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Budapest Főváros VIII. keľĹĺlet Józsefuiĺľos onkorm źnyzat Képviselő-testiiletének
Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottsága

Előterjesztő: Kisfalu Kft

ELoTERJEsZTÉs
aYźrosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság 20l3.januĺíĺ 14-i üléséľe

Tárgy: A Budapest VIII., Rökk Szilaľd utca 3. szźlm a|atti,3665810lN1, heIyľajzi szźlmil, udvaľi
bejaľatu, Íiildszinti, hattxozaÍ|an idejű bérleti joggal teľhelt nem lakás cé|jara szo|gá.Ió

helyiség elidegenítése'
Előterjesztő: Kisfalu Kft, Kovács ottó igyvezető igazgató
Készítette: Mezei Irén referens

A napirendet nyilvános ülésen lehet táľgyalni'
A dĺjnté s elfo gadás ah oz e gy szeru szav azattobb sé g szüks é ge s.

Tisztelt Vríľo s gazdálkodási és PénzĹigyi Bizottság !

Az EXTRA Kft. (1085 Budapest, Rökk Sziláľd utca 11. II. emelet I2lA.; cégegyzékszám: 01.
09.f6788I; képviseli: Bálint Attilané) vételi kéľelmet nyújtott be az áIta|a bérelt, Budapest
vlil.' Rökk Szĺláľd utca 3. szán a|atti, 36658l0lÁJ| he|yrajzi szélmu, 43 m, alapteniletű,
416/10.000 tulajdoni hĺĺnyaddalľendelkező, udvari bejátratű, Ítjldszinti egyéb helyiségre. Bérleti
jogviszonya 2006. év május hő 02, napjĺĺn ke|t szerződéssel hatźrozott időre szólóan _ 2010. év
december hó 3 1. napjáig keriilt megkötésľe. A bérleti szetződés szerint a béľlő ru|<tátozás céIjara
vettę bérbe az a|apítő okirat szerint gI fił, a szerzőđés szeľint 50 m2 alapteľĹilettĺ udvaľi bejarattl
ftjldszinti helyiséget. Az eltérést egy, a valóságban miír nem létező, ideiglenes szeľkezetű,
ľészlegesen elbontásra keľĹilt ga|éria alapterülete okozta. A hatérozott iđejiĺ szerzőđés |ejártát
követően 832/20|1. (v.25.) szélrĺú hatáĺozatával a bizottság hozzájarult a bérleti szerzódés
meghosszabbításźůloz,hatźlrozatlan időre. Bérlő azoĺbannem kötötte meg a béľleti szeruődést, a
bérleti díj összegét kifogásolta.
20tt. december 7-én került soľ a helyiség béľleti szerződéshatźtrozat|an időľe szóló aláírásćra a
bizottság171'7/2011. CxI.16.) szźlmíhatérozataalapjźn, mely engedé|yezte új béľleti jogviszony
létesítését és tevékenységi kör bővítését (ľaktaľ és klubhelyiség).

Az EXTRA Kft többszöľ kéľelmezte ahelyiség megvásarlását, azonban az a|apterulet ęltérése
miatt az elidegenítés nem kezdődhetett meg. Az Alapító okiľat módosításĺĺhoz aBuđapest VI[.,
Rökk Szilĺárđ utca 3. szźlm a|atti táĺsasház hozzájaru|ásaľa lett volna szĹikség, azonban a
társasház közĺissége minden esetben elutasította az alapteľület csĺikkentésére vonatkozó
módosítást.

Iľodlínk kezdeményezésére a fiildhivatali ingatlan-nyilvłłntaľtás végül hatósági igazolás a|apján
a valóságnak megfelelő adatokat vezętte źń a iilajdoni lapon, mely szerint a 36658l0lN|
he|ytajzi számon nyilvántaľtott egyéb helyiség megnevezésiĺ ingatlan 43 m2 alapterĹilehĺ.
Ezt kövętően a béľleti szętzőďés módosításra keľült zUlz.július l6-an a ftjldhivatali bejegyzés
vźitozás miatt.

Az ingat|an a Palota.negyed elnevęzésíi varosrészben' a József kciruttal parhuzamos Rökk
Sziláĺd utcában, a Gutenbeľg téľ és a Kis Salétľom utca között ta|á|hatő. Kĺirnyezetében
taľsashazas ingatlanok találhatóak, a ftildszinten és a pincében többnyiľe tizlethelyiségekkel,
múhelyekkel, raktaľakkal. A tarsasház és az ilzlet összk<jzmiĺves. Az ingatlan utcai frontu, az
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udvar felől kĺjzelíthető meg. A vizsgáIat ingatlan felújított állapotú. A gépészeti berendezések és

a radiátorok nincsenek még felszerelve. Az ingatlan felújítása során két helýség
egybenyitásával egy nagyobb helyiség lett, melynek udvar fęlé eső végében konyha sarok lett
kialakítva. Az udvari bejárat mellett lęválasztott W.C. találhato. Az udvar felé eső rész Ířjlötti
ga|énához nincs épített lépcső. Az ajtők és ablakok fa szerkezetúek, jó állapotúak. A padozat
járólapokkal és parkettáva| burkolt, jó állapotu. A falak festettek, csempézettek, jó állapotuak. A
gépészeti háIőzatok jó állapotúak, a fiĺtést és ahasznźllati meleg vjzetbiztosító berendezések és a

radiátorok nincsenek felszerelve , A ga|éna a|att 2,5 m, a többi részen 5,4 m a belmagassźę. Az
ingatlan összességében jó állapotban van.

Az ingat|arlra vonatkoző értékbecslést a Grifton Property Kft (Toroný Ferenc ingatlanforgalmi
értékbecslő) készítette e| 2012. december 4-éĺ. Az ingat|an beköltözhető foľgalmi értéke
7.100.000,- Ft összegben (fajlagos ár: 165.100,- Ft/m') kerĹilt megá||apításra, és fiiggetlen
szakértő á|ta| jőváhagyásra. A rendelet 17. $ (1) bekezdése értelmében a nem lakás célú helýség
esetében a v éte|źr a beköltözhető forgalmi érték I 00%-a, azaz 7. 1 00.000o- Ft.

Bálint Attiláné irodánk részére megkĺildott, írásos kérelemében a Varosgazdálkodási és

Pénzigyí Bizottságot kérte, hogy méltányosságból a bérleti jogviszony iđőtartama a|att a

bérlemény romos állapotának hasznźlhatővá tétele miatt beruházott 2.300.000'-Ft ráfoľdítás
összegét a forgalmi értéket csökkentő tényezőként vegye figyelembe.

Az onkormányzat tulajdonában ä||ő nem lakás cé|jára szolgźĺ|ő helyiségek elidegenítésének
feltétęlęiről szóló 15/2005. (IV.20.) szźtmű ľendelet 15. $ (1) bekezdése alapjén: ,,Azok a

munkálatok vehetők figyelembe a bérlo javára értéknövelo beruházásként, amelyeket a béľlő _ a
béľbeadóval való munkálatok elvégzése előtt történt megállapodás vagy a bérbeadó engedélye
a|Ętn, a szükséges hatósági és más engedélyek birtokában _ a helyiség ktizmrĺvesítése, romos
vagy pincei helýség helyteá|Iítása, üzlethelýséggé való kialakítása, a helyiség alapterĹiletének
építés údán való növelése, vizesblokk kialakítása vagy számuk novelése érdekében, mint építési,
szerelési munkát végzett., és azokat az értékbecslő a szakéľtó jőváhagyétsáva| a forgalmi
értékbecslésben elismeľt.'' A ľendelet (7) bekezdése szeľint ,,Azokat a munkálatokat, amelyeket
a bérlőnek kęllett és kell a bérbeadóval szembeni megtéľítési igény nélkül végeznie, a bérlő
javára akkor vehetők figyelembe,ha a béľbeadó és a bérlő a munkálatok elvégzése ęlőtt íľásban
úgy állapodott meg, hogy a bérbeadó a bérlonek megtéríti.''

B érlő a ťenti ekb en megll'atár ozott megállapodással nem rende]kezik.
Tźýékoztatjuk a bizottságot, hogy a béľleti jogviszony létesítésekor, a béľleti szerződés
mellékleteként 2006. május 2-án aláírásľa került bérbeadó és bérlő részérő| egy megállapodás'
melynek értelmében a helyiség megtekintett állapotban került źttadásta. Béľlő kötelezettséget
váI|a|t ana, hogy jegyzőkönyvben rogzitett felújítási munkákat a megállapodást követő 3

hónapon belül elvégezteti. A felújítási munkákat béľlő saját kĺlltségén végezteti el, ennek
kompenzálásáľa bérbeadó csökkentętt bérleti díjat á|Iapított meg 5 éves határozott idotartamra.
A felújítási munkák összegének megtérítéséľe a béľcsökkentés méľtékét meghaladóan bérlő
semmilyen módon nem tarthat igéný.

Fentiek szerint a méltányosság gyakor|ását a forgalmi érték csökkentésének tekintetében nem
javasoljuk.

A helýség elhelyezkedése HVT területet énnt, a nÉvs Zrt. irásbeli nyilatkozata szęnnt az
elidegenítésnęk akadálya nincs.

A32 a|betétből álló társasházban 3 onkoľmányzati tulajdonú albetét van, amelyekhez együttesen
63 5/ 1 0.000 tulajdoni hányad l.zrtozik.



A helyiség béľleti díja az éľvényes bérleti szerződéssel keľiilt meghatźrozásra, megá|Iapítäsánźů
csökkentő tényező f006. május 02-tőI5 éves hatátozottíđőtartamra keriilt figyelembe vételre. A
helyiség béľleti díjának emelése továbbiakban évente afogyasztói aľindexnek megfelelő'

A helyiség esetében a rendelet 1 l. $ (3) f) pontja éľtelmében az 5 éven belüli bérbeadásra
tekintettel az elidegenítés megtéľülését 8 évľe kell vizsgálni:

Avizóréxal' nem rende|kezó albetét havi közös költsége:
201-3. évben érvényes havi nettó bérleti díj:
8 év alatt elérhető bérleti díj (átlag 5%o inf7árciőval számolva):
8 évre számított köz<is kĺiltség (átlag 5%o inf7ációval szĺĺmolva):
Kiĺziis költséggel cstikkentett béľletĺ díj (8 évľe):
Foľgalmi érték

8.385,- Ft
40.565,- Ft

4.648.315,- Ft
960.831,- Ft

3.687.484,-Ft
7.100.000,- Fr

Az e|végzett szźlmitás alapjánmegállapítható, hogy a becsült foľgalmi éľték megha|ađja a 8 évre
szźnĺńtott, közös költséggel csökkentett bérleti díj összegét, ezért az elidegenítés az
onkormĺĺny zat r észér e me gtéľĹil.

Az onkormáĺyzat tulajdonában á||ő nem lakás cé|jara szo|gá|ő helyiségek elidegenítésének
feltételeiről szóló I5l2005. (IV.20.) szćlm,(l rendelet 5/A. $ (2)bekezdése szeľint a 3 éven túl
béľbeadott nem lakás célú helyiségek - amennyiben az elidegenítés ezen rendelet 11. $ (3)
bekezdése a|apjan elvégzett megtéľülési számitás a|apján az e|idegenités javĺĺľa megftéru| és az
elidegenítés jogszabáIyba nem iitközik további körülmények vizsgźtlata nélktil
elidegeníthetőek.

Helyiségek esetén a l1. $ (3) bekezdés f) pontja alĄan az e|idegerutés előtt vizsgálni kell és az
elidegenítésről és a vételĺĺľľól szóló előterjesztésnek tarta|mazrua kell, külĺjnösen az
előteľjesztéstől sztlmitott 5 éven belül bérbeadott helyiségek esetén a közös költséggel
csĺjkkentett bérleti díját 8 évre sziímítva, az 5 éven túl béľbeadott helyiségek esętében 10 évľe
szániwa.

Az eIvégzett számítás a|apjan megállapítható, hogy a becstilt forgalmi éľték megha|adja a 8 évre
szźtĺnított, közös kĺiltséggel csökkentett béľleti díj ĺisszegét, ezért az elidegenítés az
onkoľmanyzatrészére megtéľĹil, ezért javasoljuk a helyiség elidegenítését a béľlő részére.

Az onkoľmźnyzat fulajdonában álló nem lakás cé|jaru szolgáló helyiségek elidegenítésének
feltételeiľől szóló I5l2005. (IV.20.) szźlmű ľęndelet 2. $ (1) bekezdése éľtelmében a helyiségek
elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő-testiilet gyakoľolja azza|, hogy
egyes tulajdonosi jogok gyakoľlásaľa, a rendeletben meghatćttozott esetekben a
Vaľosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottságothata|mazza fe|. A 2. $ (2) bekezdése értelmében a
nettó 100 millió Ft-ot meg nem haladó, AFA nélkiil szźlnitott beköltĺjzhető foľgalmi értékú
helyiség elidegenítése esetén aYźlrosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság' ezen éľtéken feliil a
Képviselő.testiilet đönt az elidegenítésről és a véte|źlnől, továbbá dönt az adásvételi
szeľződéssel, továbbá annak módosításával és megsztintetésével kapcsolatos kéľdésekben,
kivéve azokat az eseteket, amikor a dĺjntés az érté|rhatártól fiiggetlenül a Képviselő.testiilet
jogköre.

A rendelet 17 $ (1) bekezdése éľtelmében a helyiség véte|źlra az érté|ďlatráľtól ftiggően a
Képviselő-testiilet, vagy a Varosgazdálkodási és Pénzrigyi Bizottság źital' jővźůlagyott, a véte|ár
a|apjátképező foľgalmi éľték 100 Yo-a, atit az adásvéte|i szeruődés a|áításźxal egyidejiíleg kell
megfizetni.



I.

Kérem a tisztelt Bizottságot, hogy a helyiségľe vonatkozó vételar megállapítźsávaI, valamint a

helyiség elidegenítésével kapcsolatos dĺintését meghozni szíveskedjen.

Határozati javaslat

.,.l(... év.......hó.....nap) szźlműVáľosgazdálkodásiésPénzĹigyibizottságihatározat..

A Varosgazdálkodási és PénzĹigyi Bizottság úgy dönt, hogy
az iĺgatIan-nyilvantartásban 36658/0/A/1 he|ytajzi számon nyilvántartott, természetben a
Budapest vI[., Rökk Szilárd utca 3. szálm a|atti, 43 m2 alapterĹiletĺí, 416/|0.000 tulajdoni
hanyadú nem lakás célú helyiség vételráľát az elkészült forgalmi értékbecslés, valamint a
jelenleg hatályban lévő renđelet alapjan a foľgalmi éľték t00 o/o-á'ů,an, azaz 7.100.000'- Ft
összegben hatärozza meg. Egybenhozzájźrul, hogy a helyiséget ahatátozatlan időre szĺíló
béľlęti szerződéssel rendelkező EXTRA Kft bérlő, a hatályos rendeletben foglalt, annak
megfelelő taľtalmú eladási ajźn|at szerinti feltételekkel megvegye.

Felelős: Kisfalu Kft. iigyvezető igazgatőja
Határidő: 20|3. január 2|.
A döntés végrehajtásźĺtvégző szewezeti egység: Kisfalu Kft.
A lakosság széles körét érintő döntések esetén az előteľjesztés előkészitojének javaslata a
közzététe| módjáľa: nem igényel

Budapest, 2013.januaľ 03'
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