Budapest F6varos VIIL keriilet J6zsefvarosi Onkormanyzat Képvisel4-testiiletének
Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga 7,2)

Elbterjeszt6: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. &' 70 sz. napirend

ELOTERJESZTES

a Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2016. szeptember 12- iilésére

Targy: A Budapest VIIL keriilet, Rikéczi it 27./B szam alatti, 36437/8/A/3 helyrajzi szamu
iizlethelyiségre késziilt értékbecslés feliilvizsgalata iranti kérelem

‘Eldterjesztd:  Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt., Farkas Ors vagyongazdalkodasi igazgato
Készitette: Mezei Irén referens o

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasihoz egyszerli szavazattobbség sziikséges.

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Az elbterjesztés targyat képezé Budapest VIII., Rakoéczi Gt 27./B szam alatti, 36437/8/A/3
helyrajzi szamon nyilvantartott 96 m? alapteriiletii {izlethelyiségre vonatkozéan a
Varosgazdalkoddsi és Pénziigyi Bizottsag 514/2016. (V. 23.) sz4mu hatérozataban hozzajérult a
vételi kérelmet benytijté6 West-Orient Company Kft. bérl§ (székhely: 1134 Budapest, Rébert
Karoly korat 38. foldszint 12.; addszam: 24695411-2-41; cégjegyzékszam: 01 09 285958;
képviseli: Petre Dénes ﬁgyvezeté) részére torténd eladasi ajénlat megkiildéséhez 29.740.000,- Ft
vételar kozlése mellett.

Az ingatlanra vonatkozé értékbecslést az Appreal Kollar Kft. (Kollar Zoltan) készitette el 2015.
julius 21-én. Az ingatlan forgalmi értéke 2016. aprilis 27. napjan keriilt 29.740.000,- Ft Osszegben
aktualizalasra a fliggetlen szakérté (Mozaik 8 Kft, Gédor Laszl6) altal.

A hatérozat alapjan Tarsasdgunk a 2016. méajus 27. napjén kelt Eladasi Ajanlatot megkiildte a
West-Orient Kft. bérl6 részére, amelyet az ligyvezeté 2016. junius 07. napjan vett kézhez.

A bérlé 2016. julius 07. napjan kelt kérelmében az ajénlati kotottség hatéaridejének
meghosszabbitisat kérte. Tarsasdgunk az Onkormanyzat tulajdondban allo6 nem lakas céljara
szolgal6 helyiségek elidegenitésének feltételeirdl sz616 32/2013. (VIL.15.) 6nkorméanyzati rendelet
(a tovabbiakban: Rendelet) 15. § (3) bekezdése alapjén a széban forgd ingatlanra vonatkozéd
cladasi ajénlati kotottségét egy alkalommal, 2016. augusztus 06. napjaig meghosszabbitotta.
2016. augusztus 5. napjan az ligyvezetd ismét kérte az ajanlati kotdttség hatdridejének
meghosszabbitsat. A tovabbi hosszabbitas a Tisztelt Bizottsag déntése alapjan lehetséges.

Az ingatlanra a Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvdrosi Onkorményzat (a tovébbiakban:
Onkorméanyzat) havonta 29.638,- Ft kozos koltség kifizetést teljesit, a bérlé altal fizetendd bérleti
dij 140.000,- Ft + AFA/ho.

Petre Dénes ligyvezeté 2016. jilius 26-én kelt kérelmében a forgalmi érték feliilvizsgalatat kérte,
az alébbiak szerint:

- téves negyzetmeter arakkal kalkulaltak, hiszen az alaprajz szerint és a valésagban is a
foldszmt 67,42 m , mig a galéria 26,23m? alapteriiletii, az értékbecslé altal szamolt fldszinti
75 m? és a 21 m? galerlaval szemben.”




- elfogadhatatlannak tartotta az értékbecslés aktualizalasanak ,,miértjét”, jogossagat, (mivel
a Rendelet szerint az értékbecslés 365 napig érvényes, tehat azt nem indokolt aktualizaltatni),
valamint az aktualizalds + 16 %-os mértékének jogossdgat az Appreal Kollar Kft. (Kollar Zoltan)
altal. Hivatkozasa szerint, a 2015.07.17-én elkészitett értékbecslésben meghatarozott 21.900.000,-
Ft forgalmi értéket a fliggetlen szakért6 2015. 07.21-¢én 25.640.000,- Ft értékben hagyta jova, de a
bérl6 tartozdsa miatt az eldterjesztés 2016. majus 23-an keriilt a Bizottsag elé 29.740.000.-Ft
aktualizalt forgalmi értékben.

- kérte az értékndveld beruhazasok figyelembevételét, a bérld altal elvégzett feldyjitasi,
atalakitasi munkak koltségének levondsat a vételarbol a benyujtott kivitelezéi koltségvetés
alapjan.

Mindezeket 6sszefoglalva, a tarsasag ligyvezetdje kérte a vételar csokkentését, és 24.170.230,- Ft
Osszegben megallapitani a forgalmi értéket.

A kérelem alapjan megbiztuk Tarsasagunk. szakért6jét az értékbecslés felﬁlvizsgélatéval.

Fliggetlen szakérténk (Mozaik 8 Kft, Godor Laszld) 2016. augtisztus 8. napjan kelt feljegyzésében
az alabbiakat rogzitette:

Az ingatlanban helyszini szemlét tartottam két alkalommal. Az elsé alkalommal, 2016. 08.03.
napjan a bejutas zar probléma miatt meghiusult. A masodik alkalommal, 2016.08.08. napjan a
kérdéses alapteriiletek felmérése megtortent.

A bérlé dltal vitatott kérdések:
- a helyiség alapteriilete, és megoszlasa: foldszint: 67,42 m2
galéria:  26,23m2
93,65m2 (bérlo szerint)
- az aktualizalas + 16%-o0s mértékének jogossaga.

- a bérld dltal elvégzett felyjitdasi, dtalakitdsi munkadk koltségének levondsa a vételarbol a
benyujtott kivitelezdi koltségvetés alapjan.

1.) A teriileti aranyok megoszldasa és a forgalmi érték nagysaga:

Az értékbecslés feliilvizsgalatat elvégezve megallapithato, hogy az értékbecslésben
rogzitett miiszaki dllapothoz képest a panaszos levél uj miiszaki informdciét nem
tartalmaz.

A helyszini szemlén a helyiség kérdéses alapteriiletét a bérlé képviseldjének jelenlétében
leellendriztem. Az ellendrzd teriiletszamitds sordn kideriilt, hogy az értékbecslésben
szerepld foldszinti és galéria alapteriilet ardnya téves. A valos mért alapteriilet
megegyezik az alapito okirat szerinti teriileti aranyokkal. (Az alapito okirat nem jeloli
kiilon a galéria alapteriiletét, csak felsorolja a helyiségeket.)

A valos teriileti ardnyok, egyezden az alapité okirattal:
foldszint 67,42 m’ (az értékbecslésben 75 m’)
galéria 28,23 m? (az értékbecslésben 21 m?)
96 m’  (az Alapité Okirat és tulajdoni lap szerint)

Az darképzésnél ezen teriiletek figyelembevételével kell az ingatlan forgalmi értékét
szamitani, ebben a bérlének igaza van.

Arképzés:

Fajlagos értékek a 2016. aprilis 27-i aktualizalds szerint:

foldszint: 356.600,-Ft/m?

galéria 142.700,-Ft/m’

67,42 m’ x 356.600,-Ft/m’=  24.041.972,-Ft

28,23 m? x 142.700,-Ft/m’= __4.028.421,-Ft




28.070.393,-Ft
Ingatlan forgalmi értéke: 28.070.000,-Ft

Fenti indokok figyelembe vételével az ingatlan valds forgalmi értéke: 28.070.000,-Ft
A panaszos levélben szerepld vételi ajanlati dr: _ 24.170.230,-.Ft

Eladasi arként javaslom a 28.070.000,-Ft forgalmi értéket figyelembe venni.
2.) az aktualizalas + 16%-os mértékének jogossaga

Az aktualizalas soran alkalmazott ingatlanpiaci névekedés 16%-os mértéke nem a GKI
-orszdagos atlagadatai alapjan tértént. Ez természetesen alacsonyabb; nem egyezik meg
Budapest belvirosaban bekévetkezett joval magasabb ingatlanpiaci dremelkedéssel. Az
aktualizalas soran a tényleges belvarosi (Palota negyed) dremelkedéseket vettem
figyelembe ingatlankozvetitéi és értékbecslések adatainak figyelembevételével. Az
aktualizalas mérteke jogos.

3.) Beruhazas értékének beszamitasa

A panaszos levél mellékleteként benyijtott kiltségvetésben szereplé munkdk 60-70 %-a
elkésziilt. Ezek jelents része (uj w.c. és vizesblokkok) a megvditozott vj iizleti funkcio
miatt valt sziikségessé hatosdgi elbirdsok alapjan. Az elvégzett munkdkrdl elzetesen
Jovdhagyott tervet, megdllapoddst a bérlé nem tudott bemutatni.”

A 2013. december 12-én alairt bérleti szerz6dés 2. pont 2. bekezdése kiemelten régziti az
alabbiakat: Bérlo tudomasul veszi, hogy a bérleti jogviszony id6tartama alatt, és azt kdvetben sem
¢lhet bérbeszamitdssal, és a felGjitds koltségét semmilyen jogcimen nem Kkovetelheti az
Onkormanyzattél. A bérleményt a bérl§ iires helyiségként, egyfordulds pélydzat nyerteseként
vette bérbe, a palyazati kiirdsban szerepld bérleti dij ajanlatanal nagyobb ajanlatot tett, és vallalta
a helyiség sajat koltségen torténd felujitasat.

Megallapodas a feldjitasok beszamitasara a bérld és a bérbeado kdzott nem sziiletett.

A Budapest VIIL Kkeriilet, Rakoczi Gt 27./B szdm alatti, utcai bejaratd, foldszinti 96 m?
alapteriileti tizlethelyiség esetében, a 24 albetétbdl 4ll6 tarsashdzban 1 db Onkormanyzati
tulajdonu (jelen) albetét van, amelyhez 511/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiség bérleti dija palyazati ton, a palyazé altal keriilt meghatérozasra, megallapitisénal
cstkkent6 tényez6 nem keriilt figyelembe vételre. A helyiség bérleti dijanak emelése évente a
fogyasztoi arindexnek megfeleld.

A helyiség esetében az elidegenités megtériilését 8 év tekintetében kell vizsgalni.

2016. évben érvényes havi nettd bérleti dij 6sszesen: 140.000,- Ft
A vizéraval rendelkez6 albetét havi kz6s koltsége: 29.638,- Ft
8 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 1% inflacioval szamolva): 13.919.927.- Ft
8 évre szamitott kozds koltség (atlag 1% inflacioval szamolva): 2.946.848,- Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (8 évre): 10.973.079,- Ft
Forgalmi érték: 28.070.000,- Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megallapithatd, hogy a becsiilt forgalmi érték a csdkkentés ellenére
is meghaladja a 8 évre szamitott, k6z6s koltséggel csdkkentett bérleti dij Gsszegét, az elidegenités
az Onkorményzat részére megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint
amennyi a bérleti dijbol 8 éves idbtartam alatt varhato.
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A fenti indokok figyelembevételével — a fliggetlen szakértd allasfoglalasa értelmében — a panaszos
levélben foglaltakra tekintettel a forgalmi érték csokkentése indokolt, annak értékét 28.070.000,-
Ft, -ban javasoljuk megéallapitani.

Fentiek szerint az eredeti eladési ajanlat meghosszabbitasa nem indokolt.

II. A beterjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.

ITI1. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A dontés célja a hosszd tava vagyongazdalkodési irdnyelvekben megfogalmazottak teljesitése.

Az elidegenités az Onkormanyzat szdmara kedvez6, mert az Onkorményzat terhére felmeriilé, az
éplilet fenntartasdval kapcsolatos kozos koltség fizetési kotelezettsége csokken Az eladassal
kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

Az Onkorményzat tulajdonaban 4116 nem lakés céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szold 32/2013. (VIL15.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1)
bekezdése értelmében a rendelet hatdlya ald tartozé helyiségek elidegenitésével kapcsolatos
tulajdonosi jogokat a KépviselO-testillet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok
gyakorlasara, a rendeletben meghatarozott esetekben a Varosgazddlkodasi és Pénziigyi
Bizottsagot hatalmazza fel. A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint a 100 millié Ft-ot meg nem
halad6 forgalmi értékii helyiség elidegenitése esetén a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag,
ezen értéken feliil a Képvisel6-testiilet dont az elidegenitésrdl és az eladasi ajanlat kiadasardl,
tovdbba dont az adasvételi szerzddéssel, tovabba annak modositasaval és megsziintetésével
kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatartdl fiiggetleniil a
Képviselo-testiilet hataskore.

A Rendelet 11. § (2) bekezdése szerint: ha az Onkorményzat ajanlati kotottségének hatdridején

beliil az eladasi ajanlatban kozolt forgalmi érték feliilvizsgalatat a vevd kéri, a kérelmet a
fliggetlen szakérté allasfoglaldsdnak ismertetése mellett az értékhatartdl fiiggben a Képviseld-
testiilet, vagy a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsdg elé kell terjeszteni. Az ajanlati kotottség
id6tartama ilyenkor a forgalmi érték feliilvizsgalata iranti kérelem elbterjesztése és az
értékhatartol fliggben a Képviselb-testillet, vagy a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag
allasfoglalasdnak kézhezvétele kozotti idétartammal megnd.

A Rendelet 14. § (1)-(8) bekezdései alapjan:

A forgalmi érték megallapitasa értékbecslés alapjan torténik, amelyet ugy kell elkészittetni, hogy
az tartalmazza az elidegenitésre keriil helyiség, az éplilet, €s a hozzatartozo telek jogi helyzetével
¢és miiszaki allapotdval §sszefliggd tényeket, tovabba a forgalmi érték meghatarozasat befolyasold
egy¢eb adatokat.

Az értékbecslés soran meg kell hatarozni, hogy az értékbecslés id6pontjaban érvényes forgalmi
értékében milyen hanyadot képviselnek a bérlé — az értékbecslés iddpontjatdl visszamendlegesen
szamitott hét éven beliil — elvégzett azon beruhdzasai, amelyeket a jelen rendelet alapjan a bérlé
javara figyelembe kell venni. Az értékbecslés elkészitése sordn csak azokat az értékndveld
beruhazasokat kell felmérni, amelyeket a bérbeadasrdl valé megallapodas (a bérbeadd engedélye
alapjan) az a bérl6 végzett, aki a helyiségnek az értékbecslés id6pontjaban a bérldje.




A (2) bekezdésben meghatarozott korlatozasok alkalmazasa aldl a bérlé kérelmére a tulajdonosi
jogokat gyakorlo bizottsag felmentést adhat és hozzajarulhat a hét évnél régebben végzett,
valamint a bérl6 jogeldje altal végzett értéknoveld munkalatok forgalmi értéket befolyasold
hatasanak megallapitasahoz is, ha a (2) bekezdésben meghatarozott korlatozasok alkalmazisa a
bérlével szemben tisztességtelen iizleti magatartast valdsitana meg.

Azok a munkalatok vehetSk figyelembe a bérld javara értékndveld beruhdzasként, amelyeket a
bérlé — a bérbeaddval valé munkalatok elvégzése eltt tortént megallapodas vagy a bérbeadd
engedélye alapjan, a sziikséges hatdsagi és mas engedélyek birtokdban — a helyiség
kézmiivesitése, romos vagy pincei helyiség helyreallitasa, iizlethelyiséggé (példaul: étteremmé,
miihellyé) valo kialakitdsa, a helyiség alapteriiletének épités Gtjan valé ndvelése, vizesblokk
kialakitdsa vagy szamuk novelése érdekében mint épitési, szerelési munkat végzett.

Az ertékbecslés soran figyelembe kell Venni, hogy az Ltv. alapjé;_l az épiilet egyes elemeinek
karbantartasarol, felajitasarol, potlasardl, cseréjérdl a bérld koteles gondoskodni.

Nem vehetdk figyelembe a bérlé javara értéknoveld beruhazasként azok a munkdilatok sem,
amelyeket a bérlé azért végzett el, hogy a helyiséget az abban folytatni kivant tevékenységének
gyakorlasdhoz sziikséges modon kialakitsa, felszerelje, illetéleg berendezze.

Azokat a munkalatokat, amelyeket a bérlének kellett (és kell) a bérbead6val szembeni megtéritési
igény nélkiil végeznie [(6) és (7) bekezdés] a bérl6 javara akkor vehetdk figyelembe, ha a
bérbeadd és a bérlé a munkalatok elvégzése elbtt irasban Ugy allapodott meg, vagy a bérbeadd a
munkalatok tulajdonosi engedélyezése soran ugy nyilatkozott, hogy a munkalatok ellenértékét a
bérlonek megtériti.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a kérelemmel kapcsolatos dontését meghozni
sziveskedjék.

Kérem az aiébbi hatérozat javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat
............ év .......ho .....nap szamu Viérosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatirozat
A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy

1) a West-Orient Company Kft. kérelme alapjan nem jarul hozza a Budapest VIII. keriilet,
Rakéezi ut 27./B szém alatti, 36437/8/A/3 hrsz-u, 96 m? alapteriiletii {izlethelyiség forgalmi
értékének 24.170.230,- Ft §sszegben torténd megallapitasahoz.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatd
Hatarid6: 2016. szeptember 12.

2) a West-Orient Company Kft. vételar-csokkentési kérelme alapjan hozzajarul a Budapest VIIIL.
keriilet, Rakoczi ut 27./B szam alatti, 36437/8/A/3 hrsz-4, 96 m? alapteriiletli iizlethelyiségre
vonatkozé 4j eladasi ajanlat bérlé részére torténd megkiildéséhez, a vételarnak a feliilvizsgalt
forgalmi értékbecslés valamint a 32/2013. (VIL.15.) 6nkormanyzati rendelet alapjan a forgalmi
érték 100 %-4ban, azaz 28.070.000,- Ft §sszegben torténd kozlése mellett.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatd
Hatarid6: 2016. szeptember 12.




3) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.-t, hogy a hatdrozat 2.) pontja szerinti eladasi
ajanlat kikuildésére és az adasvételi szerz6dés megkotésére.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid4: 2016. november 7.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.

A dontés vegrehajtasat végz6 szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodas1 Kozpont Zrt.

A lakossag széles korét érintd dontések esetén az eloterjesztes elokészit#jének javaslata a

kozzététel modjara: a honlapon.

Budapest, 2016. szeptember 6.

vagyongazddlkodasi igazgatd
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