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Budapest Févéros VIII. keriilet Jézsefvaros Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga

Eléterjeszto: Kisfalu Kft 3 40
¢ !..sz. napirend

.............

ELOTERJESZTES
a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2013. janudr 14-i tilésére

Targy: A Budapest VIIL., R6kk Szilard utca 3. szdm alatti, 36658/0/A/1 helyrajzi szamu, udvari
bejaratd, foldszinti, hatdrozatlan idejl bérleti joggal terhelt nem lakds céljara szolgalo
helyiség elidegenitése.

El6terjeszto: Kisfalu Kft, Kovacs Otto ligyvezetd igazgato

Készitette: Mezei Irén referens

A napirendet nyilvanos iilésen lehet targyalni.
A dontés elfogadasdhoz egyszerii szavazattobbség sziikséges.

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

Az EXTRA Kift. (1085 Budapest, Rokk Szilard utca 11. II. emelet 12/A.; cégjegyzékszdm: 01-
09-267881; képviseli: Balint Attilané) vételi kérelmet nytjtott be az altala bérelt, Budapest
VIII., Rokk Szilard utca 3. szam alatti, 36658/0/A/1 helyrajzi szamu, 43 m? alapteriiletd,
416/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkez8, udvari bejaratt, foldszinti egyéb helyiségre. Bérleti
jogviszonya 2006. év méajus hé 02. napjan kelt szerzédéssel hatarozott idére sz6l6an — 2010. év
december hé 31. napjaig keriilt megkétésre. A bérleti szerz8dés szerint a bérld raktarozas céljara
vette bérbe az alapit6 okirat szerint 91 m? a szerzédés szerint 50 m? alapteriileti udvari bejarati
foldszinti helyiséget. Az eltérést egy, a valosagban mar nem létez6, ideiglenes szerkezetd,
részlegesen elbontasra keriilt galéria alapteriilete okozta. A hatérozott ideji szerz8dés lejartat
kovetden 832/2011. (V.25.) szamu hatarozatival a bizottsag hozzajarult a bérleti szerz6dés
meghosszabbitdsdhoz, hatdrozatlan id6re. Bérl6 azonban nem kétotte meg a bérleti szerz6dést, a
bérleti dij 6sszegét kifogasolta.

2011. december 7-én keriilt sor a helyiség bérleti szerz6dés hatarozatlan idére sz616 alairasara a
bizottsag 1717/2011. (X1.16.) szamu hatarozata alapjan, mely engedélyezte {ij bérleti jogviszony
1étesitését és tevékenységi kor bovitését (raktar és klubhelyiség).

Az EXTRA Kft t6bbszor kérelmezte a helyiség megvasarlasat, azonban az alapteriilet eltérése -
miatt az elidegenités nem kezdddhetett meg. Az Alapitdé Okirat médositisahoz a Budapest VIIL.,

Rokk Szilard utca 3. szam alatti tdrsashdz hozz4jdruldsara lett volna sziikség, azonban a

tarsashaz kozossége minden esetben elutasitotta az alapteriilet csokkentésére vonatkozd

modositast.

Irodank kezdeményezésére a foldhivatali ingatlan-nyilvantartas végiil hatosagi igazolas alapjan
a valosagnak megfelelé adatokat vezette 4t a tulajdoni lapon, mely szerint a 36658/0/A/1
helyrajzi szdmon nyilvantartott egyéb helyiség megnevezésii ingatlan 43 m? alapteriletdi.

Ezt k6vetben a bérleti szerz6dés modositasra keriilt 2012. jalius 16-an a foldhivatali bejegyzés
véltozas miatt.

Az ingatlan a Palota-negyed elnevezésil varosrészben, a Jozsef kordttal parhuzamos Rokk
Szilard utcdban, a Gutenberg tér és a Kis Salétrom utca kozott taldlhats. Kornyezetében
tarsashdzas ingatlanok talalhatoak, a foldszinten és a pincében tobbnyire iizlethelyiségekkel,
mihelyekkel, raktarakkal. A térsashaz és az tizlet 6sszkdzmiives. Az ingatlan utcai frontl, az .




udvar feldl kozelithetd meg. A vizsgalat ingatlan felujitott allapotil. A gépészeti berendezések és
a radidtorok nincsenek még felszerelve. Az ingatlan feltjitdsa soran két helyiség
egybenyitasaval egy nagyobb helyiség lett, melynek udvar felé esd végében konyha sarok lett
kialakitva. Az udvari bejarat mellett levalasztott W.C. talalhat6. Az udvar felé esd rész folotti
galéridhoz nincs épitett 1épcs6. Az ajtok és ablakok fa szerkezetiiek, jo allapotiak. A padozat
jardlapokkal és parkettaval burkolt, j6 allapota. A falak festettek, csempézettek, jo allapotuak. A
gépészeti halézatok jo allapotiak, a fiitést és a hasznalati meleg vizet biztositd berendezések és a
radiatorok nincsenek felszerelve. A galéria alatt 2,5 m, a tobbi részen 5,4 m a belmagassag. Az
ingatlan 6sszességében jo allapotban van.

Az ingatlanra vonatkozé értékbecslést a Grifton Property Kft (Toronyi Ferenc ingatlanforgalmi
értékbecsl) készitette el 2012. december 4-én. Az ingatlan bekoltozhetd forgalmi értéke
7.100.000,- Ft Osszegben (fajlagos ar: 165.100,- Ft/m?) keriilt megallapitisra, és fiiggetlen
szakért altal jovahagyasra. A rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a nem lakas céld helyiség
esetében a vételar a beko6ltézhetd forgalmi érték 100%-a, azaz 7.100.000,- Ft.

Balint Attilané irodank részére megkiild6tt, irdsos kérelemében a Varosgazdalkodési és
Pénziigyi Bizottsagot kérte, hogy méltanyossagb6l a bérleti jogviszony idétartama alatt a
bérlemény romos allapotdnak hasznilhatova tétele miatt beruhazott 2.300.000,-Ft raforditas
Osszegét a forgalmi értéket csokkentd tényezoként vegye figyelembe.

Az Onkormanyzat tulajdondban all6 nem lakis céljara szolgald helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szolé 15/2005. (IV.20.) szamia rendelet 15. § (1) bekezdése alapjan: ,,Azok a
munkalatok veheték figyelembe a bérl6 javara értékndveld beruhazasként, amelyeket a bérlé —a
bérbeaddval valé munkdlatok elvégzése el6tt tértént megéllapodas vagy a bérbeadd engedélye
alapjan, a sziikséges hatdsagi és mas engedélyek birtokdban — a helyiség kdzmiivesit€se, romos
vagy pincei helyiség helyreallitasa, tizlethelyiséggé vald kialakitasa, a helyiség alapteriiletének
épités itjan vald novelése, vizesblokk kialakitasa vagy szamuk novelése érdekében, mint épitési,
szerelési munkat végzett, és azokat az értékbecslé a szakértd jovahagyasdval a forgalmi
értékbecslésben elismert.” A rendelet (7) bekezdése szerint ,,Azokat a munkalatokat, amelyeket
a bérlének kellett és kell a bérbeadoval szembeni megtéritési igény nélkiil végeznie, a bérld
javara akkor vehet6k figyelembe, ha a bérbeado és a bérld a munkalatok elvégzése elétt irdsban

ugy allapodott meg, hogy a bérbeado a bérlének megtériti.”

Bérl6 a fentiekben meghatarozott megallapodassal nem rendelkezik.

Tajékoztatjuk a bizottsagot, hogy a bérleti jogviszony létesitésekor, a bérleti szerzodés
mellékleteként 2006. majus 2-4n alairasra keriilt bérbeado és bérld részérdl egy megallapodas,
melynek értelmében a helyiség megtekintett allapotban keriilt atadasra. Bérld kotelezettséget
vallalt arra, hogy jegyzOkonyvben rogzitett feltjitdsi munkdkat a megallapodast kovetd 3
honapon beliil elvégezteti. A feljitasi munkakat bérld sajat koltségén végezteti el, ennek
kompenzaldsara bérbeadd csokkentett bérleti dijat allapitott meg 5 éves hatarozott idStartamra.
A felujitasi munkdk Osszegének megtéritésére a bercsokkentes mértékét meghaladéan bérld
semmilyen moédon nem tarthat igényt.

Fentiek szerint a méltdnyossig gyakorlasat a forgalmi érték csokkentésének tekintetében nem
javasoljuk.

A helyiség elhelyezkedése HVT teriiletet érint, a REVS Zrt. irasbeli nyilatkozata szerint az
elidegenitésnek akadalya nincs.

A 32 albetétb6l 4ll6 tarsashdzban 3 dnkormanyzati tulajdonu albetét van, amelyekhez egyiittesen
635/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.
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A helyiség bérleti dija az érvényes bérleti szerz6déssel keriilt meghatarozdsra, megallapitisanal
csokkentd tényezd 2006. majus 02-t61 5 éves hatdrozott id6tartamra keriilt figyelembe vételre. A
helyiség bérleti dijanak emelése tovabbiakban évente a fogyaszt6i drindexnek megfeleld.

A helyiség esetében a rendelet 11. § (3) f) pontja értelmében az 5 éven beliili bérbeadasra
tekintettel az elidegenités megtériilését 8 évre kell vizsgalni:

A vizéraval nem rendelkez6 albetét havi kozos koltsége: 8.385,- Ft
2013. évben érvényes havi nett6 bérleti dij: 40.565,- Ft
8 év alatt elérhet bérleti dij (atlag 5% inflacioval szamolva): 4.648.315,- Ft
8 évre szamitott k6zos koltség (atlag 5% inflacioval szdmolva): 960.831,- Ft
Kozos koltséggel cstkkentett bérleti dij (8 évre): 3.687.484,- Ft
Forgalmi érték 7.100.000,- Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megéllapithatd, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 8 évre
szamitott, kozos koltséggel csOkkentett bérleti dij Osszegét, ezért az elidegenités az
Onkorményzat részére megtériil.

Az Onkorményzat tulajdondban 4ll6 nem lakés céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének
feltételeir6l szo6lo 15/2005. (IV.20.) szam rendelet 5/A. § (2) bekezdése szerint a 3 éven tul
bérbeadott nem lakas céli helyiségek — amennyiben az elidegenités ezen rendelet 11. § (3)
bekezdése alapjan elvégzett megtériilési szamitas alapjan az elidegenités javara megtériil és az
elidegenités jogszabalyba nem iitkézik — tovabbi koriilmények vizsgalata nélkiil
elidegenithetek.

Helyiségek esetén a 11. § (3) bekezdés f) pontja alapjan az elidegenités el6tt vizsgalni kell és az
elidegenitésr6l és a vételarrol sz6l6 elbterjesztésnek tartalmaznia kell, kiilondsen az
elbterjesztéstdl szamitott 5 éven beliil bérbeadott helyiségek esetén a kozos koltséggel
csokkentett bérleti dijat 8 évre szdmitva, az 5 éven tll bérbeadott helyiségek esetében 10 évre
szamitva.

Az elvégzett szamitas alapjan megallapithat6, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 8 évre
szamitott, kozOs koltséggel csOkkentett bérleti dij Osszegét, ezért az elidegenités az
Onkorményzat részére megtériil, ezért javasoljuk a helyiség elidegenitését a bérlo részére.

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakés céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szolo 15/2005. (IV.20.) szdmi rendelet 2. § (1) bekezdése értelmében a helyiségek
elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képvisel6-testiilet gyakorolja azzal, hogy
egyes tulajdonosi jogok gyakorldsira, a rendeletben meghatdrozott esetekben a
Viérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsagot hatalmazza fel. A 2. § (2) bekezdése értelmében a
nettd 100 milli6 Ft-ot meg nem haladé, AFA nélkiil szamitott bekoltozheté forgalmi értéki
helyiség elidegenitése esetén a Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag, ezen értéken feliil a
Képviseld-testillet dont az elidegenitésr6l és a vételarrol, tovabba dont az adasvételi
szerz8déssel, tovabba annak moédositasaval és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben,
kivéve azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatarto]l fliggetleniil a Képvisel6-testiilet
jogkore.

A rendelet 17 § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételara az értékhatartol fiiggben a
Képviselo-testiilet, vagy a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag altal jovahagyott, a vételar
alapjat képez6 forgalmi érték 100 %-a, amit az adasvételi szerz6dés alairasaval egyidejileg kell
megfizetni.
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Kérem a tisztelt Bizottsagot, hogy a helyiségre vonatkozé vételar megallapitasaval, valamint a
helyiség elidegenitésével kapcsolatos dontését meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

AL év. hé .....nap) szamu Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Viarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag Ggy dont, hogy

az ingatlan-nyilvantartdsban 36658/0/A/1 helyrajzi szamon nyilvéntartott, természetben a
Budapest VIIL, Rokk Szilard utca 3. szim alatti, 43 m’ alapteriiletti, 416/10.000 tulajdoni
hanyadd nem lakés célii helyiség vételarat az elkészilt forgalmi értékbecslés, valamint a
jelenleg hatalyban 1év8 rendelet alapjan a forgalmi érték 100 %-aban, azaz 7.100.000,- Ft
osszegben hatdrozza meg. Egyben hozzijarul, hogy a helyiséget a hatirozatlan iddre sz6l6
bérleti szerzédéssel rendelkezd6 EXTRA Kft bérlé, a hatilyos rendeletben foglalt, annak
megfelel6 tartalmu eladasi ajanlat szerinti feltételekkel megvegye.

Felel6s: Kisfalu Kft. tigyvezetd igazgatoja

Hatérid6: 2013. januér 21.

A dontés végrehajtasat végz6 szervezeti egység: Kisfalu Kft.

A lakossag széles korét érinté dontések esetén az elbterjesztés elokészitbjének javaslata a

kozzététel modjara: nem igényel

Budapest, 2013. januér 03.

Tisztelettel:

=

Kovacs Otté
ligyvezetd igazgatd

KESZITETTE: KISFALU KFT

LEIRTA: MEZEI IREN REFERENS ﬁﬁ

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: &4 /L/A
JOGIKONTROLL: 2~

ELLENORIZTE: % [ Z/’
R. MESZAR ERIKA

ALJEGYZO
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BETERJESZTESRE ALKALMAS JOVAHAGYTA:

RIMAN EDINA S06s GYORG
JEGYZO A VAROSGAZDALKODASI ES PENZUGYI BIZOTTSAG ELNOKE




