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Váľosgazdálkodási és Pénzĺigyi Bizottság vé|eményezi tr
Humánszolgáltat,ási Bĺzottság véleményezi tr
Hatáłrozati jav as|at a bizottság szźłmára

A Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság javasolja a Képviselő-testületnek az előterjesztés

Tisztelt Képviselő.testiilet!

Az ingatlan-nyilvántartásban 35229 he|yrajzi számon nyilvántaľtott, természetben Budapest YIII., József
köľút 48. szám alatti, onkormárryzati tulajdonú műemléki lakóépület bérlői vételi kéľelmet nyújtottak be,
béľleményeik megvásár|ásfua vonatkozóan. Az épületben ff db bérlemény tal.á|ható, ebből 5 db nem lakás
cé|jfua szolgáló helyiség, 17 db lakás.

Józsefváros Képviselő-testülete f00f. szeptembeľ 12-i ülésén 529ĺ200f. (09.If.) számíhatározatálban már
döntött a Budapest VIII., József köľút 48. szám a|atti, t007o-ban cinkormányzati tulajdonú ingatlan
éľtékesítéséről.

Tekintettel arra, hogy a bérlők több mint f5 vo-a je|ezte véte|i szándékátt, az ingatlan tewezett éttékesítését
mege|őzóen 2003. május 23-án elkészült az épu|et állapot-meghatározó szakvéleménye, amelyet az IIRBS
társasházakat képviselő, épületfenntartó és ingatlanfoľga|mazó Kft. készített el. A társasház tulajdont a|apító
okirat bejegyzését a Földhivatal elutasította, tekintettel arľa, hogy a Műemlékvédelmi Hivatal elidegenítéshez
t<ĺrténő hozzáłjáru|átsa a Fcĺldhiv atal részére nem keri'ilt megkĺildésľe.

A Képviselő-testület a63312008. (x[. 1L.) száműhatározatáva| az a|álbbiak szerint döntött:
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,'1.) Bp. VIII. József krt. 48. szám a|atti (35229 hľsz-ú) és a Bp. VIII. Bezerédi utca 6. szám a|atti (34653
hrsz-ú) lakóépületeket _ a Kultuľális orökségvédelmi Hivatal (KoĐ egyetéľtése esetén _ kijelöli
elidegenítésre, az a|ábbi feltételekkel:

- az egyes |akóépületek bérlőinek legalább 50 %o-a vételi szándékkal él és az elidegenítés feltételeinek
vállalásáról szóló elv i nyi latkozatot a|áirja

- azegyes bérlakások leendő vevői vállalják a KoH źL|ta| e|óírt felújítási munkálatok k<iltségét

- az egyes bér|akások leendő vevői a KoH által tÁmasztott egyéb szerződéses kötelezettségeket,
kiktitéseket, garanciál is feltételeket elfogadj ák

- az önkormányzat a bér|akźtsok elidegenítésébőI származő, a kertileti önkormányzatot megillető nettó
bevétel erejéig a felújítási munkálatok egy részétmagtravźil|alja.

2.) felhatalmazza a polgármestert, hogy a Bp. VIü. József kt. 48. szám a|atti (35229 hrsz-ú) és a Bp. VIII.
Bezerédi utca 6. szám a|atti (34653 hrsz-ú) műemléki lakóépü|eteket érintően folyasson tárgyalásokat a
Iakásbérlőkkel és a KoH illetékeseivel.

3.) felkéľi a polgármesteľt, hogy a KoH á|ta| e|vźrt garanciá|is elemeket tarta|maző szerződés-tervezet
rnintźú, valamint az e|őkészítés és végrehajtas során fe|merülő további tulajdonosi döntési javaslatokat
terjessze aGazdastryi, KeľĹiletfejlesztési és Kö'zbeszerzési Bizottsźtge|é.,,

A Budapest Főváľos Koľmányhivatala Ku|turális Öľökségvédelmi Hivatal 2012. július l0-én kelt határozata
ételmében a |562I műemléki törzsszámú Budapest VIII., József körút 48. szźm a|atti, 35229 he|yrajzi
szźlmű ingatlan lakóépĹilet kapualj, |épcsőhźn és belső udvari homlokzat felújításą gźu a|ap és felszálló
vezeték csereje, elektromos füvezeték felújítrísát követően a végleges használatba vételi engedélý megadta.
2012. szeptember I3-án ke|t levél ételmében Budapest Főváľos Kormányhivatala Kulturális
Örökségvédelmi Hivata| hozzźljźtru|t ahhoz, hogy az onkormányzat |ehetővé tegye az ingatlan éľtékesítését.
A kulturális örökség véde|méról szóló 200l. évi LXIV. törvény 86. $-a és a Kulturális Örökségvédelmi
Hivatal eljárásaira vonatkozó szabáIyokról szóló korábban hatályos |012006. (v. 9.) NKOM rendelet (a
továbbiakban: NKOM rendelet) 2f. s 0) bekezdés a|apján az á||am elővásarlási jogának éľvényesítése
éľdekében a védet1é nyilvánított kultuľális örökségi elem tulajdonosa az ellenénék mellett történő tulajdon
źúruhź.z;źs esetén köteles a vételi aján|atot a Hivata|nak megküldeni, és a tárgyat az abban foglalt feltételek
mellett, a Magyar Államnak megvételre felajánlani. A korábban hatályos NKÖM rendelet 22, s Q)
bekezdése szerint az ingat|awa vonatkozó elővásárlási jog gyakoľlása kéľdésében a Hivatal kikéri a
szakigazgatási szerv vé leményét.

A Kisfalu Józsefuáľosi Yagyongazdálkodó Kft. Elidegenítési lrodája f0|2. augusztus 2l-én megkéne a
társosztĺályok (Budapest Főváros vlu. kerület Józsefrárosi onkoľmányzat Polgármesteri Hivatala
Gazdźl|kodátsi Ügyosztály, FőépítészIroda, Építésügyi Iľoda, és a Kisfalu Józsefuárosi VagyonkezetóKft.
Műszaki, Intézményi és Közterületi Iroda, ÖnkormányzatiHźakezelő lroda) véleményét az e|idegenítéshez.
Az em|ített osztályok az e|idegenítésnek akadál|yát nem látták, amennyiben az onkormányzat értékesíteni
kívánja azingat|ant.

Mivel az áilapot-meghatároző szakvélemény 2003. május 23-źn készli|t, ezért az értékesítéshez szükséges
volt egy új szakvélemény elkészíttetése, amely a jelenlegi állapotokat tiikrözi. Tĺársaságunk megľendelte az új
szakvéleméný, amelyet Jźtkfa|vy Gábor 2013. március 13-źtn készitett el. Az á'||apot meghatźtroző
szakvéleményaza|ábbimegáů|apítźlsokattarta|mazza:

A Budapest VIII., József kľt. 48. szátm a|atti ingatlan területe: 550 m2, szabźńyozása, rendezése: megtĺiľtént.
Ov ezeti besorolása: lakó cjvezet.
Építésüryi hatósági intézkedés: nem töľtént.
Védettsége: műemlék épi.ilet.
Közmiĺellátottsźtga: víz, csatoma, vi||any, gźn'
Beépítésének módja: ztrtsorű, mértéke: -7 6 %.
Felépítmények megnevezése: 1 db fóépület.
Epítési éve: 1895.
Utolsó felújítás, átépitéséve:2012' (kapualj,lépcsőház, belső homlokaat...),
Alapozási rendszer: sávalapozás (kő- és tégla).
Y izszigete|és: az épület nincs alászigetelve.
Függőleges teherhordó szerkezet.' teherhoľdó kő- és nagyméľetĺĺ tégla.



Kémények: főfalakban, nagyméľetrĺ tég]'á.ŕ,ó| fa|azottkéménytestek.
Födémszerke zetek: pincefĺidém: dongaboltozatos.
Közbenső födém: acélgerendás, poroszsüveg boltozatos.
Záłtófödém:. csapos gerenda fcidém.
Lépcsőszerke zet: |ebegő kőlépcső.
Válaszfalak: nagyméretu tég|áhő| fa|azv a, vakolva.
Tetőszerkezet: két állószékes szelemenes fa fedélszék.
Hő- és vízszigete|és: nincs.
Héj alás: hornyolt cserépfedés.
Bádogos munka: horganyzott acé||emez, szegé|yezés. függőeresz és lefolyó csatornák.
Homlokzatképzés: vakolt homlokzatok, páľkányokkal, kváderezésekkel.
Bel ső felületképzés : vakol t, festett |épcsőház, kozlekedők.
Epületasztalos szerkezetek: fa szerkezetú ablakok és bej árati ajtók.
Epületlakatos szerkezetek: vagyonvédelmi rácsok, kovácsolt korlát.
Epületüveges szerkezetek: sftüveg üvegezésű.
Burkolatok: kő lemezek éstenazzó burkolatok.
Mázolások: hagyományos, faszerke zeti mázo|ás.
Az épület főszerkezetei me gfelelőek.
Mellékszerke zetei, v ezetékei és berendezései r é s zb e n me gfelelő ek.
Az épület avultsága 78 To-os'
Azonnali intézkedések jelenleg nincs ilyen igény,
További vizsgálatok lefolytatása nem szüksé ges.

1. A lakóéptilet statikailag stabil, egyenlőtlen süllyedésre, Vagy egyéb épületmozgásra visszavezethető
repedések nemjelentkeznek. A pincei boltozaton épületmozgásra utaló repedések nem láthatók. A főfalak,
valamint a kcĺzbenső födém elemei épek, megerósítést nem igényelnek. A |épcsoházi taľtószerkezetek
állékonysága megfelelő, a faragott kőlépcsőelemek néhol kopottak, így balesetveszélyesek.

f. Afaszerkezet|Jtetőzet felújított, megfelelő műszaki állapotban van. Mind afaszerkezetuzáłrófodém- mind
az á'||ószékes fedélszék teljes átvizsgá|ása vegyszeres kezęlése megtörtént. A szakénői szemle alapján
megállapítható volt, hogy a tetőszerkezet ácsolata korának megfelelő műszaki állapotban van, korhadás
vagy kigyengítettség nem volt tapasztalható. A lécezés és a cserép fedés már cserére került.

3. A kémények általános műszaki állapota megfelelő. A szakénői szemlén megállapítható volt, hogy a
kéményeket az e|m(it években felújítotŁák. A lakóépület több |akásáthoz tartozó kéményt már utólagosan
béleltek, ezękmllszaki megfelelőségéľől azéves ellenőrzések alkalmával a szakhatóság nyilatkozott.

4. A tetőbádogos szerkezeteket szintén felújították, ezek éves ellenőrzése szinténjavasolt (a kisebb sérülések
időbeni j avítása érdekében).

5. A lakóépület épületasztalos- és épületlakatos szerkezeteit részben máľ javították, felújítottők (az udvari
korlátok felületkezelése hiányos). Altalános műszaki (és esztétikai) állapotuk közepes. Az utcai
főhomlokzatot kb. 20 éve, az udvari homlokzatokat f)I}-ben újították fe|. Az utcai homlokzat mára
elkoszolódott' újbóli színezése időszenĺ.

6. Az épület vízszintes- és függőleges talajnedvesség elleni szigeteléssel nem rendelkezik. A kitett
épületszerkezetekvíz elleni védelme csak igen költséges technológiákkal oldható meg. A lakóépület ktilső
hőszigetelése (hőtechnikai alkalmassága) nem éľi el a ma el,várható szintet. A pincében jelentősebb

falvizesedés nem j elentkezik.

7. A lakóépĹilet gépészetiháńőzata k<izepes ái|apot(l. A méretlen gázvezetékháiózatot (a|apvez'etékeket) már

kiváltották, így az műszakilag megfelelő, azonban a lakásokon belüli vezetékek továbbra is cserélendok.

A víz- és csatorna- háiózat a|apvezetékeit szintén cserélték (a pincei szakaszokon). A felszálló strangok

cserélendők. Az elekÍromos elosztó há,|ózatot szintén felújították. A lakóépületben lift nincs kiépítve.

8. A szakértői szemlét megelózóen lefolytatott konzultációkból megállapítható volt, hogy atfugyi lakóépület
külső és belső felújítása megtörtént, az a|ap gépészeti vezetékek és e|ektromos hálózat felújításra keľült.

Ezek után néhány elmaradt befejezo- és a korszerÍĺsítést cé|zó munkálatok vannak méghátra.

A bérlők az á||apot-meghatfuozó szakvéleményt megismerték, 2I bérlőből f0 bér|ó nyilatkozott a

szakvélemény ismeretében. A bérlők köztil 18 bérlő megerősítette vételi szándékát, egy nem nyĹ|atkozott,2

bérlő pedig nem kívánja megvásárolni azingat|ant. Az 5 db helyiségbő| 4 bérlő szeretné megvásátolni a



bérleményét, 1 nem nyilatkozott. AI7 db lakásból 14bér|ó szeretné megvásárolni a bérleményét,f pedig
nem, 1 db lakás üres.

A lakóépületben lévő
fenntartása érdekében

béľlemények hasznosítása során keletkezett bevételeket, valamint a teljes ingatlan
felmerülő költségek/kiadások méÍtékét az a|ábbi táb|ázatban foglaltuk össze 5 évre

kĺiltsége váłrhatőan albetétenként ff.000,- Ft +

6.600,- Ft/albetét, de legfeljebb 100'000'- Ft. A
fedezetet igényel, mely a köItségvetésben a 11602

visszamenőle

Ev
Bérleti díj
bevétel

Üzemeltetés
kiadás

Karbantartás
kiadás

Gyorsszo1gálat
kiadás osszes kiadás Egyenleg

2008 10 938 865 Fr 2 641 188Ft 453 681 Ft 394 rzzFt 3 489 591 Ft 7 M9f74Ft
2009 rf 5'7f 346Ft 3 259 456Ft 834784Ft 451 011 Ft 4 551 257 Ft 8 021 089 Fr

2010 t3 29'1 I23Ft 2 913 618 Fr 668 451 Fr 483 358 Fr 4 065 4f't Ft 9 231 696Ft
foll 15 616 496Ft 1 661 425Ft 10',74',7 Ft 341 652Ft f ol9 824Ft 13 596 6',1f Ft

zolf 14 403 9f3Ft 1 549 404Ft 448 986 Ft 63'128lFt f 635 6',71Ft lt 168 252Ft

Osszes 66 828 753 Ft r2031 691 Ft f 416 649Ft f 313 430Ft 16 761 '77OFt 50 066 983 Fr

2011. évben az épületen végzett felújítási munkák értéke gázvezeték csere: nettó 3.555.397,- Ft + Áfa, a
kapualj, lépcsőház és belső udvar felújítás: nettó 35.665.276,- Ft + Áfa. Az épület fe|újításfua az elidegenítés
éľdekében volt szükség, mivel annak hiányában a műemléki hatóság nem jráľult hozzá az e|idegenítéshez.

Az épüIet társasház tulajdont alapító okirattal nem rendelkezik, az ingatlan-nyilvántartásba vételi kérelem
korábban már be lett nyújtva a Budapesti 1. számú Körzeti Földhivatalba nyilvántartásba vétel éľdekében. A
Budapesti I. számú Körzeti Földhivatal 2007. december I4-én kelt levelében tá'jékoztatta a Józsefvárosi
Ônkormányzatot a 3f3o46lÍ/f007 ügyiratszámihatározatáłban, hogy a Józsefvárosi onkoľmányzat társasház
bejegyzési kérelmét elutasította, mert a hiányző iratok nem lettek pótolva. Ezért szükséges a tfusasház
bejegyzési kérelem ismételt benyúj tása.

A társasház tulajdont a|apítő okiratok elkészítésének
Arah\aetét ügyvédi munkadíj, földhivatali eljáľási díj
táľsasház tulaj dont a|apítő okiratok elkészítése pénzügyi
soron szerepel.

Az Önkormányzat a felújíĺási költségek ĺfa1á,t, 10.143.000,- Ft-ot visszaigényelt, amelyet a bérlemények
éĺtékesítése esetén vissza kell fizetni. lz Afát az elidegenítések arányátban kell visszafizętni' Az Afa
visszafizetésének fedezeteként aII60f cím kiadási e|oirányzaton rendelkezésre álló társasházi közös költség
keretet 5 MFt-tal 6f5 TvFt-ről 620 MFt-ra való csökkentését, valamint a 11602 cím kiadási e|oirálnyzaton
rendelkezésre ál1lő szabványos mérőhelyek kialakíŁása keret 2 MFt-tal, 4 MFt-ról, 2 MFt-ľa történő

csökkentését javasoljuk. Tekintette| arľa, hogy az Afá,t az elidegenítések arányában kell visszafizetni, nem

szükséges jelenleg a teljes Afa mértékéig a költségvetési keret megjelölése, illetve, ha az elidegenítések nem

a becsült ütemben, hanem annál lassabb mértékben valósulnak meg, a fennmaradó keľet, azokľa az e|őírások
telj es ítésére felhasználhatók, amelyek emiatt módo s íĺásra kertilnek.

A lakásbérlemények elidegenítésébő| vfuható bevétel 200.000,- Ft-os m2 árra|, hatfuozat|an idejű bérleti
joggal számolva, egyösszegű fizetés és a kedvezmények igénybevétele mellett 48.683'600,- Ft' A 17 db

lakásból 1 db összkomfortos' 12 db komfortos, 1 db félkomfortos és 3 db komfort nélkĹili |akás.Ezt növeli
még a nem lakás célú helyiségbérlemény elidegenítése soľán elérhető bevétel, ami a forgalmi énék I00 vo-

nak felel meg.

A lakásbérlemények esetében a vétę|áLÍat a Józsefvárosi onkormányzat 16ĺ2005. (IV. 20.) számű a lakások

értékesítésének feltételeirol szó|ó rendelet 19. $ (1) bekezdése a|apján kell meghatátozni, ha a t&ítés nélkül

az Önkormányzat tulajdonába került lakást az e|ővásár|ási jog jogosultja vásárolja meg, a véte|áLr a forgalmi

étték25 %o-a,komfortos, összkomfortos lakás esetében avéte|ár a forgalmi érték 50%o-a.

A hatályos 45lfoI2. (XI. 30.) számű EMMI rendelet (a kulturális javakkal kapcsolatos hatósági e|já'rásra

vonatkozó szabályokról) 10. $ a|apján az áÄ|amot elovásárlási jog illeti meg a műemléki jellegre tekintettel,

ami alapján a vételi aján|atot az á||am részére meg kell küldeni, nyi|atkozattétel érdekében. Amennyiben az

ĺllam éi élovásáľlási j-ogáva|, űgy abér|ő helyett, az ál|amma| köt adásvételi szerződést az onkorm ányzat.

A bérlemények elidegenítése javasolt, a társirodák álláspontja szerint annak nincs akadálya'



Fentiek alapján kérem, hogy a Képviselőtestület az I512OO5. (IV' 20.) számú és a I6lfOO5. (ry. fO.) számli
önkormányzati rendelet 4. $ (1) bekezdése a|apján az épi|et elidegenítésre történő kije|ölésével kapcsolatos
döntését meghozni szíveskedjen.

HaĹáľozati iavaslat

év (.. . hó.. .. nap) számú Képvi selő-testületi határ ozat..

A Képviselő-testület úgy dönt, hogy:

1 .) a 5f9 lf002. (09.1'f .) számú' határozatát visszavonj a.

f .) a Budapest VIil, JózseÍ könút 48. szám a|atti, 35229 hrsz-ú épületben ta|ál|ható lakás és nem lakás célú
helyiségeket elidegenítésre kijelöli. Ahatározatlan időtartamrabérbe adott lakások esetében avéte|ár a
kijelölés időpontjában hatályban lévő önkormányzati rendelet alapján a forgalmi éĺÍék f5 vo.a,
komfortos, összkomfortos lakás esetében a véte|ár a forgalmi érték 50 vo-t,, ä, nem lakás cé|jfua szolgáló
helyiségek esetében a véte|ár a kijelolés időpontjában hatályban lévő rendelet alapján a forgalmi érték
I00 %o-a.

3.) az épületen e|végzett munkálatok után visszaigényelt 10.143,0 e Ft Áfa visszafizetésének fedezetére a
20Í3 . évi költségvetésben 7.000,0 e Ft-ot biztosít a 11602 cím dologi kiadási e|őirányzata terhére, f0|4 '
évte 3 'I43,0 e Ft-ra elozetes kötelezettsé get vá||a| az elidegenítési bevételek terhére.

4.) a 3. pontban foglaltak érdekében a I1,60f cím _ kötelező fęladat - dologi kiadásokon belül a Társasházi
kozös költség e|őirányzatáľól 5.000,0 e Ft-ot, a Szabványos mérőhelyek kialakítása e\óirányzatáről
2.000,0 e Ft-ot átcsoportosít az áfa befizetés e|őirányzatára a Jőzsef kľt. 48. értékesítése miatti áfa
visszafizetése érdekében.

5') felkéri a polgármestert, hogy a határozatban foglaltakat a költségvetés következo módosításánál és a
2014. évi költségvetés készítésénél vegye figyelembe.

Felelős: Kisfalu Kft. tĺgyvezetó igazgatója
Határidő: 1-3. pontok esetében: 2013. június 30.

4. pont esetében: a költségvetés kovetkezo módosítása
A döntés végľehajtásátvégző szeľvezetÍ egység: Kisfalu Kľt.

Budapest, foĹ3. május 17.

Kovács ottó
ügyvezető igazgató

Torvényességi ellenőrzés:
Rimán Edina

jegyző


