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Tisztelt Y źrosgazđá"lkodási és Pénzügyi Bizottság !

I. Tényállás és a dtintés taľtalmának ľészletes ismertetése
Az e|óterjesztés tárgyźtt képezo Budapest VIII., Rákóczi tlt 27.lB szám a|atti,36437l8/N3
heIyľajzi számon nyilvántaľtott 96 m2 alapterületiĺ üzlethelyiségľe vonatkozóan a
Yátosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság 5|4120|6. (v, 23.) szźlmuhatározatźlbanhozzájárult a
vételi kérelmet benýjtó West-orient Company Kft. bérlő (székhely: 1134 Budapest, Róbeľt
Káľoly körut 38. fiildszint 12; adőszétm 24695411-2-4I; céĄegyzékszám: 01 09 285958;
képviseli: Petre Dénes iigyvezető) részére történő eladási ajźĺl,at megkiildéséhęz29.740.000'- Ft
vétę|ár kĺjzlésę mellett.

Az ingatlawa vonatkozó étékbecslést az Appreal Kollár Kft. (Kollár Zo|tán) készítette ę| 2OI5.
július 2I-én. Az ingat|an forgalmi értéke 2016. źrynlis 27. napjánkerĹilt 29.740.000'. Ft összegben
aktua|izá|ásra a fi'iggetlen szakértő (Mozaik 8 Kft, Gódoľ Läsz|ő) á|ta|.

A határozat a|apjźn Táľsaságunk a 2016. május 27. napjźn kelt Eladási Ajánlatot megk{ildte a
West-orient Kft' bérlő részére, amelyet azigyvezető f0l6.június 07, napjánvettkézhez.

A bérlő 2016. július 07. napjáĺ kelt kérelmében az ajánlati kötöttség határidejének
meghosszabbítását kéľte. Társaságunk az onkoľményzat tulajdonáball á|tő ''e- luká' čelia,u
szo|gźiő helyiségek elidegenítésének feltételeiľől szóló 32/20|3, (VII.15.) önkormányzati rendelet
(a továbbiakban: Rendelet) 15. $ (3) bekezdése a|ap1źn a szőban forgó ingatlanľa vonatkozó
eladási ajělriati kötöttségét egy alkalomma|, fOI6. augusztus 06. napjáig meghosszabbította.
2016. augusztus 5. napján az igyvezeto ismét kérte az ajźnlati kötöttség határidejének
meghosszabbitását. A további hosszabbítás a Tisztelt Bizottság dĺjntése a|apjánlehetséges.
Az ingat|anľa a Budapest Főváľos VIII. kerület Józsefváľosi onkoľmźnyzat (a továbbiakban:
onkormányzat) havonta 29.638,- Ft kcizös költség kifizetést teljesít, a bérlő źl|ta| ťlzetendő bérleti
díj 140.000,- Ft + AFA/hó.

Petre Dénes ügyvezető 2016. július 26-én kelt kéręlmében a foľgalmi éľték felülvizsgáIatźtkérte,
az a|źhbiak szerint:

- ,'téves négyzetméter áral<ka| kalkuláltĄ hiszen az a|aprajz szerint és a valóságban is a
Ířildszint 67,42 m2, mig a gatéia 26,23m2 alapteľületű , az értékbecslő által számolt ftjldszinti
75 m2 és a2I rď ga|éiźtval szemben.''
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- elfogadhatatlannak tartotta az értékbęcslés aktualizźiźstnak ,,miértjéť,,jogosságát, (mivel
a Rendelet szeľint az értékbęcslés 365 napig érvényes, tęhát an, nem indokolt al<Íala1riztlltatni),

valamint az a|<tvalizálás + 16 o/o-os mértékének jogosságát az Appreźi Kollár Kft. (Kollár Zo|tán)
által. Hivatkozása szerint, a20|5.07.I7-éĺe|készített étékbecslésben meghatározott 21.900.000,-
Ft forgalmi értéket a fi'iggetlen szakértő 2015. 07.21-én25.640.000,- Ft éľtékben hagyta jővá, de a
bérl.ő tartozása miatt az előterjesztés 2016. május f3-án keľült a Bizottsźę e|é 29.740.000.-Ft
aLľ.:n|izźit foľgalmi értékben.

- kértę az étéknövelő beruhźzások figyelembevételét, a bérl'ő á|ta| e|végzett felújítási,
átalakítási munkák költségének levonását a vételárból a benyújtott kivitelezői költségvetés
aIapján.

Mindezeket összefoglalva' a társaság ugyvezetóje kérte a vétęIát csökkentését, és 24.170.230,- Ft
összegben megállapítani a forgalmi értéket.

A kérelem alapjźnmegbíztuk Táľsaságunk szakértójét az értékbęcslés felülv izsgá|atáva|.

Független szakértőnk (Mozaik 8 Kft, Gódor Lźsz|ő) 2016. augusztus 8. napjänkelt feljegyzésében
az a|ábbíakat r o gzitette..

,,Az ingatlanban helyszíni szemlét tartottąm két alkalommal. Az első aĺkaĺommal, 2016. 08'0j.
napján a bejutás zár probléma miatt meghiúsult. A második alkaĺommal, 20]6,08.08, napján a
kérdés es alapterületek felmérése megtörtént.

A béľlő által vitątott kérdések:
- a helyiség aĺapterülete, és megoszlása: fóldszint: ő7,42 m2

galéria: 26,23m2
9 3,65m2 (bérlő szerint)

- az aktualizálás + ]6o%-os mértékénekjogossága.

- a bérlő által elvégzett feĺújítósi, ótalakítósi munkák k;ltségének levonása a véteĺárból a
b e nyúj t o tt kiv i te I e z ő i kÓ lt s é gv e t é s al apj án.

I.) A területi arányok megoszlása és aforgaĺmi érték naglsága:

Az értékbecslés felülvizsgálatát elvégeme megállapítható, hogl az értékbecslésben
rögzített miÍszaki állapothoz képest a pąnałszos levél új miÍszaki információt nem
tartalmaz.

A helyszíni szemlén a helyiség kéľdéses alapterületét a bérlő kepviselőjének jelenlétében
leellenőriztem. Az ellenőrző teľületszómítós soľán kideľĹilt, hogł az éľtékbecslésben
szereplő földszinti és galéľia alapterület aránya téves. A vąlós mért alapterület
megeglezik az alapító okirat szerinti területi arányokkal. (Az alapító okirąt nem jeltili
.|ciiltjn 

a galéria alapterületét, csakfelsorolja a helyiségeket.)

A valós területi arónyok, egłezően az alapító okirattaĺ:
jöldszint 67,42 rn, (az értékbecslésben 75 m,)
galéria 28,23 m2 (az értékbecsĺésben 2I m2)

96 m2 (az Alapító okirat és tulajdoni lap szerint)

Az árképzésnél ezen területek fig,lelembevételével kell az ingatlan forgalmi értékét
számítani, ebben a bérlőnek igaza van'
Árképzés:
Fajlagos értékek ą 201ő. április 27-i aktualizálás szerint:

foldszint: 356.600,-Ft/m2
gaĺéria 142.700.-Ft/m'
67,42 m2 x 356.600,-Ft/m2: 24.041.972,-Ft
28,23 m2 x 142.700,-Ft/m2: 4.028.421.-Ft



28.070.393,-Ft
Ingatlanforgalmi értéke: 28.070.000,-Ft

Fenti indokokfigłeĺembe vételével az ingatlan valós forgalmi éľtéke:

A panaszos levélben szereplő vételi ajánlati dr:

2016, évbęn érvényes havi nettó bérleti díj ĺisszesen:
Avízőránal ľendelkező albetét havi közös költsége:
8 év alatt eléľhető bérleti díj (át|ag IoÁ inflárciőval számolva):
8 évľe számitott kĺjzos költség (át|ag lo/o lnfláciőval számolva):
Közös kiiltséggel csökkentett béľletĺ díj (8 évľe):
Forgalmi érték:

28.070.000,-Ft

24.170.230,-.Ft

E ĺadás i árként j av as l om a 2 8. 0 7 0. 0 0 0, - Ft forgalmi értéket fi gl elembe v enni.

2,) az aktuaĺizálás + ]6%-os mértékenekjogossága

Az aktuąlizáĺás során aĺknĺmazott ingatlanpiaci növekedés l6oń-os mértéke nem, a GK]
országos átlagadatai alapján ttjrtént. Ez természeteseh alacsonyabb; nem eglezik meg
Budapest belvárosában bekovetkezett jóval magasabb ingatlanpiaci áremelkedéssel. Az
aktualizáIás során a tényleges beĺvárosi (Palota neg,,ed) óremelkedéseket vettern

figłelembe ingatlankometítői és értékbecslések adatainak figłelembevételével. Az
aktualizáIás mértéke j ogos.

3.) Beruházás értékének beszámítása

A panaszos levéI mellékleteként benyújtott koltségvetésben szerepĺő munkák 60-70 %-a
elhészült. Ezek jelentős része (új w.c. és vizesblokkok) a megváltozott tij üzleti funkció
miatt vált sziikségessé hatósági előírósok alapján. Az elvégzett munkálĺról előzetesen
jóváhagott tervet, megállapodóst a béľlő nem tudott bemutatni.,,

A 20|3. december 12-én aláirt bérleti szerzódés 2. pont 2. bękęzdése kiemeltęn rogziti az
a|ćtbbíakat Bérlő tudomásul veszi, hogy a bérleti jogviszony időtartama alatt, és aztkövetően sem
élhęt béľbeszámítással, és a folújítás koltségét semmilyen jogcímen nem kovetelheti az
onkoľmányzattól. A bérleményt a bérlő üres helyiségként, egyfordulós pźiyázat nyerteseként
vętte bérbe, a pá|yázati kiírásban szeľeplő bérleti díj aján|atźtnál nagyobb aján|atot tett, és vźi|a|ta
a helyiség saját költségen történő felújítását.

Megállapodás a felújítások beszámitźsára a bérlo és a bérbeadó k<jzött nem sziiletett.

A Budapest VIII. kertilet, Rákóczi tlt 27.lB sztlm aLatti, utcai bejfuatű, ftildszinti 96 m2
alapterületű üzlethelyiség esetében, a 24 albetétből á|ló társasházban l db önkormányzati
tulajdonú (elen) albetét van, amelyhez 5lIlI0.000 tulajdoni hĺínyad tartozLk.

A helýség béľleti dija pźůyźvati úton, a páiyźnő által keľült meghatározźsra, megtti'|apitástnźi
csökkentő tényezó nem került ťrgyelembe vételre. A helyiség bérleti díjának emelése évęnte a
fogyasztói árindexnek megfelelő.

A helyiség esetében az e|idegerutés megténilését 8 év tekintetében kęll vizsgźiru.
140.000,- Ft
29.638,-Ft

13.9r9.9f7,- Ft
2.946.848,-Ft

10.973.079,-Ft
28.070.000,- Fr

Az e|végzett számitás a|apjźĺn megállapítható, hogy a becsült forgalmi érték a cscikkentés ellenéľe
is meghaladja a 8 éwę számitott, közös költséggel cs<ikkentett béľleti díj összegét, az e|idegerutés
az Onkormźnyzatrészérę megténil, a helyiség elidegenítése magasabb bevételt eređményez, mint
amennyi a bérleti díjból 8 éves időtaľtam a|attvárhatô.
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A fenti inđokok figyelembevételével_ a fiiggetlen szakéľtő állásfoglalása értelmében _ a panaszos
levélben foglaltakra tekintettel a forgalmi éľték csökkentése indokolt, annak értékét 28.070.000,-
Ft, -ban javasoljuk megállapítani'

Fentiek szerint az eredęti eladási ajtnlat meghosszabbitźsa nem indokolt.

II. A beteľjesztés indoka

A kéľelemmel kapcsolatos d<jntés meghozata|fua aTisńęlt Bizottság jogosult.

III. A dtintés célja, pénzügyĺ hatása

A döntés cé|ja a hosszú távú vagyongazdźůkodási iľányelvekben megfo ga|mazottak teljesítése.

Az elidegenítés.az onkormányzat szálmźrakedvezó, mett az onkormányzat terhére felmerülő, az
épület fenntartásával kapcsolatos ktjzös költség fizetési kötelezettsége csökken. Az eladással
kap c solato s dönté s me gho zata|a p énzjgy i fędezetet nem i gényel.

IV. Jogszabályi kiiľnyezet

Az onkormźnyzat tulajdonában á1ló nem lakás céljára szo|gáIő helyiségek elidegenítésének
feltételeiről sző|ő 32/f013. (V[.15.) ĺinkormányzati rendelet (a továbbiakban: RendeleĐ 2. $ (1)
bekezdése éľtelmében a rendęlet hatáLya aLá tartoző helyiségek elidegenítésével kapcsolatos
tulajdonosi jogokat a Képviselő-testiilet gyakorolja azza|, hogy egyes tulajdonosi jogok
gyakoľlására, a rendeletben meghatźlrozott esetekben a Városgazdálkodási és Pénzijgyi
Bizottságot hata|mazza fel. A Rendelet f' s Q) bekezdése szerint a 100 millió Ft-ot meg nem
haladó forgalmi értékű helyiség elidegenítése esetén aYárosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság,
ezen értékęn fęlül a Képviselő.testület dönt az elidegenítésről és az e|adási aján|at kiadásáľól,
tovźtbbá dönt az adásvételi szerződéssel, továbbá annak módosításával és megszüntetésével
kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a döntés az érté|<hatáľtól fiiggetlenül a
Képviselő-testĹilet hatásköre.

A Rendelet 11. $ (2) bekęzdésę szerint: ha az onkormtnyzat ajtn|ati kotöttségének határidején
be|íj| az eladási aján|atban közölt foľga|mi éľték felülvizsgáiatát a vevő kéri, a kérelmet a
fi'iggetlen szakértő állásfogla|ásának ismertetése mellett az érté|<hatáľtól fiiggően a Képviselo-
testtilet, vagy a tulajdonosi jogokat gyakorló bizottság elé kell terjeszteni. Az ajźn|ati kötöttség
idótartama ilyenkor a forgalmi éľték felülvizsgálata iránti kérelęm előteľjesĺése és az
érté|úatźLrtől fiiggően a Képviselő-testtilet, vagy a tulajdonosi jogokat gyakoľló bizottsttg
á||ásfo g|a|ásának kézhezv étel e közötti i dőtartammal me gn ő.

A Rendelet 14. $ (1)-(8) bekęzdésęi a|apjźn:
A forgalmi értékmegélllapítása értékbecslés alapjĺán történik, amelyet úgy kell elkészíttetni, hogy
aztarta|mazza az elidegenítésľe keriilő he|yiség, az épi|et, és ahozzátaľtozó telek jogi helyzetével
és miíszaki ői|apotáva| összeÍi'iggő tényeket, továbbá a forgalmi érték meghatározásätbefolyásoló
egyéb adatokat.

Az értékbecslés során meg kell határozni, hogy az éľtékbecslés időpontjában éľvényes foľgalmi
értékében milyen hányadot képviselnek a bérlő - az értékbecslés időpondátóI visszamenőlegesen
szźmitott hét éven belül _ e|végzett azon beruhźzásai, amelyeket a jelen rendelet a|apjźtn abér|o
javára figyelembe kell venni. Az értékbęcslés elkészitése során csak azokat az éľtéknövelő
beruházásokat kell felmémi, amelyeket a bérbeadásról való megállapodás (a bérbeadó engedélye
a|apján) az abét|ő végzett, aki a helyiségnek az értékbecslés időpontjában a bérlője.



A (2) bekezdésben meghatfuozott korlátozások alkalmazźsa a|ő| abér|o kérelmére a tulajdonosi
jogokat gyakorló bizottsźry felmentést adhat és hozzćĄźlruLhat a hét évnél régebben végzett,
valamint a bérlő jogelődje źilta| végzett éľtéknövelő munkálatok forgalmi értéket befolyásoló
hatásának megáIlapitźlsźlhoz is, ha a (f) bekezdésben meghattĺrozott koľlátozások alkalmazása a
bérlőve l szemben ti sztességte len üzleti magatartást való s ítana meg.

Azok a munkálatok vęhetők flgyelembe a bér|ő javára értéknövelő beruházźsként, amelyeket a
bérlő _ a bérbeadóval való munkálatok e|végzése előtt töľtént megállapodás vagy a bérbeadó
engedélye a|apjźn, a szükséges hatósági és más engedélyek biĺtokában a helyiség
közművesítése, ľomos vagy pincei helyiség heIyreá||ítálsa, iizlethelyiséggé (például: étteľemmé,
műhellyé) való kialakítása, a helyiség alapterületének építés tltján va|ő növelése, vizesblokk
,kialakítása vagy számuk növelése érđekében mint építési, szerelési munkát végzett.

Az értékbęcslés során figyelembe kell venni, hqgy az Ltv. alapján az épntet egyes elemeinek
karbantartásáľól, felújításáról, pótlásáról, cseréjéről a bér|ő köteles gondoskodni.

Nem vehetők figyelembe a bérlo javára értéknövelő beruházásként azok a munkálatok sem'
amelyeket a bér|ő azéĺÍ. végzett el, hogy a he|yiséget az abban folytatni kívánt tevékenységének
gyakorlásához szükséges módon kialakítsa' felszeľelje, illetőleg bercndezze.

Azokat a munkálatokat, amelyeket a béľlőnek kellett (és kell) a bérbeadóval szembeni megtérítési
igény nélkül végeznie [(6) és (7) bekezdés] a bérlő javźlra akkor vehetők figyelembe, ha a
bérbęadó és a bérlő a munkálatok elvégzése előtt írásban úgy állapodott meg, vagy a bérbeadó a
munkálatok tulajdonosi engedéIyezése során úgy nyilatkozott, hogy a munkálatok ellenéľtékét a
bérlőnek megtéľíti.

Fentiek alapjźn kéľem a Tisĺelt Bizottságot, hogy a kérelemmel kapcsolatos döntését meghozni
szíveskedjék.

Kéľem az a|tbbi hatér ozat j avaslat el fo gadás át.

Határozatljavaslat

.... év .......hó ..'..nap száműYźrosgazdálkodási és Pénziigyi bizottsági határozat

AYtrosgazdálkodási és PénzĹigyi Bizottsägúgy dönt, hogy

1) a West-orient Company Kft. kérelme a|apjän nem járul hozzá a Budapest VIII. keľĹĺlet,
Rákóczi tft 27./B szám a|atti,36437l8lV3 lvsz-tl,96 m2 alapterületű üzlethelyiség foľgalmi
étékének 24.17 0.230,- Ft <ĺsszegben t<jrténő megá||apításához.

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdźikodźlsi igazgatő
Határidó 2016. szeptembeľ 12.

2) a West-orient Company Kft' vételár-csokkentési kéľelme a|apjźnhozzäjźlru| a Budapest VIII.
kenilet, Rákóczi ut 27.tB szám alatti,36437l8lV3 Ítsz-ű,96 fiŕ alapterĹiletű üzlethelýségľe
vonatkozó új eladási aján|at bér|ő részéľe történő megküldéséhez, a vételáľnak a felülvizsgált
forgalmi értékbecslés valamint a 32l20I3. (VII.15.) ilrű<ormźlnyzati ręndelet alapjźln a forgalmi
érték 100 %o-źlban, azaz28.070.000,- Ft összegben töľténő közlése mellett.

Felelős: Józsefuáľosi Gazdálkodási K<izpont Zrt. vagyongazdéikodźlsiigazgatő
Határidő: 2016. szeptember 12.
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3) felkéri a Jőzsęfvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t, hogy a hatźlrozat 2.) pontja szerinti eladási
aján|at kiküldéséľe és az adásvétę|i szeruődés megkötésére.

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyoĺgazdél'|kodási igazgatőja
Határidő : 20 l 6. november 7.

A döntés végrehajtásźnvégző szęrvezeti egység: Józseťváľosi GazdálkodásiKözpontZrt.

A lakosság széles köľét érintő dcjntése|ĺ esetén az előterjesztés előké javaslata a
kozzététel mő dj är a: a honlapon.

Budapest, 2016. szeptember 6.

A döntés végrehajüĺsőĺvégző szervezęti egység: Józsefvárosi GazdálkodásiKozpontZrt.

KÉszÍrBľrp: JózstpvÁnostGezoÁlrooÁsIKozpoNľZnľ.
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