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ELOTERJESZTES

a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2015. marcius 9-i iilésére

Targy: A Budapest VIIL, Jozsef krt. 38. szam alatti foldszinti, 34883/0/A/6 helyrajzi szami, ~=
hatarozatlan iddre sz616 bérleti joggal terhelt nem lakas céljara szolgalé helyiség vételaranak -
10%-kal torténé csokkentésére vonatkozé kérelem

Elbterjeszto: Kisfalu Kft., Kovacs Ott6 igazgatd

Készitette: Dravetz Réka referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni

A dontés elfogadasahoz egyszerii szavazatt6bbség sziikséges

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

L Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése:

A Rehab Medica Kft. képviseletében Zaros Gabor 2014. julius 15. napjan vételi kérelmet nyujtott be az ltala
bérelt Budapest VIIL., Jozsef krt 38. szam alatti, foldszinti 34883/0/A/6 helyrajzi szami, utcai bejarata
foldszinti, 352 m? alapteriileti, 1.974/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkez$ iizlethelyiségre. A bérlé a
helyiséget egészségiigyi szolgaltatas tevékenységre vette bérbe, a helyiségben gyogyaszati segédeszkzok
kereskedelme torténik.

A bérl6 altal benyujtott vételi szandéknyilatkozat, valamint az elkésziilt értékbecslés alapjan Tarsasdgunk
elkészittette az ingatlan vételaranak, valamint elidegenitésének joOvahagyaséara vonatkozd elbterjesztést. Az
elbterjesztés alapjan a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag a 922/2014. (VIIL 22.) szam0 hatarozataval
az ingatlan vételarat 64.260.000,- Ft sszegben jovahagyta, valamint annak elidegenitéséhez a 32/2013. (VIL.
15.) szamii, az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakds céljara szolgalé helyiségek elidegenitésérél sz616
hatalyos rendeletben foglaltak figyelembe vételével hozzajarult. A Bizottsig hozzajarult tovabba a vételar
10 %-kal torténd csokkentéséhez az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem lakés céljara szolgal6 helyiségek
elidegenitésérdl szo616 32/2013. (VII. 15.) szamt 6nkormanyzati rendelet 17. § (2) és (4) bekezdései alapjan.
A hatérozat alapjan Tarsasagunk a 2014. augusztus 27-én kelt Eladasi Ajanlatot megkiildte a bérld részére,
amelyet Zaros Gabor 2014. augusztus 29-én kézhez kapott. A Rehab Medica Kft. képviseletében Zaros
Gabor a 2014. szeptember 26-én érkeztetett levelében kérte, hogy az Eladasi Ajanlat ajanlati kotottségének
hatérideje keriiljon Tarsasagunk 4ltal meghosszabbitasra. Tarsasagunk az Onkormdanyzat tulajdonaban 416
nem lakas céljara szolgdlé helyiségek elidegenitésérdl szolé 32/2013. (VIL15.) szamu Onkormanyzati
rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan a szoban forgd ingatlanra vonatkozé Eladasi Ajanlat ajanlati kot6ttségét
egy alkalommal, 2014. oktdber 28. napjaig meghosszabbitotta. 2014. oktober 28-4n Zaros Géabor ismételten
kérte az eladasi ajanlat ajanlati kotottségének meghosszabbitasat a banki hitel iigyintézésének elhtizédasa
miatt.

A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsdg 1141/2014. (XI.17.) szam hatédrozataval hozzajarult az eladasi
ajanlat 2014. december 31. napjdig t6rténé meghosszabbitasahoz. Bérld a megkiildott eladasi ajanlattal nem
tudott élni a banki hiteliigyintézés tovabbi elhlizbd4sa miatt.

A Rehab Medica Kft. képviseletében Zaros Gabor 2015. janudr 19. napjan 0jabb vételi kérelmet nyujtott be,
amelyhez csatolta az NHB No6vekedési Hitel Bank Zrt tajékoztatasat a finanszirozas elbzetes feltételeirdl,
tehat a hataridoébol kicstiszva sikeriilt az iigyfélnek megszereznie a bank hozzajarulasat. A hataridd
elhizédéasa nem az ligyfél hibaja, hiszen a bankokkal val6 egyeztetés miatt nem tudott id6ben jelentkezni. A
Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 94/2015. (Il. 09.) szamu hatdrozatival hozzajarult az ingatlan-
nyilvantartdsban a 34883/0/A/6 helyraJZI szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIIL., Jozsef krt.
38. szam alatti foldszinti, 352 m” alapteriiletli ingatlanra vonatkozé eladasi ajanlat bérld részére torténd
megkiildéséhez, a vételarnak az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a 32/2013. (VIL 15.) szamua
onkorményzati rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a forgalmi érték 100 %-aban, azaz 64.260.000,- Ft
Osszegben torténd kozlése mellett, de nem jarult hozza a vételar 10 Y%-kal torténd csokkentéséhez.



deakne
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A Rehab Medica Kft. képviseletében Zaros Gabor 2015. februar 23. napjan kérelmet nyujtott be, amelyben

kérte, hogy a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag a 922/2014. (VIII. 22.) szadm1 hatarozatban foglaltak

szerint jaruljon hozza az ingatlan értékesitéséhez. Kérését az alabbiakkal indokolta:

- Bizottsig a korabbi hatarozatdban hozzajarult a forgalmi érték 10 %-kal tortén6 cs6kkentéséhez, mivel a
Rehab Medica Kft. gyogyaszati segédeszk6zok gyartasaval, illetve mozgassériiltekkel foglalkozik.

- a megkeresett bank a hitel Osszegét a korabbi hatarozatban megjeldlt osszegre dolgozta ki €s azt nem
modositja.

Az elbterjesztés targyalasakor a Bizottsag részérdl felmeriilt, hogy a bérleti szerz6dés szerinti egészségiigyi

szolgaltatas nincs ncvesitve a rendeletben. A rendcelet szévege szerint barmilyen tevékenységre kothetd a

vételar 10 %-os csokkentésére vonatkozé megallapodas, amennyiben az Jozsefvaros lakosainak érdekeit

szolgalja. A rendelet felsorolasiaban azokat a tevékenységeket tartalmazza, amelyeket kiiléndsen tdmogat az

Onkorméanyzat. A gydgyaszati segédeszkoz kereskedelem ezek kozott szerepel.

Az ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Palotanegyedben, a Jozsef koraton helyezkedik el. Akadalymentes
bejarata a Kis Salétrom utcabol nyilik. A bejarat és a portalok részben hdszigetelt {ivegezésiiek. A pince
nedves, salétromos falait letakartdk, a bérld mesterséges szell6ztetést alakitott ki. A pincei falakat a vizesedés
miatt javitani, szigetelni sziikséges. A fel nem ujitott helyiség kivételével a feliiletképzések rendeltetésszert
hasznalatra alkalmas allapotban vannak. A foldszinti falakon 0,5 m magassagig felhuzodott a talajnedvesség.
A csempézett feliileteken emiatt helyenként levalt a csempe. A hiba oka a falvizesedés, amelynek
megsziintetése sziikséges.

Az ingatlanra vonatkozé értékbecslést az Avant.Immo mérndki és Igazsagiigyi Szakértd Kft (Bartfai Laszl6)
készitette el. Az ingatlan bek6ltozhetd forgalmi értéke 64.260.000,- Ft 6sszegben (fajlagos ar fsz.: 285.161,-
Ft/m?, fajlagos 4r pince: 75.188,- Ft/m?), keriilt megallapitasra, és a fliggetlen szakértd 4ltal jovahagyasra. A
nem lakas céli helyiség esetében a vételar a bekoltézhet6 forgalmi érték 100%-a, azaz 64.260.000,- Ft.

A helyiség elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint.

A 33 albetétbél &ll6 tarsashazban 2 db Onkorményzati tulajdonti albetét van, amelyhez egyiittesen
2.159/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiség bérleti dija az érvényes bérleti szerz6déssel keriilt meghatarozasra, megallapitasanal csokkentd
tényez6 nem keriilt figyelembe vételre. A helyiség bérleti dijanak emelése évente a fogyasztdi arindexnek
megfeleld.

A helyiség esetében az elidegenités megtériilését 10 év tekintetében kell vizsgélni.

2015. évben érvényes havi netté bérleti dij 6sszesen: 429.572,- Ft
A vizdraval rendelkez6 albetétek havi k6zos koltsége: 116.466,- Ft
10 év alatt elérhet6 bérleti dij (atlag 5% inflaciéval szamolva): 64.837.325,- Ft
10 évre szamitott kozos koltség (atlag 5% inflacidval szamolva): 17.578.762,- Ft
Kozos kiltséggel csokkentett bérleti dij (10 évre): 47.258.563,- Ft
Forgalmi érték értéknévelé beruhazassal csikkentve: 64.260.000,- Ft
10 % kedvezménnyel cstkkentett vételar: 57.834.000,- Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megallapithat6, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 10 évre szamitott,
kozos koltséggel csokkentett bérleti dij Ssszegét, az elidegenités az Onkorményzat részére megtériil, a
helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti dijbol 10 éves id6tartam alatt
varhat6.

Fenti ingatlan tekintetében az Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas céljara szolgalo helyiségek
elidegenitésének feltételeirl szol6 32/2013. (VIL.15.) Budapest Jozsefvaros Onkorményzati rendelet 5. §-
dban meghatarozott elidegenitést kizard okok nem éllnak fenn.

Tekintettel arra, hogy a helyiségre kotott bérleti szerz6dés tobb mint harom éve fennall, tovabba a helyiség
hatérozatlan idére sz6l6 bérleti szerz6déssel keriilt bérbeadasra, az elidegenitésnek nincs akadalya.

Javasoljuk, hogy amennyiben a Rehab Medica Kft. szerzédésben vallalja, hogy az adasvételi szerzodés
megk6tésétdl szamitott 10 évig a megvasarolt ingatlanban egészségiigyi szolgaltatds végzésére iranyuld
tevékenységet folytat, igy a 32/2013. (VIL. 15.) szdm( 6nkormanyzati rendelet 17. § (2) és (4) bekezdései
alapjan hozzajarul az 1. pontban foglalt vételar 10 %-kal torténd csokkentéséhez. Tekintettel arra, hogy az
Onkormanyzat javira bejegyzendd jelzalogjog &sszege jelentdsen elmarad az ingatlan értékétdl, valamint
arra, hogy a bérlé a helyiséget banki hitel felvételével kivanja megvasarolni, amellyel kapcsolatban a bank




ragaszkodik a jelzalogjog els6 helyen torténd bejegyzéshez javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsag jaruljon
hozza a vételar kedvezmény biztositékaul szolgald jelzalogjog masodik helyen torténé bejegyzéséhez.

IL. A beterjesztés indoka:
A kérelemmel kapcsolatos déntés meghozatalara a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag jogosult.
HI. A dontés célja, pénziigyi hatasa:

Az eladassal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. Az ingatlan értékesitésével az
Onkorményzat koltségvetési bevételhez jut, ami pozitiv dontés esetén 6.426.000,- Ft-tal alacsonyabb, mint a
forgalmi értékkel megegyezé vételar teljesitése esetén. Az elidegenités az Onkormanyzat szdmaéra kedvezd,
mert az Onkormdanyzat terhére felmeriild, az épiilet fenntartasival kapcsolatos kozos koltség fizetési
kotelezettsége csokken.

IV. Jogszabalyi kérnyezet ismertetése:

Az Onkorményzat tulajdonaban all6 nem lakas céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének feltételeirdl
sz616 32/2013. (VIL 15.) szamu rendelet 2. § (1) bekezdés értelmében a helyiségek elidegenitésével
kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselo-testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok
gyakorlasara, a rendeletben meghatarozott esetekben a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsagot
hatalmazza fel. A (2) bekezdés szerint a 100 milli6 Ft-ot meg nem halado, forgalmi értéki helyiség
elidegenitése esetén a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag, ezen értéken felill a Képvisel6-testiilet dont
az elidegenitésrél és a vételarrdl, tovabba dont az adasvételi szerzddéssel, tovabba annak moédositisaval és
megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatartol
fuggetleniil a Képviseld-testiilet jogkdore.

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan, a 3 éven til bérbe adott nem lakas céljara szolgald helyiségek —
amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szdmitds alapjan az elidegenités
javara megtériil és az elidegenités jogszabdlyba nem iitkdzik — tovabbi koriilmények vizsgalata nélkiil
elidegenithetoek.

Helyiségek esetében a 12. § (1) f) pontja alapjan az elidegenités el6tt vizsgalni kell és az elidegenitésrol és a

vételarrdl sz6l6 elbterjesztésnek tartalmaznia kell, kiilondsen az elSterjesztéstdl szamitott 5 éven beliil
bérbeadott helyiségek esetében a kozos koltséggel cstkkentett bérleti dijat 8 évre szamitva, az 5 éven til
bérbeadott helyiségek esetében 10 évre szamitva.

A Rendelet 17. § (1) pontja értelmében a helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a. A vételar megfizetése a
19. § (1) bekezdés a) pontja alapjan az adasvételi szerzGdés aldirasaval egyidejlileg torténik.

A Rendelet 17. § (2) bekezdése szerint, ha a térités nélkiil az Onkormanyzat tulajdonaba keriilt helyiséget a
bérldje veszi meg az értékhatartdl fliggben a Képviseld-testiilet, a tulajdonosi jogokat gyakorlé bizottsag
dontése alapjan a vevdvel olyan megallapodas is. kothetd, amelyben a vevé — jogutddjara is kiterjedd
hatéllyal — vallalja, hogy az adasvételi szerz6dés megkotésétdl szamitott tiz évig a megvasarolt helyiségben a
jelen szakaszban meghatarozott tevékenységet folytatja. Ebben az esetben az (1) bekezdés alapjan
megallapitott vételarat, a helyiség, bérlo éltal végzett felujitasok értékével nem csokkentett nettd vételarat 10
%-akal csokkenteni kell.

A Rendelet 17. § (3) bekezdése szerint, a (2) bekezdés alapjan kiilondsen a kovetkezd tevékenységek

folytatasanak vallalasardl kotheté megallapodas a helyiség vevdjével:

a) Kultarcikk kiskereskedelem, ha a bérld konyvek, zenemiivek, idGszaki lapok értékesitésével
foglalkozik,

b) Gyogyszer kiskereskedelem, ideértve a gyogyndvény-arusitast is,

c) Gydgyaszati segédeszk6z kiskereskedelem,

d) Ruhazati és egyéb konfekcionalt termékek javitasa,

e) BOr, konfekcionalt termékek és 1abbeli javitasa,

f) Villamos és hiradastechnikai kdzsziikségleti cikkek javitdsa,

g) Latszerészeti és optikai eszkdzok javitasa,

h) Ora- és ékszerjavitasa,

i) Mosis, vegytisztitas, textilfestés,

j) Butorjavitas.




A Rendelet 17. § (4) Az értékhatartdl fiiggben a KépviselS-testiilet, vagy a tulajdonosi jogokat gyakorld
bizottsag (3) bekezdésben nem emlitett kereskedelmi vagy szolgaltato tevékenységek esetében, kiilondsen
indokolt lakossagi-ellatasi érdekek tAmogatasa cimén engedélyezheti a megallapodast.

A Rendelet 17. § (7) bekezdése szerint, a (6) bekezdésben rogzitett, az Onkorményzatot megilletd kovetelés
biztositékaként az Onkormanyzat javara a kotelezettség vallalas idGtartamara és tovabbi egy évre sz6léan
jelzalogjogot, valamint elidegenitési és terhelési tilalmat kell bejegyezni az ingatlan-nyilvantartasba.

A Rendelet 19. § (2) bekezdés szerint a vételar egydsszegli megfizetésének tekintend6, amennyiben a vevé a
vételarat banki hitelbdl fizeti meg. Ez esetben az adasvételi szerz8dést 60 napos fizetési hataridé kikotése
mellett tulajdonjog fenntartassal/fliggbben tartassal kell megkotni a vételar 10 %-anak adasvételi szerz6dés
alairasaval egyidejiileg torténd megfizetése mellett. A vételar banki hitelbdl t6rténdé megfizetése esetén a 60
napos fizetési hatarid6 az allami el6vasarlasi jogrdl lemondo nyilatkozat hataridejének lejartat kdvetd napon
kezdodik.

Kérem az alabbi hatarozat javaslat elfogadasat.
Hatarozati javaslat
............ év .......ho .....nap szami Viarosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Viarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag Gigy dont, hogy a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag
94/2015. (I1.09.) szam1 hatarozatat 4j 3.) ponttal egésziti ki:

3.) amennyiben a Rehab Medica Kft. szerzOdésben vallalja, hogy az adasvételi szerz6dés megkotésétol
szamitott 10 évig a megvasarolt ingatlanban egészségiigyi szolgaltatis végzésére iranyul6 tevékenységet
folytat, Gigy a 32/2013. (VIL. 15.) szami 6nkormanyzati rendelet 17. § (2) és (4) bekezdései alapjan
hozzajarul az 1. pontban foglalt vételar 10 %-al torténd csokkentéséhez, valamint a vételar kedvezmény
biztositékaul bejegyzendd jelzalogjog masodik helyen t6rténé bejegyzéséhez.

Felel6s: Kisfalu Kft. iigyvezet6 igazgatdja

Hatarid6: 2015. marcius 16.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Kisfalu Kft.

A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elbterjesztés elokészitGjének javaslata a kozzététel
modjara: a honlapon

Budapest, 2015. marcius 2.
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