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Hatarozati javaslat a bizottsag szdmdra:

A Virosgazdilkodasi és Pénziigyi Bizottsdg javasolja a Képviselo-testiiletnek az elSterjesztés

megtargyalasat.

Tisztelt Képviselo-testiilet!
I. Elézmények

Az ingatlan-nyilvantartdsban 35178 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben Budapest VIIL.,
Jozsef utca 41. szam alatti, 6nkorményzati tulajdonti, ingatlan-nyilvantartas szerint kivett lakohaz,
udvar, gazdasagi épiilet bérléi kérelmet nytjtottak be, bérleményeik megvasarlasara vonatkozdan.
Az épiiletben 38 db bérlemény talalhatd, ebbdl 3 db nem lakas céljara szolgald helyiség, 35 db
lakas.

Tekintettel arra, hogy a bérlok tobb mint 25 %-a jelezte vételi szandékat, 2013. szeptember 30-an

elkésziilt az épiilet dllapot-meghataroz6 szakvéleménye, amelyet Jakfalvy Gabor igazsagiigyi épitési
¢s ingatlanforgalmi szakértd készitett el.

. Az épiilet mér rendelkezik tarsashaztulajdont alapité okirattal. Annak médositasara nincs sziikség,
mivel megfelel a mai allapotoknak.

Az allapot meghataroz6 szakvélemény az alabbi megallapitisokat tartalmazza:




A Budapest VIIL., Jozsef u. 41. szam alatti ingatlan teriilete: 894 m?, szabalyozasa, rendezése:
megtdrtént.
Ovezeti besoroléasa: laké Gvezet.
Epitésiigyi hatosagi intézkedés: nem tortént.
Védettsége: nincs
Kozmiiellatottsaga: viz, csatorna, villany, gaz.
Beépitésének modja: zéartsoru, mértéke: ~66 %.
Felépitmények megnevezése: 1 db féépiilet.
Epitési éve: 1924,
Utolso feltjitas, atépités éve: 2008-2013. (als6 pince megsziintetése, tomedékelése, zar6fodém rész
csere, pince feletti udvar fodémeseréje, burkoldsa, homlokzatok részleges javitisa, zar6fodém
javitasa, részleges cseréje)
Alapozasi rendszer: sdvalapozas (égetett tégla).
Vizszigetelés: az épiilet nincs aldszigetelve.
Fiiggbleges teherhordé szerkezet: teherhordd ko- és nagyméretii égetett tégla.
Kémények: fofalakban, nagyméretii téglabol falazott kéménytestek.
Fodémszerkezetek: alagsori f6dém: dongaboltozatos illetve monolit vasbeton, kdzbensd f6dém:
acélgerendds, poroszsiiveg boltozatos, zar6fodém: csapos gerenda fodém.
LépcsOszerkezet: haromkaru és kétkari gyamolitott kolépes6k
Valaszfalak: nagyméretii téglabol falazva, vakolva.
Tet8szerkezet: lloszékes, hagyomanyos dcskitésekkel épiilt fa fedélszék, nyereg, illetve fél
nyeregtetd
Hoészigetelés: a IV/1 lakas feletti fodémnél kbzetgyapot
Vizszigetelés: a IV/1 lakas felett vizzaré folia
Héjalas: hornyolt cserépfedés, sikpalafedés
Béadogos munka: horganyzott acéllemez, szegélyezés, ﬁlggoeresz ¢s lefoly6 csatornak.
Homlokzatképzés: vakolt homlokzatok, parkanyokkal.
Belso feliiletképzés: vakolt, festett 1épcséhaz, kdzlekedok.
Epuletasztalos szerkezetek: fa szerkezetii ablakok és bejarati ajtok.
Epuletlakatos szerkezetek: vagyonvédelmi racsok, kovacsolt korlat.
Epiiletiiveges szerkezetek: sikiiveg livegezésii.
Burkolatok: k6 lemezek és fagyall6 keramia burkolatok, beton burkolatok
Mazoléasok: hagyomanyos, faszerkezeti mazolas.
Az épiilet foszerkezetei megfelel6ek.
Mellékszerkezetei, vezetékei és berendezései megfeleléek.
Az épiilet avultsaga 71 %-os.
Azonnali intézkedések jelenleg nincs ilyen igény.
Tovéabbi vizsgalatok lefolytatdsa nem sziikséges.

1. A lakdépiilet statikailag stabil, egyenlétlen siillyedésre, vagy egyéb épiiletmozgasra
visszavezetheté repedések nem jelentkeznek. Az alagsori boltozaton épiiletmozgasra utalé
repedések nem lathatok. A féfalak, valamint a kdzbensé fodém elemei épek, megerdsitést nem
igényelnek. A lépcsohazi tartészerkezetek allékonysaga megfeleld, a faragott k6 Iépesbelemek
néhol kopottak, igy balesetveszélyesek. A fiiggbfolyosok burkolata is tobbnyire repedezett,
kopott, feldjitasuk néhol mar megtortént, igy altalanosan feldjitandok. A lépcsbhazak festése,
illetdleg vakolati javitasa id6szerti.

2. A faszerkezetli tetézet részben felujitott, karbantartott, megfelelé miszaki allapotban van. Mind a
faszerkezetli zar6f6dém- mind az alloszékes fedélszék teljes atvizsgaldsa vegyszeres kezelése
megtortént. A szakértéi szemle alapjan megéllapithaté volt, hogy a tetOszerkezet 4csolata
koranak megfeleld miiszaki 4llapotban van, korhadds vagy kigyengitettség nem volt
tapasztalhato. A lécezés és a cserép fedés mar cserére keriilt, ezek felijitdsa megtortént, de az
iddszakos vizsgalat tovabbra is indokolt.




3. A kémények altalanos miszaki 4llapota megfeleld. A szakértdi szemlén megallapithato volt,
hogy a kéményeket az elmult években feldjitottak. A lakoépiilet tobb lakdsahoz tartozé kéményt
mér utélagosan béleltek, ezek miszaki megfeleldségérol az éves ellenbrzések alkalméval a
szakhat6sag nyilatkozott.

4. A tetdbadogos szerkezeteket szintén feltjitottak, ezek éves ellendrzése szintén javasolt (a kisebb
sériilések id6beni javitasa érdekében).

5. A lakoépiilet épiiletasztalos- és épiiletlakatos szerkezetei hasznalhatéak, de felujitasuk indokolt.
Az udvari és 1épcséhéazi korlatok feliiletkezelése hidnyos, azok néhol erbsen korrodaltak. A
nyilaszarok tobbnyire feldjitdsra szorulnak. A fiigg6folyosok vasbeton elemei is t6bb helyen
korrodaltak, de még stabilak. Altalanos miszaki (és esztétikai) allapotuk gyenge. Az utcai
homlokzatokat még nem ujitottak fel, az udvari részen kisebb tertileteket mar Ujra vakoltak €s
szineztek. A homlokzatok Osszességében gyenge 4llapotaak, azokon, tobb helyen vizesedés,
vakolatmallds volt tapasztalhatd. A pinceszintet a korabbi években betemették, az alagsori szint
tobbnyire j6 allapotu, az 0j fodémépitéseknek és aljzatbetonozasoknak kdszonhetden. Az Gjonnan
épitett alagsori rész felett a hatsé udvar kapott helyet, amelyet Gjra burkoltak.

6. Az épiilet vizszintes- és fiigg6leges talajnedvesség elleni szigeteléssel nem rendelkezik. A kitett
épiiletszerkezetek viz elleni védelme csak igen koltséges technologidkkal oldhaté meg. A
lakoépiilet kiilsd hészigetelése (hétechnikai alkalmassdga) nem éri el a ma elvérhat6 szintet. A
padlastérben egy kisebb szakaszon fodémcsere tortént, az Uj fodém mar hészigetelt, illetve
védsfoliaval ellatott. Az alagsorban jelenleg jelentbsebb falvizesedés nem jelentkezik, de a
korabbi be4zdsok nyomai még lathatoak. Az alagsor alland6 szell6zése megoldott, egy ijonnan
épitett szell6z6n keresztiil.

7. A lakoépiilet gépészeti hédlézata kozepes allapoti. A méretlen gazvezeték halézatot
(alapvezetékeket) mar kivaltottdk, igy az miiszakilag megfeleld, azonban a lakdsokon beliili
vezetékek tovabbra is cserélenddk. A viz- és csatorna- haldzat alapvezetékeit szintén cserélték (a
pincei szakaszokon). A felszallé strangok cserélendék. Az elektromos eloszté hélozatot szintén
felujitottak. A lakdépiiletben lift is kiépitésre kertilt.

8. A szakértdi szemlét megel6zden lefolytatott konzultaciokbol megéllapithato volt, hogy a targyi
lakoépiilet folyamatosan karbantartott, kiilsé és belsé feldjitdsa részben megtortént, az alap
gépészeti vezetékek és elektromos halézat felgjitdsra keriiltek. A homlokzatok tobbsége igen
gyenge miiszaki allapotban van, feltjitandok.

A Kisfalu Jozsefvarosi Vagyongazdalkodé Kft. Elidegenitési Iroddja megkérte a tarsosztalyok
(Budapest F6varos VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat Polgarmesteri Hivatala Gazdalkodasi
Ugyosztaly, Foépitész Iroda, Epitésiigyi Iroda, és a Kisfalu Jozsefvarosi Vagyonkezels Kift.
Miiszaki, Intézményi és Kozteriileti Iroda, Onkormanyzati Hézkezeld Iroda) hozzajéruldsit az
elidegenitéshez. Az emlitett osztalyok hozzajarulasukat adtik az elidegenitéshez, amennyiben az
Onkormanyzat értékesiteni kivanja az ingatlant.

II. A beterjesztés indoklasa
A tulajdonosi jogokat gyakorlé Képviselé-testiilet dontése sziikséges az liggyel kapcsolatban.
III. Tényallas

A bérl6k az éllapot-meghatéroz6 szakvéleményt megismerték, 34 bérlobél 23 bérlé nyilatkozott a
szakvélemény ismeretében. A nyilatkozatot tevd bérlok koézil 18 bérlé megerdsitette vételi
szandékat, 5 bérld pedig nem kivanja megvasarolni az ingatlant. 11 bérld nem nyilatkozott. A 1 db
lakasnak és 3 db helyiségnek nincs bérldje.

A Budapest VIIL., Jézsef u. 41. sz4m alatti ingatlan HVT tertiletet nem €rint.




A lakéépiiletben 16v6 bérlemények hasznositésa soran keletkezett bevételeket, valamint a teljes
ingatlan fenntartisa érdekében felmeriils koltségek/kiaddsok mértékét az alabbi tablazatban

foglaltuk Gssze 5 évre visszamendleg:
Ev Bevételek Uzemeltetési Felujitas Karbantartasi | Gyorsszolgal |Osszes kiadas Egyenleg
kiaddsok kiadédsok ati kiadasok

2009 8 518 400 Ft 4563414 Ft 0 Ft 228 137 Ft 841497 Ft 5633048 Ft| 2885352 Ft
2010 9349030 Ft 4752 539 Ft 0Ft| 3193963 Ft 103 995 Ft 8 050497 Ft 1298 533 Ft
2011 9981 548 Ft 3848561 Ft| 8512860 Ft| 1795193 Ft 105 428 Ft 17522 078 Ft| -7 540 530 Ft
2012 8 584 829 Ft 3353308 Ft| 3663239 Ft 152 976 Ft 424 698 Ft 3930982 Ft| 4653847Ft
2013 8315559 Ft 5424000 Ft| 17 711 554 Ft 388 142 Ft 931 662 Ft 23 931235Ft| -15615676 Ft

Osszes | 44 749 366 Ft 21941 822 Ft| 29 887 653 Ft| 5758411 Ft| 2407280 Ft 59 067 840 Ft| -14 318 474 Ft

Miiszaki Iroda bonyolitasaban végzett feltjitas:
2008. évben mélypince tomedékelés: 24.992.381,- Ft + 20 % Afa (hatésagi engedélyes).

2009. évben a Budapest VIIL, Jozsef u. 41. fsz.1/a. szam alatti ingatlanban gazvizmelegit6 kivéltasa
villany bojlerre 245.550,- Ft + 25% Afa.

2011. évbena IV. 1. szamu feletti zar6fo6dém csere, valamint kéményjavitas: 10.314.273,- Ft + 25
% Afa.

2013. évben udvari fodém csere: 13.533.410,- Ft + 27 % Afa (hatésigi engedélyes). A munkalatok
a Képviselo-testiilet dontése alapjan, az épiilet elidegenitése érdekében valosult meg.

IV. Dontés tartalmdnak részletes ismertetése

A bérlemények elidegenitése javasolt, a térsiroddk allaspontja szerint annak nincs akadalya.
Javasoljuk az épiilet és a benne talalhat6 lakasok és helyiségek elidegenitésre torténd kijel6lésct,
mivel az elmilt 5 év bevétel és kiadds Osszefoglalojat figyelembe véve megéllapithat6, hogy az
épiilet iizemeltetése az Onkorményzat szamaéra negativ megtériilést mutat.

V. A dontés célja, pénziigyi hatisa

Az Onkorményzat a felujitasi koltségek Afajat, 2.432.359,- Ft-ot visszaigényelte, amelyet a
bérlemények értékesitése esetén vissza kell fizetni. Az Afat az elidegenitések arinyaban kell
visszafizetni. Az Afa visszafizetésének fedezete a 11601 cim kiadési el6iranyzat — Afa befizetés
cimen rendelkezésre all.

A lakésbérlemények elidegenitéséb6l varhatd bevétel 150.000,- Ft-os m? arral, hatarozatlan ideji
bérleti joggal szamolva, egydsszegi fizetés és a kedvezmények igénybevétele mellett 73 M Ft. A 35
db lakasbél 29 db komfortos, 6 db félkomfortos. Ezt noveli még a nem lakds célu
helyiségbérlemény elidegenitése sorén elérhetd bevétel, ami a forgalmi érték 100 %-nak felel meg.

V1. Jogszabilyi kirnyezet ismertetése

Az Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 lakédsok elidegenitésérél sz616 33/2013. (VIL. 05.) szamu
onkormanyzati rendelet 4. § (1) bekezdése alapjan: ,,A lakésok elidegenitésének feltétele, hogy az
épiiletet, valamint a benne 16v§ lakasokat a Képviselo-testiilet elidegenitésre kijelolje. A (2) Az
épiilet elidegenitésre vald kijelolésére vonatkozo elSterjesztést a lakas és helyiségbérldk 25 %-a
altal benyujtott vételi kérelem alapjan a feladattal megbizott vagyonkezeld szervezet késziti el. A
(3) A HVT teriileten 1év9 épiilet, illetve a benne 1év6 lakasok elidegenitésre tortend kijel6léséhez a
Rév8 Zrt. nyilatkozata sziikséges arrdl, hogy az elidegenités nem érinti az Onkormanyzat és a Rév8
Zrt. HVT teriiletével kapcsolatos szerzddéses kotelezettségét.

Az Onkorményzat tulajdondban &ll6 nem lakéds céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl sz616 32/2013. (VIL 05.) szamu dnkormanyzati rendelet 4. § (1) bekezdése alapjan: “A
helyiségek elidegenitésének feltétele, hogy az épiiletet, valamint a benne 1évd helyiségeket a
Képviseld-testiilet elidegenitésre kijelolje. A (2) Az ¢épiilet elidegenitésre valo kijelolésére
vonatkoz6 eléterjesztést a lakas és helyiségbérldk 25 %-a altal benytjtott vételi kérelem alajan a
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feladattal megbizott vagyonkezel6 szervezet késziti el. A (3) A HVT teriileten 1év0 épiilet, illetve a
benne 1évé helyiségek elidegenitésre torténé kijeloléséhez a Rév8 Zrt. nyilatkozata sziikséges arrdl,
hogy az elidegenités nem ériniti az Onkormanyzat és a Rév8 Zrt. HVT teriilettel kapcsolatos
szerzddéses kotelezettségét.”

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 lakasok esetében a vételarat a Jozsefvarosi Onkormanyzat
33/2013. (VIL 05.) szamu a lakasok elidegenitésérdl szolo rendelet 19. § (1) bekezdése alapjan kell
meghatarozni, amelynek értelmében komfortfokozatatol fiiggben, ha a térités nélkiil az
Onkorményzat tulajdondba keriilt lakast az el6vasérlasi jog jogosultja vasarolja meg, a vételar a
forgalmi érték 25 %-a sziikséglakas ¢€s komfort nélkiili lakds esetében, mig komfortos,
Osszkomfortos lakas esetében a vételar a forgalmi érték 50 %-a.

Az Onkorményzat tulajdonaban 4116 helységek esetében a vételarat a Jozsefvarosi Onkorméanyzat
32/2013. (VIL. 05.) szam® nem lakds céljara szolgal6 helyiségek elidegenitésének feltételeirdl sz6lo
Onkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan kell meghatarozni, amely szerint a helyiség
vételdra a forgalmi érték 100 %o-a.

Fentiek alapjan kérem, hogy a Képvisel6-testiilet a 32/2013. (VIL. 05.) szamu ¢és a 33/2013. (VIL
05.) szamt 6nkormanyzati rendelet 4. § (1) bekezdése alapjan az épiilet elidegenitésre torténd
kijel6lésével kapcsolatos dontését meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

............ év (...ho....nap) szamu Képviselo-testiileti hatarozat:

A Képviseld-testiilet ugy dont, hogy a Budapest VIIL., Jozsef utca 41. szam alatti, 35178 hrsz-u
épliletet, valamint az abban talalhat6 lakas és nem lakas célu helyiségeket elidegenitésre kijeloli. Az
elidegenitésre a kijelolt lakdsok €s nem lakas céljara szolgald helyiségek tekintetében a vételarat a
vonatkozd, mindenkor hatalyos 6nkormdanyzati rendelet alapjan kell megéllapitani.

Felel6s: Kisfalu Kft. tigyvezet6 igazgatdja
Hatarid6: 2014. aprilis 30.
A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Kisfalu Kft.

Budapest, 2014. aprilis 11. %
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Torvényességi ellenérzés:
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jegyzo
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aljegyz0
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