5 éven til bérbeadott helyiségek esetében 10 évre
szamitva.

A hatdrozott idejii bérleti jogviszonyt figyelembe véve a 32/2013. (VIL. 15.) szdmii énkormdanyzati
rendelet 5. § (1) d) pontja értelmében elidegenitést kizdré ok 4ll fenn, amely kizdré ok aldli
felmentésrdl a rendelet 5. § (3) bekezdése alapjan a Tisztelt Bizottsag jogosult donteni.

A rendelet 5. § (5) bekezdése alapjan a 3 hénapon til bérbeadott nem lakds céli helyiségek az

alabbi feltételek teljesiilése esetén elidegenithetdek:

- a helyiséget is magédban foglald, legaldbb 10 albetétbdl 4ll6 épiiletben az 6nkormdanyzati
tulajdon legfeljebb 3 albetét, vagy

- ahelyiséget is magaban foglal6 épiiletben az 6nkorményzati tulajdon mértéke 5 % alatti, vagy

- ahelyiség értéke nem haladja meg a 8 millié forintot.

A Rendelet 14. § (4) pontja értelmében azok a munkélatok vehetdk figyelembe a bérlé javdra
értéknoveld beruhdzdsként, amelyeket a bérld- a bérbeadéval valé munkdilatok elvégzése eldtt
tortént megéllapodds vagy a bérbead6 engedélye alapjan, a sziikséges hatésagi €s mas engedélyek
birtokdban, mint épitési, szerelési munkat végzett. (8) bekezdés: ,,Azokat a munkdlatokat,
bérld javéra akkor vehet6k figyelembe, ha a bérbead6 és a bérlé a munkdlatok elvégzése elbtt
frasban Ugy 4llapodott meg, vagy a bérbeadé a munkdélatok tulajdonosi engedélyezése soran ugy
nyilatkozott, hogy a munkalatok ellenértékét a bérlének megtériti.

A Rendelet 17. § (1) pontja értelmében a helyiség vételdra a forgalmi érték 100 %-a. A vételar
megfizetése a 19. § (1) bekezdése alapjan az addsvételi szerz6dés alafrdsaval egyidejlleg torténik.
A vételdr egyOsszegli megfizetésének tekintendd, amennyiben a vevd a vételdrat banki hitelbdl
fizeti meg. Ez esetben az adasvételi szerz6dést 60 napos fizetési hatdridé kikotése mellett
tulajdonjog fenntartdssal kell megkotni a vételar 10 %-dnak addsvételi szerzédés aldfrdsdval
egyidejiileg torténd megfizetése mellett. A vételdr banki hitelbdl torténd megfizetése esetén a 60
napos fizetési hatdridé az dllami elévasarlasi jogrol lemondd nyilatkozat hatdridejének lejartat
kovetd napon kezdddik.

Fentiek alapjdn kérem a Tisztelt Bizottsdgot, hogy a helyiség elidegenitésével kapcsolatos
dontését meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

............ év .......ho6 .....nap szdmi Virosgazdalkoddsi és Pénzligyi bizottsagi hatdrozat:

A Viérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsdg gy dont, hogy

1.) az ingatlan-nyilvéntartdsban a 36505/0/A/4 helyrajzi szdmon nyilvéantartott, természetben a
Budapest VIII., Vas utca 3. szdm alatti, 23 m” alapteriiletdi, hatdrozott idejii bérleti joggal
terhelt nem lakds célii helyiségre fennallé elidegenitést kizaré feltétel al6l felmentést ad,




2.) az ingatlan-nyilvantartdsban a 36505/0/A/4 helyrajzi szdmon nyilvantartott, természetben a
Budapest VIIL, Vas utca 3. szdm alatti, 23 m” alapteriiletli egyéb helyiség vételdrat az
elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a 32/2013. (VIL 15.) szdmi dnkorményzati rendelet
alapjén a forgalmi érték 100 %-dban, azaz 6.610.000,- Ft dsszegben hatdrozza meg. Egyben
hozzajarul, hogy a helyiséget a hatdrozott idére sz616 bérleti szerzédéssel rendelkezd Happy
Krokodile Kft bérl a 32/2013. (VIL 15.) szdmd onkorményzati rendeletben foglalt, annak
megfeleld tartalmu eladési ajanlat szerinti feltételekkel megvegye.

Felelés: Kisfalu Kft. ligyvezetd igazgatéja
Hatarid6: 2013. oktéber 28.

A dontés végrehajtdsat végz6 szervezeti egység: Kisfalu Kift.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elbterjesztés eldkészitdjének javaslata a

kozzététel mddjara: a honlapon

Budapest, 2013. oktéber 8.
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