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A Viérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2015. november 16-i iilésére

* Térgy: A Budapest VIIL, Szerdahelyi utca (| | JNEREEND sz5m alatti, QD clyrajzi szami

lakasra késziilt értékbecslés feliilvizsgalata iranti kérelem

Eléterjesztd:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Kovacs Ottd vagyongazdalkodasi igazgatd
Készitette: Mezei Irén referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni

A dontés elfogadasahoz egyszer(i szavazattobbség sziikséges

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Az elbterjesztés targyat képezd Budapest VIIL, Szerdahelyi utcANGG0G szim alatti
helyrajzi szamon nyilvantartott 70 m? alapteriiletd, lakasingatlanra vonatkozéan a Varosgazdalkodasi-és

Pénziigyi Bizottsag 968/2015. (IX. 21.) szamu hatarozatdban hozzajarult a vételi kérelmet benyjto

és QN b<: |0k részére torténd eladasi ajanlat megkiildéséhez 7.900.000,- Ft

vételar k6zlése mellett.

Az URBS Ingatlan Kft. (Varszegi Doéra) 2015, julius 14-én elkészitette az ingatlanra vonatkozo
értékbecslést. Az értékbecslés a feliilvizsgilat alapjan a becsiilt piaci-, forgalmi érték 15.800.000,- Ft
(225.600,- Ft/m?).

A hatarozat alapjan Téarsasagunk a 2015. szeptember 25. napjan kelt Eladasi Ajanlatot megkiildte

D -G < 16k részére, amelyet nevezettek 2015. szeptember 30. napjén vettek

kézhez.
Bérlék 2015. oktéber 14-én érkeztetett kérelmiikben a forgalmi érték feliilvizsgalatat kérték.

A forgalmi érték csokkentési kérelmiiket azzal indokolték, hogy bizonyos szempontokat az ingatlanforgalmi

értékbecslés elkészitésekor nem vettek figyelembe az alabbiak szerint:

- ,.nem vették figyelembe az értékndveld beruhazasokat (burkolatok, szaniterek, cirko-fiités, klima)

- a bérleményt folyamatosan karbantartottak, feltjitotték, atalakitottdk, azonban a szobdkban az ablakok
allapota mar olyan rossz, hogy gyakorlatilag beftj a sz€l, dmlik be az es6 a réseken.

- . ahéazban nincs lift, valamint a 99-es busz miatt elég zajos a kornyék és ,,reng” a haz.

- a falak repedeznek, mert vizes a pince, siillyed a haz, ezt egy statikus is megéllapitotta a homlokzat
felajitasa el6tt, amikor felmérték és lefényképezték a falakat. Naluk két helyen reped a fal. A hazban két
kiilonb6z6 lakasban az elmilt fél évben kétszer szakadt le a mennyezet. Harom hete bedzott az egyik
szoba és a kamraban tovabb szakadt a plafon

- az ingatlan hirdetési oldalakon a mi lakdsunkndl jobb &llapott liftes hdzakban, jobb kdérnyéken, nem

- egybe nyild szobakkal rendelkez6, hasonlé adottsagl, Osszkomfortos lakasok 14-15 M Ft koriil
mozognak a Magdolna-negyedben. Ez a lakas akkor érne 15.800.000,-Ft-ot, ha nem ebben a hazban
lenne és nem egy lift nélkiili IV. emeleten helyezkedne el.”

Mindezeket 6sszefoglalva kérik a vételar csokkentését.

Az ingatlanforgalmi értékbecslés ismerteti, hogy a lakdson a bérlék felujitast végeztek, elektromos vezetékek
cseréje, burkolatok cseréje, szaniterek cseréje, kombicirké kazéan és radidtorok cseréje, padlés szigetelése a
lakds folott, klima szerelése, Osszesen kb. 2,6 M Ft értékben. Burkolatai parketta, laminalt és keramia,
allapotuk 6sszességében jo.

A kérelem alapjan Tarsasdgunk szakértdjét megbiztuk az értékbecslés feliilvizsgalataval, aki a panaszos
levélben leirtak -alapjan allasfoglaldsdban az alabbiakat rogzitette: ,,Az eredeti értékbecslés wjboli
feliilvizsgalatat elvégezve megallapithato, hogy az értékbecslésben rogzitett miiszaki allapothoz képest a




panaszos levél lényegi aj miiszaki informaciot nem tartalmaz, ezért helyszini szemle megtartasat nem tartom
indokoltnak, a haz részlegesen feldjitott mliszaki allapota ismert.

- figyelembe véve az Gvezetet, a haz és a lakas értékbecslésben rogzitett miiszaki allapotat, a jovahagyott
ar jol tiikr6zi az értékelt ingatlant, ennek csdkkentése nem indokolt.

- a lakas becsiilt ara megfelel a jelenlegi ingatlanpiaci trendeknek is, mely hibatlan miiszaki 4llapot
esetében joval magasabb lenne a jelenleg becsiilt 4rnal

- alakas forgalmi értéke jelen miiszaki allapotnak megfelelden 15.800. OOO Ft, ez 225 600 Ft/m’ fajlagos
arnak felel meg.

A fenti indokok figyelembe vételével az értékbecslésben rogzitett 15.800.000,- Ft forgalmi realis,
csokkentése nem indokolt, azt nem javaslom.”

A bérlo és a bérbeadd kozott nem sziiletett megallapodas a feldjitdsokra vonatkozoan, megéallapodas
hianyédban a bérld koteles gondoskodni a lakas burkolatainak, ajtoinak, ablakainak és berendezéseinek
karbantartasardl, bérbeadd a cserérdl. A bérldk ezen kételezettségeit a bérleti szerzddés és az Onkormanyzat
tulajdonaban all6 lakasok elidegenitésér6l sz6l6 33/2013. (VIL.15.) szami rendelet is rogziti.

- A fenti indokok figyelembevételével — a fiiggetlen szakértd allasfoglalasa értelmében — a panaszos levélben
~ foglaltakra tekintettel az eredeti értékbecslésben rogzitett 15.800.000,- Ft forgalmi érték csdkkentése sem
miuszakilag, sem az alkalmazott arképzés miatt nem indokolt.

II. A beterjesztés indoka

Az elbterjesztés targydban a dontés meghozatalara a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag jogosult.

II1. A dontés célja, pénziigyi hatdsa

A dontés elényds az Onkormanyzat szdmara, mivel az ingatlan értékesitésével az Onkormanyzat
koltségvetési bevételhez jut.

A dontés meghozatala fedezetet nem igényel, az adasvételbdl befoly6 vételar az Onkormanyzat koltségvetési
bevételeit ndveli. Az eladdssal megsziinik az Onkormanyzat kozos koltség fizetési kotelezettsége.

IV. Jogszabalyl kornyezet 8 3

Az Onkorményzat tulajdondban 4ll6 lakasok elidegenitésérsl szolé 33/2013. (VIL 15.) Snkormdnyzati
rendelet (a tovébbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése szerint: ,,A rendelet hatalya ala tartoz6 lakasok
elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselo-testillet gyakorolja azzal, hogy egyes
tulajdonosi jogok gyakorlasira, a rendeletben meghatarozott esetekben a Varosgazdalkodési és Pénziigyi
Bizottsagot (tovabbiakban: tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsig) hatalmazza fel. A tulajdonosi dontések
elokészitését és végrehajtasat a feladattal megbizott vagyonkezel szervezetet végzi el.”

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint: ,, A 100 millié forintot meg nem haladé bekoltozhetd forgalmi értéki
lakas elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag, ezen értéken feliil a Képvisel6-testiilet
dont az elidegenitésrél €s az eladasi ajanlat kiadaséardl, tovabba dont addsvételi szerz6déssel, tovabba annak
modositasaval és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a dontés az
értékhatartol fliggetleniil a Képviseld-testiilet jogkore.

A Rendelet 14. § (1) bekezdése szerint: ,, Ha az Onkormanyzat ajanlati kotottségének hataridején beliil az
eladasi ajanlatban ko6zolt forgalmi érték felillvizsgilatit a vevd kéri, a kérelmét a fiiggetlen szakértd
allasfoglalasanak ismertetése mellett a Képviseld-testiilet vagy a tulajdonosi bizottsig elé kell terjeszteni. Az
ajanlati kotottség idGtartama ilyenkor a forgalmi érték feliilvizsgalata iranti kérelem elGterjesztése és a
tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsag allasfoglalasanak kézhezvétele kozotti idétartammal megnd.”

A Rendelet 17. § (3) bekezdésének a) pontja alapjan az értékbecslés soran figyelembe kell venni, hogy a
bérlo koteles gondoskodni a lakas burkolatainak, ajtoinak, ablakainak és berendezéseinek karbantartasardl.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrdl sz616 1993.évi
LXXVIIL térvény (a tovabbiakban: Lakastorvény) 52. § (2) bekezdése alapjan az Onkormdanyzati és az
allami lakas vételaranak megallapitasakor a forgalmi értékbdl le kell vonni a bérlének a lakasra forditott és
meg nem téritett értékndveld beruhazasinak az értékét.




A Lakastorvény 13. § (1) bekezdése alapjan a lakds burkolatainak, ajtoinak, ablakainak és a lakés
berendezéseinek karbantartasaval, felgjitasaval, illetdleg azok potlasaval, cseréjével kapcsolatos kdliségek
viselésére a bérbeadd és a bérldé megallapodasa az irdnyadd; megéllapodas hidnyaban a karbantartassal és
felujitassal kapcsolatos kéltségek a bérldt, a pdtlassal és cserével kapcsolatos koltségek a bérbeadot terhelik.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a kérelemmel kapcsolatos déntését meghozni
sziveskedjék.

HATARQZATI JAVASLAT

....... /2015. (......) szamu Vérosgazdalkoddsi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag igy dont, hogy

1) a Budapest VIIL, Szerdahelyi utca S [ NNEND. szim alatt QUSSR s:-:, 70 m’

alapteriiletii lakds elidegenitésével kapcsolatosan hozott 968/2015. (IX.21.) szdml hatarozatat
valtozatlanul fenntartja, a vételarat nem maédositja.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt. vagyongazdalkodési igazgatd
Hataridé: 2015. november 16.

2) felkéri a Jozsefvérosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t, hogy a hatrozat 1.) pontjdban foglaltakrol és az
ajanlati kotottségnek az Onkorményzat tulajdondban all6 lakasok elidegenitésérol sz616 33/2013. (VIL
15.) 6nkormanyzati rendelet 14. § (1) bekezdése alapjan toérténd meghosszabbodésardl tajékoztassa a
bérldket.

Felelos:  Jozsefvarosi Gazdélkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatd
Hataridé: 2015. november 16.

A lakossag széles korét érintdé dontések esetén az elbterjesztés eldkészitGjének javaslata a kozzététel
modjara: a honlapon

Budapest, 2015. november 9. Lé
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Kovaécs Ottd
vagyongazdalkodasi igazgatd
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