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Váľosgazdálkodási és Pénziĺgyi Bizottság véleményezi tr
Ilumánszo|gáltatási Bizottság véleményezi tr
Határozati jav aslat a bizottság szźtmár a:

A Yánosgazdá'lkodási és Pénnigyi Bizottsáry javasolja a Képviselő-testiiletnek az e|őteľjesztés
meglárgya|äsáń.

Tĺsztelt Képvĺselő.testiilet!
I. Előzmények

Az ingat|aĺl-nyilvĺántaľtásban 35178 helyrajzi sziímon nyilvlíntaľtott, teľmészetben Budapest vIII.n
Jĺízsef utca 41. szźlm alattĹ önkormányzati tulajdonú, ingatlan-nyilvántartás szeľint kivett |akőház,
udvaľ, gazdaságí épület béľlői kérelmet nyujtottak be, bérleményeik megvásaľlásĺĺľa vonatkozőan,
Az épületben 38 đb bérlemény ta|áLható, ebből 3 db nem lakás céljáľa szolgá|ó helyiség, 35 db
lakás.

Tekintettel arra, hogy a bérlők t<jbb mint 25 %o-a je|ezte vételi szźnđékźt, 2013. szeptembeľ 30-án
elkészült az épi|et állapot-meghatároző szakvéleménye, amelyet Jfüfalvy Gábor igazságýgyi építési
és ingatlanfoľgalmi szakértó készített el.

Az épület maľ rendelkezik tĺĺľsashlízrulajdont a|apítő okirattal. Annak módosításĺíľa nincs szĹĺkség,
mivel megfelel amai á|Iapotoknak.

Az źi|apotmeghatźrozó szakvélemény az alábbimegá||apítźlsokat taľtalmazza:



ABudapestVIII.,Józsefu.4I.szźmalattiingatlanterülete:894m2,szabtlyozźlsa,rendezése:
megtöľtént.
o vezetibesorolása: lakó övezet.
Építésügyi hatósági intézkedés : nem tĺjľtént.
Védettsége: nincs
Kö zmúe|Iátottsága: v íz, csatorna, v i||any, gźn.
Beépítésének módja: zźlľtsoru, mértéke: -66 %.

l telépítmények megnevęzésę: l cĺh fŕiépiilet.
. Epítési éve: 1924.
- Utolsó felújítás, źúépítés éve:2008-2013. (alsó pince megsztintetése, tĺimedékelése, zárőťodémrész

csere' pince feletti udvaľ ftidémcseréje, burkolása, homlokzatok részleges javítása, zéľ:őťodém
j av ítása, részle ges cseréj e)
Alapozási rendszer: sávalapozás (égetett tégla).
Y izszigeteLés: az épület nincs alászigetelve.
Függőleges teherhordó szetkezet: teherhordó kő- és nagymérettĺ égetett tég|a.

. Kémények: fofalakban, nagyméretű téglából falazottkéménýestek.

. Födémszerkezetek: alagsori ftjdém: dongaboltozatos illetve monolit vasbeton, közbenső ftjdém:
acélgerendás, poroszsiiveg boltoz atos, zźtĺőfüdém: csapos geľenda fildém.
Lépcsőszerkezet : háromkani és kétkaľú gyrámolított kőlépcsők

. Vélaszfalak: nagyméretrí téglábőIfa|azva,vako1va.. 1etószerkezet: állószékes, hagyomiínyos ácsk<itésekkel épült fa fedélszék, nyereg, illetve fél
nyeľegtető
Hőszigetelés: aIYlI lakás feletti Ířldémnél kózetgyapot
Yízszigete|és: a IV/l lakás felett vízzźĺrő fő|ia
Héjalás: hornyolt cserepfedés, síkpalafedés
Bádogos munka: horganyzott acé||emez, szegé|yezés, függőeresz és lefolyó csatorniík.
Homlokzatképzés: vakolt homlokzatok, paľkrĺnyokkal.
Belső feliiletképzés: vakolt, festett |épcsőhćn, kĺjzlekedők.

Ępiiletasztalos szerkezetek: fa szętkezetliablakok és bejráľati ajtók.
Epiiletlakatos szerkezetek: vagyonvédelmi rácsok, kovácsolt koľlát.

. Eptiletiiveges szerkezetek: síküveg üvegezésű.
Burkolatok: kő lemezek és fagyálló kerámia burkolatok, beton buľkolatok

. Mázo|ások:hagyományos,faszerkezetimćnolás.. Az épület főszerkezetei megfelelőek.
; Mellékszeľkezetei,vezetékei és berendezései megfelelőek.

Az épilet avultsága 7| %o-os.

Azonnali intézkedések jelenleg nincs ilyen igény.
További v izs gá"|atok lefolytatás a nem szt'iksége s.

i 1. A lakóéptilet statikailag stabil, egyenlőtlen stillyedésre, vdEY egyéb épületmozgásra
visszavęzethető ľepedések nem jelentkeznek, Az alagsoľi boltozaton éptiletmozgásľa utaló
Íepedések nem láthatók. A főfalak, valamint a közbenső ft'dém elemei épek, megerősítést nem

l igényelnek. A lépcsőhlázi taĺtószeľkezetek állékonysága megfele|ő, a faragott kő lépcsőelemek
i 'éhol 

kopottuk, így balesetveszélyesek. A fiiggőfolyosók buľkolata is t<ibbnyire repedezett,
kopott, felújításuk néhol maľ megtörtént, így általánosan felújítandók. A lépcsőhazak festése,

1 illetőleg vakolati javítása időszenĺ.

2. Afaszerkezeťutetőzet részben felújított, kaľbantaľtott, megfelelő műszaki állapotban van. Mind a
faszerkezebj záĺőťodém- mind az áI|őszékes fedélszék teljes átvizsgálása vegyszeres kezelése
megtöľtént. A szakértói szem|e a|apján megá|Iapítható volt, hogy a tetőszerkezet ácsolata
koľának megfelelő műszaki állapotban van' korhadás vagy kigyengítettség nem volt
tapasńaLhatő. A lécezés és a cserép fedés mrĺľ cserére keľült, ezek felújítása megtörtént, đe az
időszakos vizssźlat továbbra is indokolt.



3. A kémények á|ta|ános műszaki áI|apota megfelelő. A szakértói szemlén megállapítható volt,
hogy a kéményeket az eLmiilt években felújítottak. A lakóépület több |akásźůloztartoző kéméný
miĺr utólagosan béleltek, ezek műszaki megfelelőségérőI az éves ellenőrzések alkalmával a
szakhatóság nyilatkozott.

4. Atetłĺbáđogos szeľkezeteket szintén felújítottak, ezek éves ellenőrzése szintén javasolt (a kisebb
sérülések időbeni javítása érdekében).

5. A lakóépület épiiletasztalos- és épiiletlakatos szeľkezetei használhatóak, de felújításuk indokolt.
Az udvari és lépcsőhźai korlátok felületkezelése hiányos, azok néhol erősen konodáltak. A
nyilászáĺők többnyire felujításra szorulnak. A fiiggőfolyosók vasbeton elemei is több helyen
konodáltak, de még stabilak. Altalanos műszaki (és eszétikai) állapotuk gyenge. Az utcaí
homlokzatokat még nem újították fel, az uđvan ľészen kisebb teľtileteket máľ iljta vakoltak és

szíĺeztek. A homlokzatok összességében gyenge állapotuak, azokon, tobb helyen vizesedés,
vakolatmállás volt tapasńa|ható. A pinceszintet a korábbi években betemették, az alagsoľi szint
többnyiľe jó állapotu, aztlj ťodémépítéseknek és a|jzatbetonozásoknak k<jsz<jnhetően. Az újonnan
épített alagsoľi ľész felett a hátsó udvaľ kapott helyet, amelyet újra burkoltak.

6. Az épület vizszintes- és fiiggőleges talajnedvesség elleni szigeteléssel nem ľendelkezik. A kitett
épületszerkezetek víz elleni védelme csak igen költséges technológiákkal oldható meg. A
lakóépület külső hőszigetelése (hőtechnikai alkalmassága) nem éń el a ma elvaľható szintet. A
padlástérben egy kisebb szakaszon füdémcsere tĺ!ľtént, az iĺj ťodém maĺ hőszigetelt, illetve
védőfótiával ellátott. Az alagsorban jelenleg jelentősebb falvizesedés nem jelentkezik, de a
korábbi beĺázások nyomai még|áthatőak. Az alagsor állandó szellőzése megoldott, egy újonnan
épített szellő zőn kere sztiil.

7. A lakóéptilet gépészetí há|őzata kĺizepes állapotu. A méretlen gźzvezeték hźiőzatot
(alapvezetékeket) maľ kiváttották, igy az mtĺszakilag megfelelő, azonban a lakásokon beliili
vezetékek továbbra is cserélendők. A víz- és csatoľna- htiőzat alapvezetékeit szintén cserélték (a

pincei szakaszokon). A fe|szá||ő strangok cserélendők. Az elektromos elosztó há|őzatot szintén
felújítottfü. A lakóépületben lift is kiépítésre keľiilt.

8. A szakértői szemlét megelőzően lefolytatott konzultációkból megállapítható volt, hogy a tugyí
lakóépület folyamatosan kaľbantartott, külső és belső felúj ítása részben megtöľtént, az a|ap

gépészeti vezetékek és elektromos hźiőzat felújításra keľĹiltek. A homlokzatok tĺlbbsége igen
gyenge műszaki állapotban van, felújítandók.

A Kisfalu Józsefuĺírosi Vagyongazdáikodő Kft. Elidegenítési Itodája megkéĺte a táľsosztályok
(Budapest Fővaľos VIII. kerĹilet Iőzsefvátosi onkoľmźnyzat Polgáľmesteľi Hivatala Gazdálkodási
IJgyosnźiy, Fóépítész lroda, Építésügyi Iroda, és a Kisfalu Józsefuárosi Vagyonkezelő Kft.
Mtĺszaki, Intézményt és Kĺlzteľtileti lľoda, onkoľmanyzati Htnkezelő lroda) hozzájáĺu|ását az

elidegenítéshez. Az említett osztályok hozzájźrulźlsukat adtak az e|idegenltéshez, amennyiben az

onkoľmányzatéľtékesítenikívánjaaziĺgat|ant.

il. A beteľjesztés indoklása

Atulajdonosi jogokat gyakortó Képviselő-testtilet d<intése szĹikséges azuggye| kapcsolatban.

III. Tényállás

A béľlők az á||apot-meghatźrozó szakvéleményt megismerték, 34 bérlőbő| 23 bérlő nyilatkozott a

szakvélemény ismeretében. A nyí|atkozatot tevő bérlők közĺil 18 bérlő megerősítette vételi
szándékát,S bérlő peđig nem kívárja megvásaľolru az ingatlant. 11 bérlő nem nyilatkozott. A 1 db

lakásnak és 3 db helyiségnek nincs bérlője.

A Budapest VIII., József u. 4l. sztlmalattiingatlan FIVT területet nem érint.



A lakóéptiletben lévő bérlemények hasznosítása soľán keletkezett bevételeket, valamint a teljes

ingatlan fenntartása érdekében felmeľülő költségeklkiadások mértékét az alábbi táblázatban

Mrĺszaki Iroda bonyolításában végzett felújítĺĺs :

2008. évben mélypince tömedékelé s: 24.992.381,- Ft + 20 Yo Áfa 1hatosági engedélyes).

2O0g. évben a Budapest VIII., József u. 4|. fsz.Lla. szźtm a|attí ingatlanban gázvízme|egítő kiváltása
villany bojlene 245.550,- Ft + 25%o Afa.

20II. évben a IV. 1. szźĺrń feletti zéľ:őfüdém cseľe' valamint kéményjavítás: 10.3I4.f73,- Ft + 25

% Afa.

2O|3.évben udvari ťodém cseľe: 13.533.410,- Ft + 27 % Afa (hatósági engedélyes). A munkálatok

a Képviselő-testiilet döntése a\apjźn, az épi|et elidegenítése érdekében valósult meg.

IV. Döntés taľtalmának ľészletes ĺsmertetése

A bérlemények elidegenítése javasolt, a taľsirodfü álláspoĺÍja szeľint annak nincs akadálya.

Javasoljuk az épilet és a benne talá|hatő lakások és helyiségek elidegenítésre történő kijelölését'
mivel az e|miút 5 év bevétel és kiadás összefog\alőjźLt figyelembe véve megállapítható, hogy az

éptilet tizemeltetése az onkormtnyzat szźlmára negatív megtérĹilést mutat.

v. A diintés célja, pénzügyi hatása

Az onkoľmźnyzat a felújítási költségek ĺtaiat, 2.432.359,- Ft-ot visszaigényelte, amelyet a
bérlemények éľtékesítése esetén visszá kell fizetni. ĺz ĺfát az eliďegenítések aĺap1e192ly!ĺ
visszďlzetni, ĺz Äfa visszaťĺzetésének fedezete a 11601 cím kiadási előkányzat _ Afa beťrzetés

címen ľendelkezésre áll.

A lakásbéľlemények elidegenítéséből vaľható bevétel 150.000,- Ft-os m2 átaI,határozat|anideju
bérleti joggal számolva, egyössze gls fizetés és a kedvezmények igénybevétele mellett 73 M Ft. A 35

db lakásból 29 db komfoľtos, 6 db felkomfortos. Eń nĺjveli még a nem lakás célú

helyiségbérlemény elidegenítése soľán elérhető bevétel, ami a forgalmi érték 100 oÁ-nak felel meg.

VI. Jogszabályi köľnyezet ismeľtetése

Az onkormźnyzat tulajdonában á11ó lakások elidegenítéséről sző|ő 3312013. (V[. 05.) szrámú

önkoľmányzati rendelet 4. $ (1) bekezdése alapján: ,,A lakások elidegenítésének feltétele, hogy az

épületet, va|amint a benne lévő lakásokat a Képviselő-testĹilet elidegenítésľe kijelĺilje. A (2) 
^zépület elidegenítésre való kijelölésére vonatkozó előterjesĺést a lakás és helyiségbérlők 25 %o-a

áĹal benýjtott vételi kérelem a|apjan a fę|adattal megbízott vagyonkezelő szewezet készíti el. A
(3) A FIVT teľĺileten lévő épiilet, illetve a benne lévő lakások elidegenítésre tĺirténő kijelöléséhez a

Rév8 Zľt. nyíLatkozata szĹikséges arról, hogy az elidegenítés nem ériĺti az onkoľmányzat és a Rév8

Zrt. Hv T teľületével kapcsolatos szerződéses kötelezettségét.

Az onkoľmźnyzat tulajdonában á1ló nem Iakás cé|jara szolgźiő helyiségek elidegenítésének

feltételeiről szóló 32l2OI3. (VII. 05.) szźmű <inkoľmlányzatircnde|et 4. $ (l) bekezdése aLapjźn:,,A

helyiségek elidegenítésének feltétele, hogy az épiiletet, valamint a benne lévő helyiségeket a

Képviselő.testiilet elidegenítésre kijelölje. A (f) Az épület elidegenítésre való kijelölésére

vońatkozó e|őteqesztést a lakás és he1yiségbér|ők25%o-a á|tal benýjtott vételi kérelem a|ajan a
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feladattal megbízott vagyonkeze|ő szewezet készíti el. A (3) A HVT terĹileten lévő épület, illetve a
benne lévő helyiségek elidegenítésre töľténő kijelöléséhez a Rév8 Zrt. nyi|atkozata sziikséges aĺľól,
hogy az elidegenítés nem ériniti az onkormányzat és a Rév8 Zrt. HvT teľĹilettel kapcsolatos
szerződéses ktitelezettségét.''

Az onkormźnyzat tulajdonában álló lakások esetében a véte|árat a Jőzsefvźrosi onkormtnyzat
33/2013. (VII. 05.) szźmÍl a lakások elidegenítéséről szóló rendelet 19. $ (1) bekezdése alapjrín kell
meghatároznl, amelynek éľtelmében komfoľtfokozatźúő| függően, ha a térítés nélkül az
onkormanyzat tulajďoĺába keľĹilt lakást az elővásźrlási jog jogosultja vásaľolja męg, a vételfu a
forgalmi éľték 25 Yo-a sziikséglakás és komfoľt nélküli lakás esetében, míg komfoľtos,
összkomfortos lakás esetében avéte|źr a forgalmi érték 50 %o-a.

Az onkorményzat tulajdonában álló helységek esetében a véte|źrat a Jőzsefuźrosi onkoľmányzat
32120|3. (VII. 05.) szźlmí nem lakás cé|jara szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló
önkormĺányzati rendę|et 17. $ (1) bekezdése alapjźn kell meghattrozli, amely szerint a helyiség
véte|źra a forgalmi érték I00 Yo-a.

Fentiek alapjtn kérem, hogy a Képviselő-testtilet a 32l20I3. (VII. 05.) számi és a 3312013. (VII.
05.) szĺĺmú önkoľmĺĺnyzati renďelet 4. $ (1) bekezdése alapjĺín az épĺjlet elidegenítésľe t<irténő

kij elölésével kapcsolatos d<jntését meghozni szíveskedj en.

Határozatĺ iavaslat

év (' . . hó. . . . n ap) számű Képvi selő -te stĹileti hatźr ozat:

A Képviselő-testĹilet úgy dönt, hogy a Budapest VIII.' Jĺízsef utca 41. szźlm alattĹ 35178 hľsz-ú
éptiletet, valamint az abbanta|áIhatő lakás és nem lakás célú helyiségeket elidegenítésre kijelöli. Az
elidegenítésre a kijelölt lakások és nem lakás céljĺáľa szolgáIő helyiségek tekintetébeĺ a vételtrat a
vonatkoző, mindenkoľ hatályos ĺinkormányzati rendelet a|apjtnkell megállapítani.

Felelős: Kisfalu Kft. ügyvezeto ígazgatőja
Hataľidő: 20|4. április 30.
A döntés végľehajtásátvégző szervezeti egység: Kisfalu Kft.

Budapest, 2014. április 1 1.
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ugyvezető igazgatő

T<lrvényességi ellenőrzés :

Rĺmán Edĺna
jegyző

nevében és megbízátsából :

V

"/,, ,4,bĺ,ryDľ. Mészar Erika
aljegyző
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