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ELoTERJEsZTÉs
a Y źr osgazdálkodási és Pénzĺigyi Bizottság 20 l 4. augus ztus 22-i ülésére

Tárgy: A Budapest VIrr., József krt. 38. szám alatti ftildszinti, 34883t0tM6 helyľajzi számú,
határozat|an időľe szĺóló béľleti joggal terhelt nem la|ľás céljáľa szolgátĺó helyiség e|idegenítése

Előterjesztő: Kisfalu Kft., Kovács ottó ugyvezető igazgatő
Készítette : Dr av etz Réka ľeferens
A napirendet nyílt ülésen kell tárgyalni
A döntés e lfo gadásáh oz e gy szeríi szav azattöbb ség szĹiksége s

Tisztelt Y źrosgazdátlkodási és Pénzügyi B izottság!

I. Előzmények:

A Budapest VIII., József krt. 38. szźtm a|atti,34883/0/N6 he|yrajzi számű, fiildszinti, utcai bejáratu,352 mf
alapteriilettĺ (180 m2 pince, |72 mf fsz.) Ĺizlethelyiség megnevézésÍĺ helyiségre vonatkozóań a 983/2008.
NI.24.) szźtműbatźrozata a|apjźn az onkoľmányzathatźrozatlan időre szóló helyiségbéľleti szerzi3déstkdtött
a Rehab Medica Kft-vel (székhely: 1114 Budapest, Fehéľvtri tt 13.; cégegyzékszźtm:0l-09-900083;
adőszźtm: |435200|-2-43; képvise|i: Zźtľos Gábor) 2008. július 11. napján. A bérlő a helyiséget a bérleti
szerződés szerint egészségiigyi szo|gźitatźts tevékenységcéljźra vette bérbe.

Az Rehab Medica Kft képviseletében Záros Gábor 2014. július 15. napján vételi kéľelmet nyújtott be az
általa bérelt Budapest VIII., József krt. 38. szálm a|atti, 34883/0/N6 he|ytajzi szálmű, utcai bejĺáratu
fiildszinti, 352Íŕ alapteriiletíĺ, |.974/10.000 tulajdoni hányaddal ľendelkező üzlethelyiségre. BérIő vźl||a|ja,
hogy az adásvételi szerződés megkötésétőI számitott tíz évig a megvásárolt helyiségben egészségtigyi
szo|gáitatás tevékenységet folytat, ezért kéri a nettó véte|fuat |0 Yo-a| csö'kkenteni , továtbbá a kedvezmény
biztosítékául szolgálóje|záiogjog2.helyentö,ľténő bejegyzéséhezva|őhozz,ź$áru|ást.

A bérlő ľészére t<jrténő elidegenítéshez a Tisztelt Bizottság 1282/2011. (uII. 31.) számú hatźrozatźtbnl
hozzźýátult, ám a béľlő nem éIt a vétel lehetőségéve|.

II. Indokolás:

A kérelemmel kapcsolatos döntés meghozata|źttaa Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottságjogosult.

III. Tényállás:

Az ingat|an Buđapest VIII. kerü|etében, Palota negyedben, a József körriton helyezkedik el. Akadálymentes
bejárata a Kis Salétrom utcából nyílik. A bejárat és a portálok részben hőszigetelt üvegezésűek. A pince
nedves, salétľomos falait letakartrák, abérlő mesterséges szellőaetést alakított ki. A pincei falakat a vizesedés
miatt javítani, szigetelni szükséges. A fel nem rijított helyiség kivételével a felületképzések rendeltetésszenĺ
hasmá.|atra alkalmas á|lapotban vannak. A ftildszinti falakon 0,5 m magasságig felhúzódott a talajnedvesség.
A csempézett feltileteken emiatt helyenként |ęvźlt a csempe. A hiba oka a falvizesedés melynek
megszüntetése szükséges.

Az ingatlanra vonatkozó értékbecslést az Avant.Immo mérnöki és Igazságügyi Szakértő Kft (Bárľfai Lász|ő)
készítette eI 2014. június 24-én. Az ingat|an bekölt<izhető forgalmi éľtéke 64.260.000,- Ft összegben
(fajlagos źt fsz.:285.16|,- Ft/mf , fajlagos ĺáľ pince: 75.188,- Ft!mz), került megźi|apitźtsra, és a fiĺggetlen
szakértő által jóváhagyźsra. A nem lakás célú helyiség esetében a véte|źr a beköltözhető forgalmi éľték
100%o-a, azaz 64.260.000,- Ft.

A helyiség elhelyezkedése }IVT terüIetet nem érint.



A 33 albetétből álló társashazban 2 db önkormźnyzaÍi tulajdonú albetét (elen ingatlan) van' ame|yhez
együttes en 2. I 59 l L 0 .0 00 tu laj don i hány ad tartozik.

A helyiség bérleti dija az érvényes béľleti szeľződéssel kerĹilt meghatározásra, megál|apitásánźi csökkentő
tényező nem került figyelembe vételre. A helyiség bérleti dijának emelése évente a fogyasńői árindexnek
megfelelő.

A holyiség csctóbcn az clidcgcnítós megtéľülését 10 év tokintetében kell vizsgálni.
2014. évben érvényes havi nettó bérleti dfi összesen:
Avizőráva| rendelkező albetétek havi kiizös k<iltsége:

10 év alatt elérhető béľleti díj (átlag 5%o infláciőval számolva):
10 évre szźtmitott kozös kö|tség(źtt|ag5Yo infláciőval számolva):
Ktiztis kiiltséggel csiikkentett béľleti díj (10 évľe):
Foľgalmĺ éľték értékniivelő beľuházással csłĺkkentve:
Kedvezménnyel csökkentett vételár:

429.572,-Ft
116.466,-Ft

64.837.3f5,-Ft
17.578.762,-Ft
47.258.563,-Bt
64.260.000,- Fr
57.834.000,- Ft

Az e|végzett számítźs alapján megállapítható, hogy a becsült foľgalmi érték megha|adja a 10 évre szźtmított,

közös költséggel csökkentett bérleti díj összegét, az e|idegenítés az onkormányzat részére megtérül, a
helyiség elidegenítése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti díjból 10 éves időtartam a|att

várható.

Fenti ingatlan tekintetében az onkoľmányzat tulajdonában tůlró nem lakás céljára szs|gźiő helyiségek
elidegeníiésének feltételeiről szóló 32/2oI3. (VII.15.) Budapest Józsefuáros onkormányzati rendelet 5. $-
ában meghatźrozott elidegenítést kizźtrő okok nem állnak fenn.

Tekintettel arra, hogy a helyiségre kötött bérleti szerzódés több mint három éve fennál|, továtbbá a helyiség
hatáĺozatlan időre szóló bérleti szerződéssel került bérbeadásra, az elidegenítésnek nincs akadálya.

fV. Döntés taľtalmának ľészletes ismertetése:

Javasoljuk, hogy a Budapest VIII., József kľt. 38. szźtm a|atti fiildszinti ingatlan véte|źtrźń az e|készii|t

forgalmi éľtékbecslés, valamint a32120|3. (VII. 15.) számí önkoľmányzati ľendelet 17. $ (1) bekezdése
a|apjána forgalmi érték 100 %o-źlban, azaz64.260.000,- Ft összegben jóvźthagyja.

Javasoljuk, hogy a 32ĺ2013. (vII.15.) szátmű önkormányzati ľendelet 17. $ (2) és (a) bekezdése a|apjźln
jáľuljon hozzá Bérlővel 10 évre szóló, egészségtigyi szolgáltatás folytatására vonatkozó megállapodás
megkötéséhez, a vételrttr csökkentésébez a forgalmi érték 10 %o-ának megfelelő összeggel, továbbá az

ingatlan-nyilvántartĺásba a kedvezmény biztosítékául bejeryzpndo je|záiog jog második helyen töľténő

bejegyzéséhez.

A bérlő a helyiséget hitel felvételével kívánja megvásárolni, amihez a bank ragaszkodik a je|zá|ogsog első

helyen történő bejeryzéséhez. Tekintettel arra, hogy az onkormányzat javára bejegyzendő je|zźiogog
összege jelentősen elmarad az ingat|an értékétől, javasoljuk a je|zźůog jog második helyen töľténó

bejegyzését.

V. A döntés célja' pénzĺigyi haüĺsa:

Az eladással kapcsolatos döntés megJlozata|a pénzügyi fedezetet nem igényel. Az ingatlan értékesítéséve| az
onkoľmányzat költségvetési bevételhez jut. Az elidegenítés az onkormányzat szźtmfuakedvező, mert az

Önkoľmányzatter|lére felmerülő, az épii|etfenrltartásátval kapcsolatos közös költség fizetési kötelezettsége

csökken.

VI. Jogszabályi kiiľnyezet ismertetése:

Az onkormźnyzat tulajdonában álló nem lakás céljára szo|gáiő helyiségek elidegenítésének feltételeiről
sző|ő 3fl2013. (vII. 15.) számú rendelet 2. $ (1) bekezdés éľtelmében a helyiségek elidegenítésével
kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő-testtilet gyakorolja azza|, hogy egyes tulajdonosi jogok
gyakoľlásáľa, a rendeletben meghatározott esetekben a Yárosgazdálkodási és Pénzü.gyi Bizottságot
hata|mazza fel. A (2) bekezdés szerint a 100 millió Ft-ot meg nem haladó, forgalmi értékű helyiség
elidegenítése esetén aYárosgazdá|kodási és Pénzügyi Bizottság, ezen értéken feliil a Képviselő-testii|et dönt
az e|idegenítésről és a vételĺánól, továbbá dönt az adásvételi szerződéssel' továbbá annak módosításával és



megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a dö'ntés az értékJlratártől'
fiiggetlenül a Képviselő-testiilet jogköľe.

A Rendelet 5. $ (6) bekezdése a|apján, a 3 éven túl bérbe adott nem lakás céljára szolgáló helyiségek _
amennyiben az elidegenités ezen rendelet a|apján e|végzeIt megtérĺilési számitźs a|apjźn az elidegenítés
javźra megtérül és az elidegenítés jogszabályba nem titközik _ további körülmények vizsgá|ata nélkül
elidegeníthetőek.

Helyiségek esetében a 12. $ (1) f) pontja a|apjén az elidegenítés előtt vizsgálni kell és az e|idegenítésről és a
véte|ĺánól szóló előteľjesztésnek tarta|maznia kell, különösen źLz előterjesztéstől számítoff 5 éven beliil
bérbeadott helyiségek esetében a közĺjs költséggel csökkentett bérleti díját 8 évre számítva, az 5 éven tul
bérbeadott hetyiségek esetében 10 évre szálmitva.

A Rendelet 17. $ (1) pontja értelmében a helyiség véte|ára a forgalmi éľték l00 %o-a. Avétęl'ár megfizetése a
l9. $ (1) bekezdés a) pontja alapján az adásvéte|i szerződés a|áúrásźlva| egyidejűleg töľténik.

A Rendelet 17. $ (2) bekezdése szerint, ha a téľítés nélkül az onkormányzattlilajdonába került helyiséget a
bérlője veszi meg az érté?'hatźrtól fiiggően a Képviselő-testiilet, a tulajdonosi jogokat gyakoľló bizottság
döntése a|apjźn a vevővel olyan megállapodás is kö'thető, amelyben a vevő _ jogutódjára is kiteťedő
hatźilya|_vźúla|ja,hogy az adásvételi szerzĺ5dés megkötésétőI számított tízéviga megvásárolt helyiségben a
jelen szakaszban meghatározott tevékenységet folytatja. Ebben az esetben az (|) bekezdés a|apjźn
megállapítottvéte|źnat, a helyiség, bérlő által végzett felújítĺísok értékével nem csökkentett nettó vételárat 10
%;o-ź./ľta| csökkenten i kel |.

A Rendelet 17. $ (3) bekezdése szerint, a (2) bekezdés alapján kůilönösen a következő tevékenységek
folýatásának vállalásáról köthető megállapodás a helyiség vevőj ével :
a) Kulturcikk kiskereskedelem, ha a bérlő könyvek, zenemíĺvek, időszaki lapok értékesítésével

foglalkozik,
b) Gyóryszeľ kiskereskedelem, ideérľve a gyógyncivény-árusítást is,
c) Győgyźszati segédeszköz kiskereskedelem,
d) Ruhazati és eryéb konfekcionált termékek javitása,
e) Bőľ, konfekcionált teľmékek és lábbeli javítása,

Đ Villamos és híradástechnikai közszükségleti cikkek javítĺĺsa,
g) Í,źúszerészeti és optikai eszközök javítása,
h) ora- és ékszeľjavítása,

Đ Mosás, vegýisztítźts, textilfestés,
j) Bútorjavíüás.

A Rendelet 17. $ (4) Azérték'hattĺĺól fiiggően a Képviselő-testtilet, vagy a tulajdonosi jogokat gyakorló
bizattsáę (3) bekezdésben nem említett kereskedelmi vagy szo|gáltatő tevékenységek esetében, különösen
indokolt lakossági-e|láüási érdekek támogatása címén engedélyezlreti a megállapodást.

A Rendelet 17. $ (7) bekezdése szerint, a (6) bekezdésben rögzített, az Önkormányzatot megillető követelés
biztosítékaként az onkormányzat javára a kötelezettség vállalás időtartamára és további egy évre szólóan
jelzálogiogot, valamint elidegenítési és terhelési tilalmat kell bejegyezni az ingatlan-nyilvántaľtásba.

A Rendelet 19. $ (2) bekezdés szerint a vételfu egyösszegű megfizetésének tekintendő, amennyiben a vevő a
vételfuat banki hitelbő| fizeti meg. Ez esetben az adásvételi szeľződést 60 napos fizetési haüáridő kikotése
mellett tulajdonjog fenntartiĺssaVfiiggőben tartással kell megkötni a vételár |0 %o-źnak adásvételi szęrződés
a|áńrásźpal egyidejĹĺleg történő megÍizetése mellett. A vételĺĺr banki hitelből történő megfizetése esetén a 60
napos fizetési hatźridő az áů1rami elővásáľlási jogról lemondó nyilatkozat hatĺáridejének |ejártźtt követő napon
kezdődik.

Kéľemazalábbihatározat javaslatelfogadását.

Hatńrozati javaslat

év .......hó .....nap szálműYźtrosgazdźtlkodási és PénzĹigyi bizottsági határozat:



A Városgazdálkodási és PénzÍigyi Bizoffság úry dönt, hogy

|.) hozzź|áru| az ingat|an-nyilvántartĺísban a 34883/0lN6 he|yrajzi számon nyilvántartott, természetben a
Budapest VilI., József krt. 38. szélm a|atti füldszinti, 352mf alapteriiletű ingat|anra vonatkozó eladási
aján|at bérlő részére töľténő megküldéséhez, a vételárnak, az elkészült forgalmi értékbecslés, valamint a
32/2013. NII. 15.) számú önkoľmányzati ľendelet alapján a forgalmi érĹék 100 %o-źhary azaz
64.f60.000,- Ft összegben történő közlése mellett.

f .) hozzźljáru| a32/20I3. (v[.l5.) számű önkoľmányzati rendelet 17. $ (2) és (4) bekezdése alapján a Rehab
Medica Kft-vel 10 évre szóló, egészségĹigyi szo|gtitaÍźts fo|ytatására vonatkozó megállapodás
megkötéséhez, tovźlbbá az lngat|an-nyi|vźntartźlsba a kedvezmény biztosítékául bejegyzendő je|zá|og jog
második helyen történő bejegyzésébez.

Felelős: Kisfalu Kft. ügyvezeto igazgatőja
Hatáľidő: 2014. szeptember 1.

A döntés végrehajtását végző szervezeti egység: Kisfalu Kft.
A lakosság széles körét érintő döntések esetén az előterjesztés előkészítőjének javaslata a közzététe|
módjáľa: a honlapon

Budapest, 2014. augusztus 12.

Tisztelettel:

Kovács ottó
ügyvezető igazgató
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