Budapest Jézsefvarosi Onkorméanyzat
Képviselé-testiilete szamara

Eléterjesztd: Kovics Ott6 ligyvezetd igazgaté

A képviselo-testiileti iilés iddpontja: 2013. jinius 5. | ... sz. napirend

Targy: Az ingatlan-nyilvantartisban 35229 helyrajzi szdmon nyilvantartott, természetben Budapest
VIIL., Jézsef korit 48. szdm alatti, 100%-ban Onkormdnyzati tulajdond ingatlan
értékesitésre val6 kijelolése

A napiren('iet nyilt/zart lésen kell tdrgyalni, a hatdrozat és/vagy rendelet elfogaddsahoz
egyszerii/mindsitett szavazattobbség sziikséges.
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Hatarozati javaslat a bizottsidg szdmdra:

A Virosgazdilkodédsi és Pénziigyi Bizottsig javasolja a Képviselo-testiiletnek az elbterjesztés
megtirgyaldsat.

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Az ingatlan-nyilvdntartisban 35229 helyrajzi szdmon nyilvéantartott, természetben Budapest VIIL., J6zsef
korat 48. szam alatti, 6nkormdnyzati tulajdoni miiemléki lakéépiilet bérldi vételi kérelmet nydjtottak be,
bérleményeik megvdsarldsira vonatkozéan. Az épiiletben 22 db bérlemény taldlhatd, ebbdl 5 db nem lakés
céljdra szolgald helyiség, 17 db lakas.

Jozsefvaros Képviseld-testiilete 2002. szeptember 12-i {ilésén 529/2002. (09.12.) szdmu hatdrozatiban mar
dontott a Budapest VIIL., Jézsef korit 48. szdm alatti, 100%-ban Onkormédnyzati tulajdond ingatlan
értékesitésérol.

Tekintettel arra, hogy a bérlok tobb mint 25 %-a jelezte vételi szdndékat, az ingatlan tervezett értékesitését
megel6zéen 2003. méjus 23-4n elkésziilt az épiilet dllapot-meghatirozé szakvéleménye, amelyet az URBS
tarsashdzakat képviseld, épiiletfenntarté és ingatlanforgalmazé Kft. készitett el. A tdrsashdz tulajdont alapito
okirat bejegyzését a Foldhivatal elutasitotta, tekintettel arra, hogy a Milemlékvédelmi Hivatal elidegenitéshez
torténd hozzajaruldsa a Foldhivatal részére nem keriilt megkiildésre.

A Képviseld-testiilet a 633/2008. (XII. 11.) szamu hatdrozatdval az aldbbiak szerint dontott:




»1.) Bp. VIIL Jézsef krt. 48. szam alatti (§5229 hrsz-1) és a Bp. VIIL ?ezerédi utca 6. szam alatti (34653
hrsz-0) lakoépiileteket — a Kulturdlis Orokségvédelmi Hivatal (KOH) egyetértése esetén — kijeloli
elidegenitésre, az alabbi feltételekkel:

- az egyes lakoépiiletek bérldinek legalabb 50 %-a vételi szandékkal él és az elidegenités feltételeinek
vallalasarol sz616 elvi nyilatkozatot alirja

- azegyes bérlakasok leendd vevdi vallaljak a KOH altal eldirt felijitasi munkalatok koltségét

- az egyes bérlakasok leendd vevdi a KOH altal timasztott egyéb szerzodéses kotelezettségeket,
kikotéseket, garancialis feltételeket elfogadjak

- az Onkormanyzat a bérlakasok elidegenitésébdl szarmazo, a keriileti 6nkorményzatot megilleté nettd
bevétel erejéig a feltjitasi munkalatok egy részét magara vallalja.

2.) felhatalmazza a polgarmestert, hogy a Bp. VIIIL. Jozsef krt. 48. szam alatti (35229 hrsz-1) és a Bp. VIIL
Bezerédi utca 6. szam alatti (34653 hrsz-()) milemléki lakoépiileteket érintden folytasson targyalasokat a
lakasbérldkkel és a KOH illetékeseivel.

3.) felkéri a polgarmestert, hogy a KOH 4ltal elvart garancialis elemeket tartalmazé szerzdés-tervezet
mintat, valamint az el6készités és végrehajtas soran felmeriild tovabbi tulajdonosi déntési javaslatokat
terjessze a Gazdasagi, Keriiletfejlesztési és K6zbeszerzési Bizottsag elé.”

A Budapest Févaros Korméanyhivatala Kulturalis Orokségvédelmi Hivatal 2012. jilius 10-én kelt hatérozata
értelmében a 15621 milemléki torzsszami Budapest VIII., Jozsef korat 48. szam alatti, 35229 helyrajzi
szamu ingatlan lakdépiilet kapualj, 1épcs6haz és belsé udvari homlokzat felGjitdsa, gaz alap és felszallo
vezeték cseréje, elektromos fovezeték felujitasat kovetben a végleges hasznélatba vételi engedélyt megadta.
2012. szeptember 13-an kelt levél értelmében Budapest Foévdros Korményhivatala Kulturalis
Orokségvédelmi Hivatal hozzajarult ahhoz, hogy az Onkorményzat lehetévé tegye az ingatlan értékesitését.
A kulturalis 6rokség védelmérdl szolé 2001. évi LXIV. torvény 86. §-a és a Kulturalis Ordkségvédelmi
Hivatal eljarasaira vonatkozé szabalyokrdl szolé korabban hatilyos 10/2006. (V. 9.) NKOM rendelet (a
tovabbiakban: NKOM rendelet) 22. § (1) bekezdés alapjan az allam eldvasarlasi joganak érvényesitése
érdekében a védetté nyilvanitott kulturalis 6rokségi elem tulajdonosa az ellenérték mellett t6rténd tulajdon
atruhazas esetén koteles a vételi ajanlatot a Hivatalnak megkiildeni, €s a targyat az abban foglalt feltételek
mellett, a Magyar Allamnak megvételre felajanlani. A korabban hatdlyos NKOM rendelet 22. § (7)
bekezdése szerint az ingatlanra vonatkozd elGvasarldsi jog gyakorldsa kérdésében a Hivatal kikéri a
szakigazgatasi szerv véleményét.

A Kisfalu Jézsefvarosi Vagyongazdalkodé Kft. Elidegenitési Irod4ja 2012. augusztus 21-én megkérte a
tarsosztalyok (Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatala
Gazdalkodasi Ugyosztaly, Féépitész Iroda, Epitésiigyi Iroda, és a Kisfalu Jozsefvarosi Vagyonkezeld Kft.
Miiszaki, Intézményi és Kozteriileti Iroda, Onkormanyzati Hazkezeld Iroda) véleményét az elidegenitéshez.
Az emlitett osztalyok az elidegenitésnek akadalyat nem lattak, amennyiben az Onkorményzat értékesiteni
kivanja az ingatlant.

Mivel az éllapot-meghatarozé szakvélemény 2003. majus 23-an késziilt, ezért az értékesitéshez sziikséges
volt egy 1ij szakvélemény elkészittetése, amely a jelenlegi allapotokat tiikr6zi. Tarsasdgunk megrendelte az 1jj
szakvéleményt, amelyet Jakfalvy Gabor 2013. maércius 13-an készitett el. Az allapot meghatirozo
szakvélemény az alabbi megallapitasokat tartalmazza:

A Budapest VIIL., Jozsef krt. 48. szam alatti ingatlan teriilete: 550 m?, szabalyozasa, rendezése: megtortént.
Ovezeti besorolasa: laké Gvezet.

Epitésiigyi hat6sagi intézkedés: nem tortént.

Védettsége: mliemlék épiilet.

Kozmiiellatottsaga: viz, csatorna, villany, gaz.

Beépitésének maodja: zartsoru, mértéke: ~76 %.

Felépitmények megnevezése: 1 db féépiilet.

Epitési éve: 1895.

Utolso feldjitas, atépités éve: 2012. (kapualj, Iépcséhaz, belsé homlokzat...).
Alapozasi rendszer: savalapozas (ko- és tégla).

Vizszigetelés: az épiilet nincs alaszigetelve.

Fiiggbleges teherhordo szerkezet: teherhordo ko- €s nagyméretii tégla.
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Kémények: féfalakban, nagyméretii téglabol falazott kéménytestek.
Fodémszerkezetek: pincefodém: dongaboltozatos.

Ko6zbens6 fodém: acélgerends, poroszsiiveg boltozatos.
Zar6fodém: csapos gerenda fodém.

Lépcsdszerkezet: lebegd k61épcsé.

Vilaszfalak: nagyméretii téglabdl falazva, vakolva.

Tetdszerkezet: két allgszékes szelemenes fa fedélszék.

HO- és vizszigetelés: nincs.

Héjalas: hornyolt cserépfedés.

Bédogos munka: horganyzott acéllemez, szegélyezés, fiiggberesz és lefoly6 csatorndk.
Homlokzatképzés: vakolt homlokzatok, parkdnyokkal, kviderezésekkel.
Belsd feliiletképzés: vakolt, festett 1épcsdhdz, kozlekeddk.
Epuletasztalos szerkezetek: fa szerkezetii ablakok és bejérati ajtok.
Epuletlakatos szerkezetek: vagyonvédelmi racsok, kovécsolt korlat.
Epuletuveges szerkezetek: sikiiveg tivegezésii.

Burkolatok: k6 lemezek és terrazzé burkolatok.

Maizol4sok: hagyomaényos, faszerkezeti mizol4s.

Az épiilet fészerkezetei megfelelek.

Mell€kszerkezetei, vezetékei és berendezései részben megfelelbek.
Az épiilet avultsaga 78 %-os.

Azonnali intézkedések jelenleg nincs ilyen igény.

Tovébbi vizsgilatok lefolytatdsa nem sziikséges.

1. A lakéépiilet statikailag stabil, egyenldtlen siillyedésre, vagy egyéb épiiletmozgasra visszavezethetd
repedések nem jelentkeznek. A pincei boltozaton épiiletmozgésra utalé repedések nem l4thatdok. A féfalak,
valamint a kdzbensé fodém elemei épek, megerdsitést nem igényelnek. A 18pcséhdzi tartészerkezetek
allékonysdga megfeleld, a faragott k6lépcsbelemek néhol kopottak, igy balesetveszélyesek.

. A faszerkezetii tetdzet feldjitott, megfeleld miiszaki dllapotban van. Mind a faszerkezetl zdr6fo6dém- mind
az 4lloszékes fedélszék teljes atvizsgdldsa vegyszeres kezelése megtortént. A szakértdi szemle alapjan
megéllapithatd volt, hogy a tetdszerkezet 4csolata koranak megfelelé miszaki 4llapotban van, korhadas
vagy kigyengitettség nem volt tapasztalhatd. A lécezés €s a cserép fedés mar cserére kerdiilt.

. A kémények dltaldnos miszaki dllapota megfelels. A szakértéi szemlén megillapithaté volt, hogy a
kéményeket az elmdlt években feldjitottdk. A lakéépiilet tobb lakdsdhoz tartozé kéményt mér utdlagosan
béleltek, ezek miiszaki megfeleldségérol az éves ellenérzések alkalmdval a szakhatésdg nyilatkozott.

. A tetdbadogos szerkezeteket szintén feldjitottak, ezek éves ellendrzése szintén javasolt (a kisebb sériilések
id6beni javitdsa érdekében).

. A lakoépiilet épiiletasztalos- €s épiiletlakatos szerkezeteit részben mar javitottdk, feldjitottdk (az udvar1
korltok feliiletkezelése hidnyos). Altaldnos miiszaki (és esztétikai) 4llapotuk kozepes. Az utcai
féhomlokzatot kb. 20 éve, az udvari homlokzatokat 2012-ben Wjitottdk fel. Az utcai homlokzat méra
elkoszolddott, tjboli szinezése idészerti.

. Az épiilet vizszintes- és fiiggbleges talajnedvesség elleni szigeteléssel nem rendelkezik. A Kitett
épiiletszerkezetek viz elleni védelme csak igen koltséges technolégidkkal oldhaté meg. A lakéépiilet kiilsd
hoszigetelése (hotechnikai alkalmassdga) nem éri el a ma elvdrhat6 szintet. A pincében jelent6sebb
falvizesedés nem jelentkezik.

. A lakéépiilet gépészeti hdlézata kdzepes 4llapotd. A méretlen gdzvezeték hdlézatot (alapvezetékeket) mar
kivaltottdk, igy az miiszakilag megfeleld, azonban a lakdsokon beliili vezetékek tovabbra is cserélenddk.
A viz- és csatorna- hal6zat alapvezetékeit szintén cserélték (a pincei szakaszokon). A felszdllé strangok
cserélendék. Az elektromos eloszté halézatot szintén felujitottdk. A lakdépiiletben lift nincs kiépitve.

. A szakért6i szemlét megel6zéen lefolytatott konzultaciokbdl megallapithatd volt, hogy a tdrgyi lakéépiilet
kiils6 és belso felijitdsa megtortént, az alap gépészeti vezetékek és elektromos héldzat feldjitasra keriilt.
Ezek utdn néhdny elmaradt befejez6- és a korszerisitést célz6 munkalatok vannak még hétra.

A bérldk az 4llapot-meghatdrozé szakvéleményt megismerték, 21 bérlébdl 20 bérlé nyilatkozott a
szakvélemény ismeretében. A bérldk koziil 18 bérlé megerdsitette vételi szdndékat, egy nem nyilatkozott, 2

bérlé pedig nem kivdnja megvasdrolni az ingatlant. Az 5 db helyiségb6l 4 bérl6 szeretné megvasérolni a
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bérleményét, 1 nem nyilatkozott. A 17 db lakdsbél 14 bérld szeretné megvésérolni a bérleményét, 2 pedig
nem, 1 db lakds iires.

A lakéépiiletben 16v6 bérlemények hasznositdsa sordn keletkezett bevételeket, valamint a teljes ingatlan

fe.nntartésa érdekében felmeriild koltségek/kiaddsok mértékét az aldbbi tdbldzatban foglaltuk Gssze 5 évre
visszamendleg:

. Bérleti dij Uzemeltetés Karbantartds | Gyorsszolgélat

Ev bevétel kiadas kiadds kiadds Osszes kiadds | Egyenleg
2008 | 10938 865 Ft 2 641 788 Ft 453 681 Ft 394 122 Ft 3489591 Ft| 7449274 Ft
2009| 12572346 Ft 3259456 Ft 834 784 Ft 457017 Ft 4551257 Ft 8 021 089 Ft
2010] 13297123 Ft 2913618 Ft 668 451 Ft 483 358 Ft 4065427Ft| 9231696 Ft
2011 15616496 Ft 1667 425 Ft 10 747 Ft 341 652 Ft 2019824 Ft| 13596 672 Ft
2012| 14403923 Ft 1549 404 Ft 448 986 Ft 637 281 Ft 2635671 Ft| 11768252 Ft

Osszes 66828 753 Ft| 12031691 Ft| 2416649 Ft 2313430Ft| 16761 770 Ft] 50066 983 Ft

2011. évben az épiileten végzett feldjitdsi munkdk értéke gizvezeték csere: netté 3.555.397,- Ft + Afa, a
lfapualj, lépcsdhdz €s belsd udvar feldjitds: nettd 35.665.276,- Ft + Afa. Az épiilet felijitdsdra az elidegenités
érdekében volt sziikség, mivel annak hidnydban a mliemléki hat6sdg nem jarult hozz4 az elidegenitéshez.

Az épiilet tarsashdz tulajdont alapité okirattal nem rendelkezik, az ingatlan-nyilvéantartdsba vételi kérelem
kordbban mdr be lett nyijtva a Budapesti 1. szdimd Korzeti Foldhivatalba nyilvantartdsba vétel érdekében. A
Budapesti 1. szami Korzeti Foldhivatal 2007. december 14-én kelt levelében tdjékoztatta a J6zsefvarosi
Onkorményzatot a 323046/1/2007 ligyiratszdmu hatérozatdban, hogy a J6zsefvarosi Onkorményzat tarsashaz
bejegyzési kérelmét elutasitotta, mert a hidnyzé iratok nem lettek pétolva. Ezért sziikséges a tdrsashdz
bejegyzési kérelem ismételt benyujtdsa.

A tarsashdz tulajdont alapité okiratok elkészitésének koltsége vérhatSan albetétenként 22.000,- Ft +
Afa/albetét ligyvédi munkadij, foldhivatali eljardsi dij 6.600,- Ft/albetét, de legfeljebb 100.000,- Ft. A
tarsashdz tulajdont alapité okiratok elkészitése pénziigyi fedezetet igényel, mely a koltségvetésben a 11602
soron szerepel.

Az Onkorményzat a feldjitasi koltségek Afjat, 10.143.000,- Ft-ot visszaigényelt, amelyet a bérlemények
értékesitése esetén vissza kell fizetni. Az Afit az elidegenitések ardnydban kell visszafizetni. Az Afa
visszafizetésének fedezeteként a 11602 cim kiadési eldirdnyzaton rendelkezésre 416 tarsashdzi kdzos koltség
keretet 5 MFt-tal 625 MFt-r6l 620 MFt-ra valé csokkentését, valamint a 11602 cim kiadési eldirdnyzaton
rendelkezésre 4ll6 szabvanyos mérdhelyek Kkialakitdsa keret 2 MFt-tal, 4 MFt-rél, 2 MFt-ra torténd
csokkentését javasoljuk. Tekintettel arra, hogy az Afat az elidegenitések ardnyaban kell visszafizetni, nem
sziikséges jelenleg a teljes Afa mértékéig a koltségvetési keret megjeldlése, illetve, ha az elidegenitések nem
a becsiilt iitemben, hanem ann4l lassabb mértékben valésulnak meg, a fennmarad6 keret, azokra az el6irdsok
teljesitésére felhasznélhaték, amelyek emiatt médositasra keriilnek.

A lakasbérlemények elidegenitésébol varhatdé bevétel 200.000,- Ft-os m” 4rral, hatérozatlan idejii bérleti
joggal szdmolva, egydsszeglt fizetés és a kedvezmények igénybevétele mellett 48.683.600,- Ft. A 17 db
lak4sbél 1 db Ssszkomfortos, 12 db komfortos, 1 db félkomfortos és 3 db komfort nélkiili lakds. Ezt n6veli
még a nem lakds céld helyiségbérlemény elidegenitése sordn elérhetd bevétel, ami a forgalmi érték 100 %-
nak felel meg.

A lakasbérlemények esetében a vételarat a Jozsefvérosi Onkorményzat 16/2005. (IV. 20.) szdmd a lakdsok
értékesitésének feltételeirdl szol6 rendelet 19. § (1) bekezdése alapjdn kell meghatarozni, ha a térités nélkiil
az Onkormanyzat tulajdondba keriilt lakdst az elévasarldsi jog jogosultja vdsdrolja meg, a vételdr a forgalmi
érték 25 %-a, komfortos, sszkomfortos lakds esetében a vételar a forgalmi ért€k 50%-a.

A hatélyos 45/2012. (XI. 30.) szdmi EMMI rendelet (a kulturdlis javakkal kapcsolatos hat6sgi eljrdsra
vonatkozé szabélyokrél) 10. § alapjdn az dllamot elévdsérlasi jog illeti meg a miiemléki jellegre tekintettel,
ami alapjdn a vételi ajanlatot az 4llam részére meg kell kiildeni, nyilatkozattétel érdekében. Amennyiben az
allam él eldvasarldsi jogdval, Ggy a bérld helyett, az dllammal kot adasvételi szerzodést az Onkorményzat.

A bérlemények elidegenitése javasolt, a tarsirodak dlldspontja szerint annak nincs akaddlya.




Fentiek alapjdn kérem, hogy a Képviseld-testiilet az 15/2005. (IV. 20.) szdmi és a 16/2005. (IV. 20.) szdmd

onkorményzati rendelet 4. § (1) bekezdése alapjén az épiilet elidegenitésre torténd kijelslésével kapcsolatos
dontését meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

........ €v (...h6....nap) szamu Képviseld-testiileti hatdrozat:

A Képvisel6-testiilet igy dont, hogy:

1)
2.)

3)

4)

5.)

a 529/2002. (09.12.) szdmd hatdrozatét visszavonja.

a Budapest VIIL., Jozsef koriit 48. szam alatti, 35229 hrsz-u épiiletben taldlhat6 lakés és nem lakés céld
helyiségeket elidegenitésre kijeloli. A hatdrozatlan idétartamra bérbe adott lakdsok esetében a vételar a
kijelolés idopontjdban hatdlyban 1év6 Onkormanyzati rendelet alapjan a forgalmi érték 25 %-a,
komfortos, dsszkomfortos lakds esetében a vételdr a forgalmi érték 50 %-a, a nem lakés céljara szolgilé

helyiségek esetében a vételdr a kijelolés id6pontjaban hatdlyban 1év6 rendelet alapjdn a forgalmi érték
100 %-a.

az épiileten elvégzett munkdlatok utdn visszaigényelt 10.143,0 e Ft Afa visszafizetésének fedezetére a
2013. évi koltségvetésben 7.000,0 e Ft-ot biztosit a 11602 cim dologi kiad4si eldirdnyzata terhére, 2014.
€évre 3.143,0 e Ft-ra eldzetes kitelezettséget vallal az elidegenitési bevételek terhére.

a 3. pontban foglaltak érdekében a 11602 cim — kotelez6 feladat — dologi kiad4sokon beliil a T4rsashazi
kozds koltség elbirdnyzatardl 5.000,0 e Ft-ot, a Szabvanyos mérShelyek kialakitdsa eldirdnyzatarSl
2.000,0 e Ft-ot atcsoportosit az 4fa befizetés elbirdnyzatira a Jézsef krt. 48. értékesitése miatti dfa
visszafizetése érdekében.

felkéri a polgdrmestert, hogy a hatdrozatban foglaltakat a koltségvetés kovetkezd mdédositdsdnal és a
2014. évi koltségvetés készitésénél vegye figyelembe.

Felelos: Kisfalu Kft. ligyvezetd igazgatdja
Hatéridé: 1-3. pontok esetében: 2013. jinius 30.

4. pont esetében: a koltségvetés kdvetkezd mddositasa

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Kisfalu Kft.

Budapest, 2013. méjus 17. g

™
Kovacs Otto

ligyvezetd igazgatd

Torvényességi ellendrzés:

Riman Edina
jegyzo

nevében és megbizasabol:

A a5

Dr. Més¥ar Erika
aljegyzd




