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Ti szte lt Y árosgazdál kodási és Pénzü gyi B izottság !

I. Tényá||ás és a diintés taľta|mának ľészletes ismeľtetése

Az előterje sztés tárgyćtÍ' képező Budapest VlIl. kerütęt, Vásár utca 4' sztlm a|atti, 34875l0l^l28

he|yrajzi számon nýiluántu'tott, floldszinti, utcai bejáratú f3 m2 alapterületű üzlethelyiségre

vonatkozóan a Váľośgazdá|kodási és Pénzügyi Bizottság 39flf0l6' (IV. 25.) szám,ĺhatározatában

hozzájtľu|ta vételi kérelmet benyújtó MENTA TRIO Kft' bérlő (székhely: l094 Budapest, Feľenc

körút 4l. III. eme|et |2.; adószÁm |4387467.2-43; céĄegyzékszám:0l 09 90l65l;képvise|i:
Pápai István ügyvezető) ľészére történő eladási ajźn|at megkĹi|déséhez 11'370.000,- Ft Vételár

közlése mellett.

Az ingat|anľa vonatkozó éftékbecs|ést az Appreal Kolláľ Kft. (Kol|ár Zo|tán) készítette el 20l6.

március 7-én. Az ingatlan forgalmi éltéke 11.370.000,. Ft osszegben (a galériatér 50 o/o-ának

figyelembevételével u ľu.jlugoś ár: 325.O00,. Ft/m2; került megállapításra és Gódor Lász|ő

ft gget| en szakérto tita| f0 l 6. márc i us 25 . napján j óváhagyásra.

A Yárosgazdá|kodási és Pénzügyi Bĺzottság 392lfo|6, (IV.25.) számu határozaÍa a|apján

Társaságňk a 20|6. ápri|is 27. napján kelt Eladási Ajánlatot megkii|dte a MENTA TRIO Kft.

bér|óréśzére, amelyet Pápai István ügyvezető 20l6. május 03. napján vetÍ'kézhez.

Pápai István ügyvezető 2O16. május 29-én kęlt' fO|6. má.ius 30. napján személyesen benyújtott

kéielmében a forgalmi éték feliilvizsgá|atät kérte, mivel véleménye szerint az énékbecslés

rengetęg hibát, számítási tévedé st tarta|maz az a|ábbiak szerint:

- ,,dZalapteľĹilet sztlmítás a legdurvább tévedés, mivel a tulajdoni |apon 23 m2 alapterületű a

ńelyiség, a ga|éria a|apterülete tobb okbót sem vehető figye|embe (nem szilárd flodém

kia|akítású, és a belmagasság sem indokolja)''

- ,,elfogadhatatlanok az értéke|ési megál|apítások a szakvélemény a|apján. mivel a helyiség

ńĺ''ári il|apotára tekintette| |O oÁ értéknovelő tényezo szerepe|, ho|ott.ielen állapot a Menta

Trio Kft feli;ításának köszonhető. A lerabolt' kifosztott, fűtés, használható Íiirdőszoba és

konyha nélkĹjIi, minden taftozékától megfosztott, használhatatlan üzlethelyiséget kénytelenek

voItunk haszná|hatóvá tenni. Ezért ez a korľekció megaIapozatlan.'.

- ,,e|utasítjuk a különleges minoség kategóľiában felszámolt 3%o-os fe|áľat., valamint a

gyalogosforgalomľa és lokációra felszámolt 3 oÁ ťe|árat',,
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- Đa piaci összehasonlító érték meghatźlrozásnći az értékbecslő kínálati árakat vett figyelembe'
és az összehasonlítő e|emzésbe értéknöve|ő tényezőként különleges adottságú ingatlanok
keriiltek be, amelyek jobb pozícióban vannak, mint egy átlagos ingatlan.''

Mindezeket cĺsszefoglalva kérte a vételőr csökkentését, véleménye szeľint az értékbecslő saját
számítźsi módszęrét kcivętkęzetesen, koľrektli| a|ka|mazva 5.313.000,- Ft lenne megáIlapítható,
amely összeget vételárként a MENTA TRIo Kft. ęl tudná fogadni.

A kéręlęm alapján megbíztrtk Kollár Zo|téln értékbęcslőt, valamint Társaságunk szakértőjét az
értékbecslés felülvizsgáúatával' akik a panaszos levélben lęírtak a|apján éůl'ásfog|a|źtsukban az
a l ább i akat r o gzítették:

Az értékbecslő álláspontja szerint: ,,A helyiség műszaki á||apotěú és a terÍ.ilet nagyságát az
éľtékbecslés megfelelően tartalmazza, azért azt vá|tozatlan formában és értékben fenntartja.
Tévedés azt ź.J|ítani, hogy a ga|éria nem vehető figyelembe az éľtékbecslésné|. A tárgyi
faszerkezet masszív, jól hasznosíthatő uz|eti terĹilet, a fe|járő lépcső is jól haszná|hatő. A galéria
alapterületét adottságainak figyelembevételével lett bęszámíNa. Az értékbecslésben a Bérlő
igényes felújítását énékeltuk 10 %-os éľtéknövekményként, ez a Bérl'ő munkáját dicséľi. A
felújítás költségeinekbeszźmitására vonatkozőan a bérlő megállapodást nem tudott felmutatni' A
felújítás egyedisége, kiilönleges minősége miatt 3 %o értéknövekményt vetttink számításba. Az
általános felújított állapotra vonatkozóan, amely különlegességre a bérlő is büszke; 3Yo-ka| |ett
figyelembe véve a Csaľnok kedvező hatása. A ľeklamációban jelzett ga|éria nulla értékkęl történő
figyelembe vétele, valamint a korábbi romos állapot Íigyelembe vétele _ dokumentumok
hiányában a felújítások figyelembe vételére, az értékbecslés felülvizsgźiatćtva| nem oldható meg.''

A fiiggetlen szakértő (Mozaik 8 Kft, Gódor Lász|ő) 2016' június 20. napján az alźhbiakat
rögzitette: az értékbecslő a panaszos levé|ľe felülvizsgál atot végzett, amely szeľint azt vá|tozat|an
formában és értékben fenn tartja. Megá|lapította továbbá a következőkęt:

. ,,Az értékbęcslés felülvizsgáiatźú ę|végezvę és az értékbecslői válaszlevé| tarta|mźĺt
elemezve megállapítható, hogy az értékbęcslésben rógzített műszaki áI|apothoz képest a
panaszos levél új műszaki infoľmációt nem taľtalmaz.

- ,,AZ értékbecslés minden esetben a felméréskoľi mrĺszaki állapotról készül, jelen esetben a
táľgyi ingatlanról a bérlő nem rendelkezik e|őzetes beruházás bęszźlmítási lehetőséggel,
megállapodással, ilyen iratokat az értékbęcslőnek nem tudott éúadni'

- ,,AZ értékelésné| az értékképzésbe minden valós alapterĺilet beleszámít.

- ,,Az éľtékbecslő á,|ta| rögzítętt összehasonlító árak megfelelőek, azok össze ge és az
alka|mazott mó d o s ító tény ezők m e gfe lel ő ek'

- ,,Figyelembe véve az övezetęt, a héz és a helyiség értékbecslésben rcgzített műszaki
tů|apotát, az összehasonlító árak át|aga az a|ka|mazott értékmódosító tényezőkkel jól
tükrözi az értéke|t ingat| ant, ennęk c sökkentése nem indokolt.

A ťoldszinti helyiség forgalmi éľtéke jelen műszaki állapotnak megfelelően 11.370.000,- Ft, az
325.000.-Ft/m2 fajlagos árnak felel meg 35 m2-ravetítve.

Fenti indokok ľlgyelembe vételéve| az értékbecs|ésbęn rogzített 11'370.000,- Ft forgalmi érték
reális, csökkentése nem indoko It, azt nemj avaslom.''

A 2015, novembeľ I3-án a|áírt bérleti szerződés 27. pontja ľögzíti az a|źhbiakat: ,,A Béľlő a
bérleményben csak a Bérbęadó előzetes írásbeli engedélye a|apján végezhet bármifele źLta|akítźLst.
Bérlő tudomásul veszi, hogy bármifele átalakítási, felújítási, kaľbantaľtási munka, beleértve a
bérlemény szerződéskcjtéskor megismert źi|apotőlhoz képest szükséges állagmegóvó, javító és
katbantartétsi munkákat is, ellenértékének bérleti díjba töľténő bęszőmítására csak a munka
megkezdését megelőzőęn a Bérbeadóval előzetesen történt megállapodás a|apján van helye. A
Bérbeadó a Bérlő éľtéknövelő beruházásainak mestérítésére akkoľ köteles. illetve abban az
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esetben koteles jogalap nélkĺ'ili gazdagodás címén a Bérlo részére pénzosszeg visszafizetésére, ha

aberuházáshoz, vagy értéknovelo munkákhoz e|oző|eg a Bérbeadó hozzájáru|t, és abban a felek

írásban megál lapodtak.''

Megál|apodás a bér|ő és a bérbeadó között nęm születętt az állagmegóvó, javító, illetve

éľtéknöve t ő beľuházások bérl eti d íjba történ o bęszámitását éľintően.

A fęntiek figyelembe véte|ével - kijlön<jsen a független szakértő állásfogla|ása alapján; -
megállapíthuto, hogy a béľlo álta| hivatkozottak sem műszaki szempontból, sem az a|ka|mazotI.

árkěpzéš szerint nim teszik indokolttá az erędeti étékbecslésben rögzített I l.370'000'. Ft

foľgalm i érték cscjkkentését.

II. A beteľjesztés indoka

A kérelemmeI kapcsolatos döntés meghozata|ára aTisztelt BiZottság jogosult.

III. A döntés célja, pénziigyi hatása

A döntés cé|ja a hosszú távú vagyon gazdá|kodási irányelvekben megfogalmazottak teljesítése.

Azelidegenítésazonkormányzatszámárakedvezo, męrtaZÖnkormányzatterhérefelmerülo'az
épĹilet feńntartásával kapcsolatos kozös köttség fizetési kotelezęttsége csökken'

Az eladással kapcsolatos d<jntés meghozata|apénzigyi fedezetet nem igénye|.

IV. Jogszabályi kiirnyezet

Az Önkorm ányzat tu|ajdonában ál|ó nem lakás cé|jára szolgá|ó he|yiségek e|idegenítésének

feltétęleirol sző|ó 3flfď13. (VII.l5.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 2. $ (l)

bekęzdése értelmében a rendelet haÍtiya a|á tartoző helyiségek elidegenítésével kapcsolatos

tuIajdonosi jogokat a Képviselő-testtjlet gyakorolja azza|, hogy egyes tulajdonosi jogok

gyakoľ|ására, a rende|etben meghatározott. esetekben a Városgazdálkodási és PénzĹigyi

É*izottságot hata|mazza fel. A Rendęlet 2,s Q) bękezdése szerint a l00 millió Ft-ot meg nem

ha|adó fóľgalmi értékű helyiség elidegenítése esętén aYźrosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság,

ezęn érĺéken fe|ül a Képviselo-testület dönÍ. az elidegenítésről és az e|adási aján|at kiadásáról,

továbbá dönt. az adásvételi szerzodéssel, továbbá annak módosításával és megszüntetésévęl

kapcso|atos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a döntés az értékhatiltó| fiiggetlenül a

Képviselő-testület hatásköre.

A Rendelet l|.$ (2) bekezdése szerint: ha az onkormányzat a.iánlati kötöttségének határidején

bęlül az e|adási ajánlatban közölt forgalmi érĺék felü|vizsgá|atát a vevő kéri, a kérelmet a

fiigget|en szakértő á||ásfoglalásának ismertetése mellett az értékhatáftó| fuggoen a Képviselő.

tęsň|et, vagy a tulajdonosi jogokat gyakorló bizottság elé kelI terjeszteni. Az ajtn|ati kötottség

időtartama 
-ilyentoi a forgalmi érték feltilvizsgálata iránti kérelem e|őteľjesztése és az

értékhatźrtől fiiggoen a Képviselő.tęstület, vagy a tulajdonosi jogokat gyakoľló bizottság

ál lásfo gla| ásán ak kézhezv éte| e kozötti i dotartamma| m e gnő.

A Rendelet l4. $-a a kovetkezőket rögzíti:
(ĺ) A forga1mi Żrték megá||apítása értékbecslés alapján töľténik, amelyet úgy kell eIkészíttetni,

iőgy u,ĺana|mazza u' ě|id.g"nítésľe keľülo helyiség, az épu|et, és a hozzáÍartoző telek jogi

heýzetével és műszaki á|lapotaval osszefiiggő tényeket, továbbá a foľgalmi énék meghatározásźt

befol yáso ló egyéb adatokat.
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(f) Az énékbecslés soľán meg kell hatźľozni, hogy az éľtékbecslés idopontjában érvényes

iorgalmi értékében mi|yen hányadot képviselnek a bér|o az értékbecslés időpontjától

visšzamenolegesen számított hét éven belül - e|végzett azon beruházásai, amelyeket a jelen

rendelet a|apjan a bérlo javára figyelembe kelI venni. Az énékbecslés elkészítése során csak

azokat az értéknovelő beruházásokat kel| felmérni, amelyeket a bérbeadásról való megállapodás

(a bérbeadó engedélye alapján) az abér|ó végzett, aki a helyiségnek az értékbecslés időpontjában

a bérlője'

(3) A (2) bekezdésben meghatározott korlátozások alka|mazźsa a|ő| a bérlo kérelmére a

iuĺajdonosi jogokat gyakorló bizottság felmentést adhat és hozzt|áľu|hat a hét évnél régebben

végzett, uuĺuňint a bérlő jogelodje által végzetÍ. értéknĺjvelő munkálatok forgalmi értéket

beřolyáso|ó hatásának megźl||apításához is, ha a (f) bekezdésben meghatározott korlátozások

alka|mazźsaa bérlovel szemben tisztességtelen üzleti magatartást valósítana meg.

(4) Azok a munká|atok vehetők figyelembe a bérlo javára értéknövelő beruházásként, amelyeket a

bér|ő - a bérbeadóval való munkálatok elvégzése elott történt megál|apodás vagy a bérbeadó

engedélye a|apján, a szĹikséges hatósági és más engedélyek birtokában a helyiség

kozművesítése, romos vagy pincei helyiség helyreállítása, üzlethelyiséggé (pé|dául: étteľemmé,

műhe|lyé) való kialakítása' a he|yiség alapterületének építés údán va|ó nove|ése' vizesblokk

kialakítása vagy számuk növelése érdekében mint építési, szerelési munkát végzeÍt'

(6) Az értékbecslés során figyelembe kell venni, hogy azLtv. a|apján az épü|et egyes e|emeinek

karbantartásáról' felújításáról, pótlásáról' cseľéjéľol a bérlő koteles gondoskodni.

(7) Nem vehetok figyetembe a bérlő javára értéknovelo beruházáskénÍ' azok a munká|atok sem,

ame|yeket a bér|o uie,t,eg,"tt e|, hogy a helyiséget az abban fo|ytatni kívánt tevékenységének

gyakôľlásához szükséges módon kialakítsa, felszerelje. illetoleg beręndezze'

(8) Azokat a munkálatokat, ame|yeket a bérlőnek ke||ett (és ke|I) a bérbeadóva| szembęni

ň.gte.ĺte'ĺ igény nélkül végeznie [(6) és (7)bekezdés] a bérlo javára akkor vehetok figye|embe'

ha á bérbeadó és a bérlő a munkálatok elvégzése előtt írásban úgy állapodott meg, vagy a

bérbeadó a munkálatok tulajdonosi engedélyezése során úgy nyilatkozott, hogy a munkálatok

ellenértékét a bérlonek megtéríti.

Fentiek a|apján kérem a Tiszte|t Bizottságot,hogy a kérelemmel kapcsolatos dontését meghozni

szíveskedjék.

Kéľe m az a|ábbi határ ozat j av as l at e l fo gad á sát.

Határozati javasIat

év.(......'hó ''...nap) száműYárosgazdttlkodási és Pénzügyi bizottsági határozat:

A Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt, hogy

l) a Budapest VIII. kerület, Vásár utca 4. szám a|atti,34875l0ĺAl28 hrsz.-ú, füldszinti, utcai, 
bejtrati f3 m2 a|apterületű üzlethe|yiség elidegenítésével kapcsolatosan hozott 392120|6,

(IV.25.) szźtműhatfuozaÍźiváltozat|anul fenntartja, avéte|árat nem módosítja.

Felelos: Józsefvárosi Gazdálkodási KozpontZrÍ.. vagyongazdálkodási igazgató

Határidő: 20l6. július I l .
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2) fęlkéri a Józsefvárosi Gazdátkodási Központ Zrt..t, hogy a hatátozat 1.) pontjában

fog1altakról és az ajánlati kötöttségnek az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás cé|jźra

''ólgalo 
he|yiségek elidegenítéséről szóló 3flf0|3. (VI|.|5.) önkormányzati rendelet ll. $

(f) bekezdése alapján tofténo meghosszabbodásáról tájékoztassa a bérlőt.

Felelos: Józsęfvárosi Gazdálkodási Közpon t ZrÍ.. vagyongazdá|kod ási igazgatoja

Határidő: 20 | 6. július l | .

A dontés végrehajtásźtvégző szervezeti egység: Józsefvárosi Gazdálkodási Kozpont Zrt.

A |akosság széles köľét érinto dĺjntések esetén az előterjesztés elő jének javas|ata a

közzététe| módjára: a honlapon.

Budapest, 20l 6. július 5.

Ors
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