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Ti sztelt Y źtr o s gazđźllkodási és P énztigý Bizottság !

I. Tényállás és a döntés taľtalmának ľészletes ĺsmeľtetése

+ Budapest Főviíľos VIII. kerület Józsefuarosi onkormányzat (a továbbiakban:
onkormányzat) tulajdonát képezi a Budapest VIII. kerĹilet, orczy út!!D szám a|atti,

I!' eĘrajzi számon nýtvantartott ingatlan, amely a Főváľosi VIII. kerületi Tanács
VB. Lakásügý osztály 1989. februrár 2l. ĺapjtn kelt határozata a|apjźn a lakásállományból
t<jrlésre kertilt, mivel a roĺÁr szakvéleménye szerint lakásként nem volt hasznosítható. A
törlés ingatlan-nyilvántaľtiáson tĺiľténő áBłęzętése 2009. évben valósult meg. Az ingatlan nem
lakás céljara szo|gáIő bérbeadásaľa 2003. április 13-éľ' megtartott versenýĺĺrgyalás keretében
keriilt sor łtsb érIő részére, raktátrozás céljríľa.

A bérletí jogviszony 2013. decęrnber 3l-ig meghosszabbitága keľült, majdlllés

- 

együttesen kérelmezték 2074. március |7. nap1źn kelt beadvĺányukban, hogy
bérlőtársakként bérelhessék az ingatlant, valamint kéľték a helyiség lakássá tcjrténő
átminősítését is, továbbźL2014. miáľcius t7-énkezdeményzeték a Józsefuĺíľosi onkormanyzat
Polgármesteľi Hivatal Varosfejlesztési és Főépítészi Ügyosztálynál fenti helyiség
funkcióváltását. Az átminősítésľe vonatkozó kérelmük benyujtásanak és a kérelemhez történő
clnkormányzati hozzájárulás megadásanak időpontjábaÍ\ az ingatlan-nyilvántartásban egyéb
helýségként szerepelt. Ilbéľlő a helyiséget a tulajdonos hozzájáĺulása nélkül
lakhatas cé|jára alakította ki és akként hasznźita, a bérleti szetződésben foglaltakkal
ellentétesen. Az onkoľmanyzati Hźľ''kezę|ő Iroda 20|4. maľcius 6-i jegyzókönyve szerint, a
helýséget1akáskénthasznźitźi<.,ame1ykarbantartott,jőá||apotu.IDengedé1y
nélkül létesített fiirdőszobát" wc-t. amelvet aruktźr funkció nem indokolt.

A Tisztelt Bizottság első alkalommal elutasította kérésének jővźŕragyásźtt a
703/2014. (YI. 23.) szám,í hatźrozatábaÍl, azzal, hogy nem járu|t hozzá a ĺevezett ingatlan
bérbeadásĺíhoz,f_e'Úészérě.|évidőtaltamrabér|ĺ5tátsijogviszony
létesítéséh ęz és a funkcióvál tźshoz.

Az elutasító döntést követően, a béľlők újabb kérelmeket terjesztettek eI(5 ZOlL.július I4-én
és 2014. július 21-éĺ, amelyekben a:ľa kérték a Tisztelt Bizottságot, hogy bírálja feltil
álláspondát és jĺíruljon hozzá a bérleti jogviszony bérlőtarsakként tĺjľténő létesítéséhez,
tovétbbá az ingat|an lakássá t<jľténő átminősítéshez. Kéľelmeik indoklásában arTa hivatkoztak,



hogy az ingatlan a bérleti jogviszony létesítésének időpontjában az ingatlan-ný|vántartásban
lakásként szerepelt, a helyiséget lakásként haszná|tźlk. Hivatkoztak továbbá, arra, hogy a
helyiség lakássá töľténő átminősítéséhez szĹikséges teleprilésképi eljáľás lefolýatása
megtĺirtént, az Epítésügyi Iroda tájékoztatása alapján a funkcióváltásnak nincs akadálya.

A Vrírosgazdálkodási és Pénzügý Bizottság a81512014. (VII.28.) számú hatźlrozattnak l.) és
3.) pontjaiban foglaltak szerint, úgy dönt<itt, hogy

- hozztjárul a nem lakás célú helýség béľbeadásához-és(Ilrészére,
1 év időtaľtamra bérlőtársi jogviszony létesítéséhez, bérleti szęrzodés keľetében, a
határozatban megállapított bérleti díjon, a lakássá tcjrténő átminősítés miatt.

- a nem lakás céljara szo|gá|ő helýség funkcióváltása miatt szükséges a|apitő okiľat
módosítás ingatlan-nyi|vźntartásba torténő bejegyzésének határideje a bérleti jogviszony
vége. Amerľlyiben ezenhatźridőig béľlő elvégzik aza|apitő okiľat módosítást,ame|y az
ingatlan-nýlvántartáson átvezetésre kerĹil, akkor a Bízottság a helýség lakássá
minősítéséľől, valamint a feltételek feľnállása esetén annak bérbeadásáľól külcin dönt'

A Váľosgazdálkodási és Pénziigý Bizottság l022l20l4. (IX.15) számű hattrozatćtnak 1.)
pontjábanelismerte,hogy-tésOazegyébhelyiséglakássátöľténő

Yárosgazdá|kodási es Pénztigý Bizottság 1022/2014. (x.1s) szamu határozattlnak

átminősítésére vonatkoző köte|ezettségének eleget tett. A határozat 2.) pontjábanhozzájttru|t
1akásbérletiszerzőđésmegkötéséhezGlésF1,5évhattrozott
időtaľtamra, előbérleti jog biztosításáxa|, komfortos lakás után megállapított bérleti díj fizetési
kötelezettségge|, a |6120|0. (III. 08.) számú önkormányzati rendeletben foglalt feltételek
szerint.

aés(IFl20I5.január15.napjanvételikére1metnyujtottbea2OI4.
október 2-ánke|t' 2019. szeptemer 30-ig hatályos, hatarozott idejrĺ bérleti szerzódés alapján
bérelt,BudapestVIII.kerület,Orczyút-szźlma|atti,-he|ytajzi
számű, 31 mf alapterĹiletű, 1 szobás, komfoľtos, 77l|0.000 tulajdoni hĺínyaddal rendelkező
lakásra.

Bérlők kérésére az Avarfi Immo Kft. (Báľtfai LászIő) 2015. februrír 4. napjém elkészítette a
lakásra vonatkoző értékbecslést, amely alapén a független szakértó á|tal jővźhagyott, becsült
piaci, forgalmi érték 4.89 0. 000, -Ft.

A bérlők által benýjtott vételi szĺíndékný|atkozat, valamint az e|készi|t értékbecslés alapjan
Tarsaságunk elkészíttette az ingat|an vételĺírĺínak, valamint elidegenítésének jóvćthagyáséra
vonatkoző előteľjesĺést. Az előterjesztés alapján aYźĺrosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság
a 34|/20t5. (IV. 13.) szttmí hatttrozatźnak 2.) A. pontjáva| a határozott idejtĺ bérleti joggal
terhelt lakásľa fennálló elidegenítéstk'lzárő feltétel alól felmentést adott, ahatźrozat 2.) B.
pondában hozzźĄźru\t az onkormányzat tulajđonában á|Iő lakások elidegenítésének
feltételeiről szóló 33l20I3. (VII. 15.) szźmű rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 19. $ (3)
bekezdés c) pontja a|ap1án, a forgalmi érték95 %o-ában, azaz 4.645.500,- Ft összegben töľténő
közlése mellett.

AYárosgazdálkodási és Pénzügý Bizottsághatźtrozataalapján, a20t5. ápľilis 16. napján kelt
ęladási aján|at a bérlők részére megküldésre keľĹilt. Bérlők az eladási ajźn|at aján|ati
kĺitöttségének határidején belül nem kĺjtöttek adásvéte|i szerződést.e ésII
lfDzols. június 29. napján ismét benyujtottĺĺk vételi kéľelmüket a szükséges
mellékletekkel, valamint kére|mezték a véte|är csökkęntését az ingatlanban elvégzett
értéknĺjvelő beruházások Íigyelembevételéve| az a|ábbiak szerint: parketta csereje, falak
ái|apotának javitása és festése, ný|ászáĺők cseréje, javítása, elektromos vezetékek állapotĺának
felülvizsgálata, víz-csatorna vezetékek javítása, gźntíizhely, falikút és csapok cseľéje, WC.,
fi'irdőszoba kialakítása.
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Tekintettel arra, hogy megállapodás bérlő és bérbeadó kozott nem sziiletett az értéknövelo
beruházásokľa vonatkozőan, aYtlrosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság 913120|5. (IX' 07.)
szétmu hatźrozatźxa| űgy döntĺjtt, hogy a vétęlärat nem módositja, a lakás elidegenítésével
kapcsolatosanhozott 341120|5. (ry.13.) számuhatźlrozatátvá'|tozat|antartalommal fenntartia.

Bérl'ők az
szerzőđést,

eladási aján|at aján|ati kotöttségének határidején belül nem kcjtöttek adásvételi
és(1112016. március 21. napjan ismét benffitotta vételi

kérelmét a szükséges mellékletekke|.

Bérlő kérésére az URBS Ingatlan Kft. (Várszegi Dőra) 2016' ápńlis 26-án elkészítętte a
lakásra vonatkozó értékbecslést, amely a|apjtn a fiiggetlen szakértő (Mozaik 8 Kft., Gódor
Lász|ő) álta| 2016. május 23-źln jóvĺĺhagyott, becsült piaci-, forgalmi érté:k 7.400.000,- Ft
(238.710,- Ft/m2).

ABudapestVIII.kerület,orczyút-!szźlma|attibérleménytHVTe1őírásnem
érinti, ezért aRév8 Zrt. állásfoglalására nincs szükség.

A vételar a Rendelet 19. $ (3) bekezđés c) pontja alapjćtn-határozott időre szólóan bérbeadott
lakás esetére vonatkoző _ a forga|mi érték 95 oÁ-ának megfelelő cisszegű, azaz 7 .030.000,- Ft.

Javasoljuk, hogy az onkorm ćnyzat adja meg az elidegenítést kizáró azon ok alól a felmentést,

?.mely a|apjźn nem elidegeníthető a lakás, amig határozott időľe van bérbeadva. Az
Onkormányzat tw|ajdoni hanyada a Budapest VIII. kerület, Orczy út f szám alatti
társasházban alacsony 8,|7 yo, a tfugybani ingatlanértékesítése esetén a közos költség fizetési
kötelezettség csĺilĺkenne. A kizárő feltétel a|ka|mazása alól a tulajdonosi jogokat gyakoľló
bizottság ađhat felmentést. A Rendelet 7. $-ában meghatározott, egyéb elidegenítését kizaró
ok nem áll fenn.

Javasoljuk, hogy aBizottságjáruljgn hozzá a Budapest VIII. keľület, orczy út|I
szám alatti lakást ueľlo {lD és II) részére történő eladási ajtntat
kiküldéséhez) az elkésztilt foľgalmi éľtékbecslés (relevĺíns adatok az e|őterjesztés 1. számtl
mellékletében), valamint a Rendelet 19. $ (3) bekezdés c) pontja a|apján; _határozott időľe
szólóan béľbeadott lakás esetére vonatkoző _a forgalmi érték 95 Yo-źnak megfelelő osszegiĺ,
azaz 7 .030.000,- Ft vételár megjelölése mellett.

II. A beterjesztés indoka

A lakás elidegenítésével kapcsolatos d<intések meghozata|élraaTisztelt Bizottság jogosult.

III. A döntés célja' pénzĺigyĺ hatása

Az eladással kapcsolatos döntés meghozatala pénzugý fedezetet nem igényel. A lakás
értékesítésével az onkormanyzat költségvetési bevétęlhez jut. Az elidegenítés az
onkoľmányzat szźtmára előnyös, meľt a cscĺkkenő tulajdoni hányadhoz alacsonyabb közös
költség frzetési k<itelezettség tartoz1k. Amennyiben a táĺsashéz valamilyen nagyobb
berahźzásról dönt, annak a kĺiltsége is kisebb mértékben terheli az onkormźnyzatot.

rV. Jogszabályi köľnyezet

Az onkormányzat tulajdonában á1ló lakások elidegenítéséről sző|ő 3312013. (VII. 15.)
önkormányzati rendelet (továbbiakban: Rendelet) 2. $ (2) bekezdése szabályozza a döntési
jogköröket, amely szerint 100 millió forintot meg nem haladó beköltözhető foľgalmi éľtékű
lakás elidegenítése esetén a fulajdonosi jogokat gyakorló bizottság dont az elidegenítésről'
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Az e|óvásőtľlási jog gyakorlását a Rendelet 9. 5 (2) bekezdése biztosída: ,,Ha a lakás az áIlanrtulajdonbóI térítésmentesen került az onkoľllliő,nyLat tula;aonĺua, a toľloĹ elovásáľ]ásijoguka|apjan vásáľolhatjiák meg a lakást.''

A Rendelet 7. s (1) bekezdésének f) pontja szerint, függetlenül attól, hogy az épületclidegenítésľe való kijelölése mikor történt, nein elidegenítheiđ ahatározott idore vagy feltételbektjvetkezéséig bérbe adott lakás.

A Rendelet 7. $ (3) bekezdése alapján, ahatározott időre vagy feltétel bekövetkeztéigbérbe
adott lakásokĺa vonatkozó elidegenítési tilalom alól a felađattal megbízott vagyonkezelő
szervezetjavaslatára' a tulajdonosi jogokat gyakoľló bizottság az elidegénítésre való kijelölés
után adhat felmentést.

A vételár megállapításáľa a Rendelet 19. $ (3) bekezdésének c) pontja alapján keľült soľ: ,,Ahatfuozott időre szólóan vagy feltétel bekövetkezéséig bérbe aáott lakási-to.lo3" részére aforgalmi érték 9 5 vo -nak megfelelő vétel áľon lehet el adńi.''
A Rendelet 15. $ (1) bekezdése alapján az eladási ajáĺn|at a tulajdonosi jogokat gyakorló
bizottság döntése alapjan adható ki a vevő részére'

Fentiek alapjrán kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy a döntését meghozni szíveskedjen.

HATÁRoZATI JAVASLAT

.......|20L6' (.'... .) számú Városgazdálkodási és Pénzügyi bizottsági hatfuozat:

A Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dont, hogy

t.)felmentéstadazingatIan-nyilvántartásbanEDhetyrajziszámonnyilvántartott,
természetben a Budapest VIII. keľiilet, orczy ít zám a|atti, 31 m2
alapteniletű, 1 szobás, komfortos komfoľt fokozatú lakáš- vonatkozásában fennálló
elidegenítéstkizáró fe|téte| _határozott idejrĺ bérleti jogviszony _ alól.

Felelős: Józsefváľosi Gazdálkodási KözpontZrt. vagyongazdálkodási igazgatója
Határidő: z0I6.június 6.

2.)hozzájáru|azlngatlarr-nyilvántartásban-heIyrajziszámonnyilvántartott,
természetben a Budapest VIil. keľiilet, orczy út (Il!. szám a|atti, 3L m2
alapterületű, 1 szobás, komfoľtos komfoľt fokozatú lakásra vonatkozó eladási ajántat
bérlők tészére tĺjrténő megküldéséhez, a vételĺárnak a forgalmi érték 95 %o-álban, azaz
7.030.000,- Ft összegben töľténő kĺjzlése mellett.

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási KözpontZrt' vagyongazdálkodási igazgatőja
Határidő: 20l6.június 6.

3.) felkéri a lózsefvárosi Gazdálkodási Kĺĺzpont Zĺt.-t ahatátozat 2) pontja szerinti eladási
ajánlat kiküldésére, valamint az adásvételi szerzőđés megkötésére.

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási KözpontZĺt.va1yoĺgazdálkodási igazgatőja
Határiđő: 20L6. jrílius 30.
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A dontés végľehajtásátvégző szeruezetiegység: Jőzsefvárosi Gazdálkodási KözpontZrt,A lakosság széles körét érinto dontések .,"té.' az e|őterjesztés előkészítőjének javaslata a
közzététel módj ára: a honl apon.

Budapest, 2016' rlrájus 3 1.

i igazgatő

KÉszÍľprrp: JozspwÁnosl Gĺzĺlĺĺ'
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1. szdm melléklet

oľczv ttŻ

benyrĺjtásĺínak dátuma :

Bérló neve, véte|i kéľelem

-

2016. máĺcius 21.

Béľló javáľa Íigyelembe vett
éľtékniiveló

beľuházás tisszepe

Vételáľ
(foľga|mĺ éľték

95 oÁ.ában\z

IIľsz:

Az ingatlan adatai

7.030.000,- Ft

Bérleti 9íj Ft/
hő + Afa:

Ertékbecslésben meghatár ozott adatok

ľ1

Az éľtékbecs|ó által megállapított
bekiiltłizhetó foľgalmi éľték:

Onkormányzati
albetétek szíma

10.803,- Ft

Komfortfokozat
Nyilvántart.szer

\. ..' ..\

komfortos

6 (64)

onkoľmányzatĺ
tulajdoni
hányad

Béľleti díj méľtéke:

7.400.000.- Ft

Szoba-
szám:

koltségelvtĺ lakbéľ

Egyéb adatok

g,r7 yo

I

Eladást klzíró
feltétel fennáll-e:

Fajlagos m2
ír:

Míiszaki állapot Ieíľása:

értékbecslés szęrint

238.710,-Ft

IGENAłEM

Ktiziis kiĺltség:

Ertékbecslés
készítóje' és dátuma:

6.760,-Ft

Elĺdegenítés
kezdeményezése

IIRBS Ingatlan Kft
(Várszegi DÓra)
20|6. áonlis26.

cinkormányzat
áItavbérl á.Jta|

Bérleti jogviszony kezdete és
jogcíme:

201'4, oklóbet 2.
berbeadás funkciÓváltás után

Fizetési morál:

megfelelo


