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Előterjesztő: Kisfalu Kft \..:..-..isz. napirend

ELoTERIESZTÉs
a Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság f0I4. fębruá,r 24-i i|ésére

Táľgy: A Budapest VIII., Jrĺzsef kłiľűt 47. szäm a|atti,36697tĺĺJtN6 helyľajzi szämű, hatáľozott időre
szóló béľletĺ joggal teľhelt nem lakás cétjáľa szolgáló helyiség elĺdegenítése

Előterjesztő: Kisfalu Kft, Kovács ottó ügyvezető igazgató
Készítette: Mezei kén ľeferens
A napirendet nyílt ülésen lehet tárgyalni
A d<ĺntés e lfo gadá sáh oz e gy szeríi szav azattöbbsé g s züksé ge s

Tisztelt Y fu osgazdál lkodási és Pénzügy i B izottság !

I. Előzmények:

A Budapest VIII., József kor(lt 47. szám alatti, 36697/0/N6 hrsz-ú, udvaľi bejáratű, földszinti' 4f mf
alapterületrí ingatlanra vonatkozóan az onkormányzatfOÍ3. március l-től 2018. december 3l-ig határozott
időre szóló helyiségbérleti szerződéSt kötött a NOVA-REAL Kft-vel (1181 Budapest, Fürst Sándor utca 9.;
cégjegyzékszám 01'-09-673635; képviseli: Sebestyén András). Bérlő a bérleményt íroda cé|jára vette bérbe.

II. A beteľjesztés indoklása:

A kérelemmel kapcsolatos döntés meghozatala aBizoÍtsáłg hatáskörébe taľtozik.

III. Tényállási adatok:

A bérlo a helyiségre vételi kérelmet nyújtott be flI4.január 15. napján.

Az ingatlan Budapest VIII. kerületében, a Palota negyedben, alózsef körrĺt és a Krúdy utca sarkán található.
Kömyezetében társasházas és üzleti, valamint intézményi ingatlanok találhatóak, a földszinten és a pincében
tobbnyire üzlethelyiségekkel, műhelyekkel, rakÍárakka|, Az iĺgat|ant magába foglaló éptilet az 1890-es
években épült, összközmtĺves, általános ál|apota a korának megfelelő. Tömegközlekedéssel a kĺiľnyéken
közIekedő villamosokkal, autóbuszokkal, trolival, valamint metróval érhető eI, Az értékelt ingatlan a
társasház földszintjén helyezkedik el, a társasházzárt udvara és a lépcsőházfe|ő| közelíthető meg. Ablakai is
az udvarra néznek. Az ingat|an iľoda helyiségekből és a hozzájuk kapcsolódó mosdó, W.C., előtér
helyiségekből áll. Az e|őtétből a légudvana is nyílik ajtó. Fútése f db kéménybekötött gázkonvektoľral
megoldott. A meleg vizet e|óái|ító elektromos fali berendezés és mosdó nem áll ľendelkezésre.

A helyiségek padozata PVC borítású. A falak festettek' a vizes részeken csempézettek, néhol vakolatmállás,
vizesedés tapasztalható. Az ftodabejfuata és ablaka az udvar fe|é néz, benapozottsága kcizepes. A gerébtokos
fa ablakok hasznáihatő állapotban vannak. A padlóburkolatok jó, a nyílászárők és a gépészeti hálőzatok
közepes állapotúak, de átvizsgálásuk indokolt. Az ingatlan villany, víz-, és gázóráĺa| felszerelt,
cisszességében közepes állapotú.

Az ingat|anĺa vonatkozó értékbecslést az Avant-Immo Kft. (Bártfai Lász|ó) készítette e| f0I4' január f7-éĺ.
Az ingat|an bekciltözhető forgalmi értéke 6.300.000,. Ft cisszegben (fajlagos ár: 149.900,- Ft/m,), került
megáil.apítálsra, éS a független szakértó áL|ta| jőváLhagyásra. A nem lakás célú helyiség esetében a véte|á,,r a

beköltözhető forgalmi érték I)Ivo-a, azaz ó.300.000'. Ft'

A helyiség elhelyezkedése HVT területet érint, azonban a Rév8 Zrt. tárgyi ingatlan elidegenítésének
akadá,|yát nem látja, az elidegenítés az tnkormányzat és a Rév8 ZrL szerzodésben vállalt kötelezettségeinek
teljesítését nem érinti.

A 27 a|betétből álló táłrsasházban f db önkormányzati tulajdonú albetét van (elen ingatlannal együtt),

amelyekhez együttesen 37 4l Í0.000 tulaj doni hányad taĺtoz|k.



A helyiség bérleti díja az érvényes bérleti szerződéssel keľült meghatározásra, megál|apításáná| csökkentő
tényező nem kertilt figyelembe vételre. A helyiségek bérleti díjánakemelése évente a fogyasztói árindexnek
megfelelő.

A helyiség esetében az e|idegenítés megtérülését 8 év tekintetében kell vizsgálni.
Avízőráva| rendelkező albetétek havi kozös költsége: 7 'I4O,-F|
2014. évben érvényes havi nettó bérleti díj összesen: 40.680,- Ft
8 év alatt eléľhető béľleti díj (át|agí%o inflációval számolva): 4.661.493,-Ft
8 évre számított kozös költség (át|ag57o inflációval számolva): 818.168,- Ft
Kłizös ktiltséggel csökkentett bérleti díj (8 évre): 3.843.325,. Ft
Foľgalmi éľték értékniivelő beľuházással csłikkentve z 6.300.000,. Ft
Az e|végzett számítás alapján megállapítható, hogy a becsi'ilt forgalmi érték meghaladja a 8 évre számított,
kozös koltséggel csokkentett bérleti díj osszegét, az e|idegenítés az Önkormányzat rész,ére megtértil, a
helyiség elidegenítése magasabb bevételt eredményez' mint amennyi a bérleti ddból 8 éves időtartam alatt
várható.

A helyiség éttéke nem éri el a 8 MFt-ot, a társasházban az önkormányzati tulajdon f a|betét, az
onkoľmányzati tulajdon mértéke 3,,74 %o, ezen feltételek teljesülése esetén az e|idegenítésnek nincs akadálya.

Iv. A dłintés taľtalmának ľészletes Ísmeľtetése:

Javasoljuk, hogy az Onkormányzat járuljon hozzá a Budapest VIII., József korut 47. szám alatti helyiség
bérlője részére történő eladási ajánlat megki.ildéséhez, ingatlan vétę|fuának a forgalmi énékkel megegyező
cisszegrĺ, azaz 6.300.000,- Ft vételár mellett.

A bérbeadás a Bizottság84/2013. (I. 28.) számú,határozata alapján történt, azt követően, hogy a helyiséget a
Kisfalu Kft ÖnkormányzatiHázkeze|ő hodája fO|Z. december 7-éĺbirtokba vette.

V. A döntés célja' pénzügyĺ haĹása:

Az eladással kapcsolatos döntés meghozatala pénzugyi fedezetet nem igényel.

Az ingatlan értékesítéséveI az onkormányzat költségvetési bevételhez jut. Az elidegenítés az onkormányzat
számára kedvező' mert az onkormányzat tethérę felmerülő, az épi|et fenntartásával kapcso|atos közös
költség fizetési kötelezettsége csökken, valamint nem romlik a helyiség jelenlegi állapota.

VI. Jogszabályi köľnyezet ismeľtetése:

Az onkormányzat tulajdonában á||ó nem lakás cé|jára szo|gáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről
szó|ó 32lfO13. (VII. 15.) számú rendelet 2. $ (1) bekezdés értelmében a helyiségek elidegenítésével

kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő-testület gyakorolja azza|, Ilogy egyes tulajdonosi jogok
gyakor|ására, a ľendeletben meghatározott esetekben a Városgazdá'|kodási és Pénztigyi Bizottságot

hata|mazza fel. A (f) bekezđés szerint a 100 millió Ft-ot meg nem haladó, forgalmi éÍtéWi helyiség

elidegenítése esetén a Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság, ezen értéken felül a Képviselotestĺilet dönt

az e|idegenítésről és az e|adátsi ajánlat kiadásáról, továbbá dont az adásvételi szeľződéssel, továbbá annak

módosításával és megszüntetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a döntés az

értékhatártól ftiggetleniil a Képvisel ĺĺ-testĹi|et hatásköre.

Helyiségek esetében a 12. $ (1) f) pontja alapján az elidegenítés előtt vizsgálni kell és az e|idegenítésről és a

véte|árrő| szóló előterjesztésnek tarta|maznia kell, kĹilönösen aZ előterjesztéstő| számított 5 éven belül

bérbeadott helyiségek esetében a kcizös költséggel csokkentett bérleti dĺát 8 évre számítva, az 5 éven túl

bérbeadott helyiségek esetében 10 évre számítva.

A'határozott idejű bérleti jogviszonyt figyelembe véve a3flf0I3. (VII. 15.) számú önkormányzati rendelet

5. $ (1) d) pontja értelmében elidegenítéstkizárő ok áll fenn, amely kizárő ok alóli felmentésről a rendelet 5.

$ (3) bekezdése alapján a Tisztelt Bizottság jogosult donteni.

A rendelet 5. $ (5) bekezdése a|apján a 3 hónapon túl bérbeadott nem lakás célú helyiségek az a|ábbi

feltételek teljesülése esetén elidegeníthetőek:
- a helyiséget is magában foglaló, legalább 10 albetétből álló épületben az önkormányzati tulajdon

legfeljebb 3 albetét, vagy
- a helyiséget is magában foglaló épületben az önkormányzati tulajdon mértéke legfeljebb 5 vo , vagy

- a helyiség értéke legfeljebb 8 millió forint.



A Rendelet 17. $ (1) pontja értelmében a helyiség véte|álra a forgalmi érték 100 %o-a. A véte|ár megfizetése a
19. $ (1) bekezdése alapjá,nazadásvéte|i szerzódés a|áírásáva| egyidejűleg történik. A(2)bekezdés szerint a
véte|ár egycisszegiĺ megfizetésének tekintendő, amennyiben a vevő a véte|áLrat banki hitelbő| fizeti meg.Ez
esetben aZ adásvételi szerzodést 60 napos fizetési határidő kikotése mellett tulajdonjog
fenntartással/függőben tartással kell megkötni a Vételár I0 vo-ának adásvételi sz,erződés a|áírásáva|
egyidejűleg toľténő megfizetése mellett. A (3) bekezdés szerint a véte|ár banki hitelből töľténő megfizetése
esetén a 60 napos fizetési hatáłridő az á]|ami elővásárlási jogľól lemondó nyilatkozat határidejének |ejártát
követő napon kezdődik.

Kéľem az a|ábbi határ o zati j ava s l at elfo gadá s át.

Hat'ározatí javaslat

év ..... ..hó .....nap számű Városgazdálkodási és Pénzügyi bizottsági határozat..

Felelős: Kisfalu Kft. ügyvezeto igazgatőja
Határidő: 2014. március 3.

A döntés végrehajtásá,tvégzo szervezeti egység: Kisfalu Kft.
A lakosság széles körét érintő döntések esetén az előterjesztés e|őkészítőjének javaslata a kozz.etéte|

módjára: a honlapon

Budapest, f0I4. február I0.
Tisztelettel:

A Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt, hogy

I.) az ingatlan-nyilvántartásban a 36697l0lV6 he|yrajzi számon nyilvántartott, természetben a Budapest
VIII., József köľút 47. szám a|atti,4f m. alapterüIetu,határozott idejrĺ bérleti joggal terhelt nem lakás
célú helyiségre fennálló elidegenítéstkizárő feltétel alól felmentést ad,

f.) hozzájárul az ingatlan-nyilvántaľtásban a 36697/0lN6 he|yrajzi számon nyilvántartott, természetben a
Budapest VI[., József körut 47. szám a|atti, 42 m" alapterĺiletĹi, földszinti üzlethelyiségre vonatkozó
eladási ajáłn|at bérlrő részere történő megkiildéséhęz, a vételárnak, az elkészült forgalmi értékbecslés,
valamint a3flf0I3. (VII. 15.) számű önkormányzati rendelet a|apján a forgalmi éľték 100 %o-źlban, azaz
6.300.000'- Ft <isszegben történo közlése mellett.
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