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Budapest Főváros VIII. kertilet Józsefvárosi onkorm ányzatKépviselő-testĺiletének
Vĺírosgazdálkodási és Pénztig5Ą Bizottsága

Előterj esztő : Józsefu árosi Gazdálkodás i Közp ont Zrt. .....s2. napirend

ELOTERJESZTES
aYárosgazdálkodási és Pénzügý Bizottság 2017. július 10-i üléséľe

Táľgy: A. Budapest VIil. keľĺilet, Rákĺóczi út 19. szám alatti I. emeletĺ, határozat|an
időľe szóló béľleti joggal teľhelt ĺizlethelyĺség elidegenítése

Előterjesztő: Józsefuarosi Gazđálkođási Központ Zrt., Bozsik István Péter
v agy ongazđálko dási igaz gatő

Készítette: Mezęi hén referens
A napirendet nýlvĺínos iilésen kell tárgyalni.
A dönté s el fo gadás áh o z e gy szeru szav azattobb sé g s züks é ge s.

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Y árosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság !

I. TényáIlás és a döntés taľtalmának részletes ismertetése

A Budapest VIII. kerĹilet Józsefuárosi onkormányzat (a továbbiakban: onkormźnyzat) a
tulajdonában á||ő Budapest VIII. kerület, Rákóczi út l9. szám aLatti,3650910lN9 he|yĺajzi
számon nýlvántartott, I. emeleti, 237 m2 alapterületű, 369|10.000 tulajdoni hányaddal
ľendelkezo üzlethelyiségre vonatkozőan határozat|an időľe szóló bérleti szerződést kötött a
Maurum Kft.-vel (székhely: 2310 Szigetszentmiklós, Gyáń ÍÍ 20.; adőszttm: 1470869-2-13;
cégsegyzékszáln: 13-09-12768I, statisztikai számjele: 1470869I-4779-|13-13, képviseli:
Kőszeginé Kubik Éva ügyvezetó) 2016. július 11. napján. Béľlő a bérleméný új és használt
ékszeręk bemutatása, kis-, és nagykereskedelęm és inteľnetes źtruház tigyfelszolgálati pont
tevékenysé gek célj ár a vette b érb e.

A Maurum Kft. képviseletében Kőszeginé Kubik Évaigyvezető 2016. november 10. napján
vételí kérelmet nyújtott be a fenti címen lévő helyiségre. A vételi kérelemhez sztikséges
mellékleteket (nullás béľleti díj igazo|ást, hitelesített bérleti szerződést) csatolta.

Az 1905. évben - Kalina Mór tervei a|apján - épült ingatlan Budapest VIII. kerületében, a
Palotanegyedben helyezkedik el a Rfüóczi ,űt és a Szentkirálý utca sarkán, jő á||apotű,
felújítása 20T5. évben t<jrtént. Környezetében a szźnađforduló idején épült lakóházak, a
fülđszinten többnýre üzleti célri ingatlanok találhatóak, villamossal, autóbusszal, metróval
érhető el. A lakóház á|Iapota a korának megfelelőnél jobb.

Az llz|ethelyiség bejźrata a fiiggőfolyosóról nyílik, fakeretes, üvegezett bejarutí ajtaján
acélrács van. Az irodák a közlekedő folyosóról kĺizelíthetők meg, többségtik a Rákóczi útra
tájo|t. Fútésre melegvizes radiátorok és két darab fa|i gázkazán szo|gál. A meleg vizet
elektľomos bojler biztosítja. Az irodák falai gipszkanonból késziiltek, helyenként beázźs,
repedések, vakolatoml ás, penész látható.

Az ingatlaĺlra vonatkozó értékbecslést az URBS Ingatlan Kft. (Vĺárszegi Dóra) készítette el
2017 . február 20-źLn. Az ingatlan forgalmi értékét 69.200.000,- Ft összegb en Q9I.983,- rt/mz)
źú|apította meg. A fiiggetlen szakértő (Mozaik 8 Kft., Gódoľ Lász|ő) 20|7. jűnius 28. napjan
az ingat|an forgalmi értékét fenti ö s sz egb en j őv źhagyta.



A nem lakás célú helyiség esetében a vétęLát a beköltözhető forgalmi érték l00 %,-a, azaz
69.200.000,- Fr. :

Az ingatlan elhelyezkedése HVT III. teľületet érint. A Rév8 Zrt. úlrgý ingatlan
elidegenítésének akađźiytú nem látja, mivel a terülętre vonatkozóan semmilyen szerződésben
vállalt kĺitelezettség nincs.

A Budapest VIII. keľiilet, Rákóczi út 19. szám alatti' I. emeleti, 237 m2 alapterĹilettĺ
üzlethelýség esetében, a 67 albetétből ál1ó társasházban 3 db önkormányzati tulajdonú albetét
van, amelyhez 531/10.000 tulajdoni hányad tartozlk.

A helyiség bérleti đíja a bérleti szerződéssel egyidejűleg került meghatározásra,
megźĺ|Iapitźlsánál csĺjkkentó tényező nem keľiilt figyelembe vételľe. A helyiség bérleti díjának
emelése évęnte a fo gy asztői árindexnek megfelelő.

A helýség esetében az elidegenítés megtérülését 8 év
2017. évben érvényes havi nettó bérleti díj ĺisszesen:
A v izőr áv al rende lkez ő a|betét havi közö s költsé ee :

tekintetében kell vizssálni.
222.000,-Ft
26.710,-Ft

22.013.026,-Ft
2.655.723,- Ft

19.417.303,-Ft
ó9.200.000'- Ft

8 év alatt eléľhető béľleti díj (átlag IYo inf|źrciőval számolva):
8 évľe számított kozös koltség (át|ag IoÁ inflźrciőval számolva):
Ktiztis kiiltséggel csökkentett bérletĺ díj (8 évre):
Foľgalmi érték:

Az e|végzett számítás a|Ąán megállapítható, hogy a becsült forgalmi érték meghaladja a 8

évľę számított, közĺjs költséggel cs<jkkentett bérleti díj összegét, aZ elidegenítés az
onkormányz at részére megtéľül, a helýség elidegenítése magasabb bevételt eredményez,
mint amennyi a bérleti díjból 8 éves időtaĺam a|attvárható.

A benyújtott iratok alapján megállapítható, hogy a kérelmęzó a nemzęti vagyonľól szóló
20I|. évi CXCVI. törvény 3. $ (l) bekezdés 1. pontja szerint átlláthatő szewezetnek minősül.
A BisnodelPartnęrControl cégtáľ tanúsága szerint a társaság ellen végľehajtási-, csőd- és

felszámo|ási elj árás nincs folyam atb an.

Az onkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljara szo|gźiő helýségek elidegenítésének
feltételeiről szóló 32l20I3. (VII.15.) önkormányzati rende\et (továbbiakban: Rendelet) 5. $
(5) bekezdésében foglaltak szerint a 3 hónapon túl béľbe adott nem lakás céIjára szo|gá|ő

helyi sé gek az aláŕbi feltételek telj e sülé se e s etén el ide geníthetőek :

a) a helyiséget is magában foglaló, legalább 10 albetétbő| á||ő éptiletben az önkormányzati
tulajdon legfeljebb 3 albetét, vagy,

b) a helýséget is magában foglaló épületben az önkoľmányzati tulajdon mértéke legfeljebb
5 %o,vagy

c) a helýség éľtéke legfeljebb 8 millió foľint' vagy

d) a csereszerződéssel értékesítendő helyiség esętén a két ingatlan forgalmi érték
kiilönbözete legfeljebb 8 millió forint.

A fenti ingatlan tekintetében, a Rendelet 5.$ (5) bekezdésének a.) pontja alapján vaĺ
lehetősége az onkorm ányzatnak a helyiség elidegenítésére.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottságjáruljon hozzá az íngat|áĺ-nýlvántartásban 36509l0lV9
helytajzi számon nýlvántartott, természetben a Budapest VIII. keľtilet, Riákóczi Ílt 19. szźm
alatti,I. emeleti, 237 m2 alapterületíĺ üzlethelyiségľe vonatkoző elađási aján|atbér|o részére
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tĺjľténő megküldéséł.rcz, a vételĺírnak az e|készi|t foľgalmi éľtékbecslés valamint a Rendelet
alap1źn a forgalmi érték 100 oÁ-ában, azaz 69.200.000,- Ft összegben történő kĺlzlése mellett.

II. A beteľjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos döntés meghozata!ára aTisztęlt Bizottság jogosult.

III. A dłintés célja, pénzügyi hatása

A döntés céIja a hosszú tźLvű vagyongazdálkodási irányelvekben megfogalmazottak
teljesítése.

Az eladássalkapcsolatos döntés meghozatala pénzügý fedezetet nem igényel. Az elidegenítés
az onkormányzat szźlmźra keđvezó, męrt az Önkoľmanyzat terhére felmeľĹilő, az éptilet. fenntartásával kapcsolatos közĺis költség fizetési kotelezettsége csok&en.

IV. Jogszabályi köľny ezet

A Rendelet 2. $ (1) bekezdés értelmében a rendelet hatá|ya a|á hrtoző helýségek
elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő-testĹilet gyakorolja azza|, hogy
egyes tulajdonosi jogok gyakorlására, a rendeletben meghatátozott esetekben a
Városgazdálkodási és Pénzügý Bizottságot hata|mazza fe|. 

^ 
(2) bekezđés szerint a 100

millió Ft-ot meg nem haladó, foľgalmi értékű helyiség elidegenítése esetén a
Yárosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság, ezen értéken felül a Képviselő-testtilet đönt az
elidegenítésről és az e|adási ajźln|at kiadásáľól, továbbá dont az adásvételi szerződéssel,
továbbá annak módosításával és megszüntetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az
eseteket, am-ikoľ a döntés az értékhatáľtól fliggetlenül a Képviselő-testület jogk<iľe.

A Rendelet 5. $ (5) bekęzdése alapjtn a 3 hónapon túl béľbe.adott nem lakás cé|jára szo|gá|ő
helyi ségek az a|ábbi fe ltételek telj esülé s e e s etén e l ide geníthetőek :

a) a lrelyiséget is magában foglaló, legalább l0 albetétből álló épületben az önkoľmányzati
tulajdon legfeljebb 3 albetét, vagy,

b) a helýséget is magában foglaló épiiletben az önkormányzati tu|ajdon mértéke legfeljebb 5

%o,vagy

c) a helýség étéke legfeljebb 8 millió forint, vagy

d) a cseľeszerződéssel értékesítendő helyiség esetén a két ingatlan forgalmi éľték
különbözete legfeljebb 8 millió forint.

A Rendelet 12. $ (1) bekezdés f) pontja alapján az elidegenítés előtt vizsgáIni kell és az
elidegenítésľől és a véte|ánől szóló előterjesztésnek tartalmaznia kel| az előteľjesztéstől
számitott 5 éven belül bérbe ađott helýségek esetében a közös költséggel csökkentett bérleti
díjat 8 éwe számítva, az 5 éven tulbérbe adott helyiségek esetében 10 évre számifua.

A Rendelet 17. $ (1) bekezdésę értelmében ahelýségvételtlra a forgalmi érték 100 %o-a. A
vételár megfizetése a |9. $ (1) bekezdés a) pontja alapjźn az adźsvéte|i szerződés aláírásával
egyidejűleg készpénzben történik. A Rendelet 19. $ (2) bekezdése szerint a véte|ár
egyösszegtĺ megťrzetésének tekintendő, amennyiben a vevő a véte|źLÍat banki hitelből fizeti
meg. Ez esetben az adásvéte|í szerződést 60 napos fizetési határidő kikötése mellett
tulajdonjog fenntartással/fiiggőben taľtással kell megkĺĺtni a vételát |a o/o-źnak adásvételi
szerződés a|źirtsźtva| egyidejűleg történő megfizetése mellett. A vevő a nettó vételár I0 %-át

foglaló címén ťĺzeti meg az e|adő részére. Ha a teljes véte|fu az adásvételi szeruóđés a|źńrásźtt.

kövętő 60 napon belül nem keľĹil kiegyenlítésľe, a vevő kéréséľe további 30 nappal
meghosszabbítható avéte|źlt megfizetésére vonatkozőhatźnďo, amely idószak'ra napi kötbér l
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kikotésę kötelező. A kötbér mértéke megegyezik a késedelmes időszakra, a Ptk. alapján a
pénztartozás késędelmes fizetése esetére, illetve a szerződésszegés esetére megállapított
kamat a|apján számított összeggel. A vevő a teljes vételár kiegyenlítéséig köteles a bérleti
díjat megfizetni. A tulajdonjogbejegyzéséhez a megbízott vagyonkeze\ő szewezet a teljes
vételár beérkezését, valamint a béľleti díj megfizetéséről szóló nullás igazolás benyújtását
kĺivető 5 munkanapon beltil köteles kiadni ahozzájáruló nyilatkozatot. Amennyiben a teljes
vételár nem kerĺil kiegyenlítésre, úgy a vevő meglévő bérleti szerződése a|apjźntovábbľa is a
helyiség bérlője marad.

A Rendelet 19. $ (3) bekezdése szeľint avéte|át banki hitelből t<jľténő megťrzetése esetén a 60
napos ťlzetésihatáriđő az ź.Jlami elővásáľlási jogról lemondó nyilatkozat hataridejének|ejártát
követő napon kezdődik.

Budapest Józsęfuárosi onkorm ányzat vagyonával és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlásáról szóló 66/2012. (X[.13.) önkormányzati rendelet 41. $ (2)bekezdése alapján,
ha az ti|an tulajdonából az onkormtnyzat tulajdonába került nem lakás céIjara 

',oígairchelyiség vevőjeként a helyiség bérlője keriil kijeliilésre, a bérlővel az adásvételi szeľződés
veľsenýárgyalás mellő zésév el me gköthető.

Magyaroľszág2017. évi ktlzponti költségvetésérol sző|ő 20|6. évi XC. törvény 5. $ (5)
bekezdés c) pontja a|apján:,,A nemzeti vagyonról sző|ő 2011. évi CXCVI. törvény 13. $ (1)
bekezdésében meghatátozott értékhatárt a 2017. évben 25,0 milIió forint egyedi bruttó
forgalmi éték kép ezi.,'

A lakások és helyiségek bérletére, valamint aZ elidegenítésĺikľe vonatkozó egyes
szabá|yokrő| sző|ő 1993. évi LXXVIII. törvény (a továbbiakban: Lakástörvény) 58. $ (1)
bekezdése szerint az áL|am tulajdonából az önkormányzat tulajdonába kęrült helyiségre a
bérlőt elővásárlási jog illeti meg.

A Lakást<jrvény 58. $ (2) bekezdése alapján: ,,Az önkormányzatrendeletébenhatérozzameg
az (1) bekezdésben említett helýségek vételárának mértékét, megfizetésének (részletfizetés,
vételárengedmény stb.) módj át és feltételeit.''

A Lakástöruény 60. $ szerint, ha a helyiséget elővásárlásľa jogosult veszi meg' a vételár
mértéke a helyi forgalmi értéket nem haladhatja meg.

Az irányadó Legf. Bír. 174712007. szźtm,űkozigazgatási elvi határozat értelmében azza|,
hogy a Lakást<lrvény a véte|źlr méľtékére rendelkezést taľtalmaz a bér|ő esetében, kizźnja a
versenytárgyalás lefo|ytatá.sát. Ezen kozigazgatźsí elvi hatáľozat a|apján: ,,Éľtelmetlen
ugyanis a forgalmi éľtéknél magasabb - va1y akát alacsonyabb - vételźr elérése
veľsenytárgya|ás tltjźn' amikor az elővźsźlrlási jogosu|t aZ Lakástörvény 60. $-a a|apjźn a
helyi foľgalmi éľtéken vásáľolhatja meg abér|eményét.,,

Kérem az a|źbbi határ o zat j avas l at el fo ga dását.



Határozatljavaslat

. . . .2017 .(.. . . . . .). száműY átosgazđálkodási és Pénzügyi bizottsági határozat..

A Városgazdálkodási és Pénztigý Bizottság úgy dönt, hogy

I) hozzájáru| az iĺgatlan-nyilvántartásban 3650910/A19 helyrajzi számon nýlvántartott,
természetben a Budapest VIII. kerület, Rákóczi űt 19. szám a|atti, I. emęleti, 237 mf
alapterületű üzlethelýségľe vonatkoző ę|ađást aján|at a Maurum Korlátolt Felelősségű
Tiársaság (székhely: 2310 Szigetszentmiklós, Gyári tÍ 20.i adőszźĺn: 14708691-2-13;
cég1egyzékszám: 13-09.127681; képviseli: Kőszeginé Kubik Évaigyvezető) béľlő részére
tĺjľténő megkiildéséhez, a vételáľnak, az ęIkészĺilt forgalmi értékbecslés, valamint az
onkormáiryzat tu|ajdonában álló nem lakás céljaľa szo|gá|ő helýségek elidegenítésének
feltételeiről szóló 32l20I3. (VII. 15.) onkormányzati renđelet alapján a forgalmi érték 100
oÁ-ában, azaz 69.200.000,- Ft osszegben töľténő kozlése mellett.

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.vagyongazđáIkodásiigazgatőja
Határidő: 201.7 .július 10.

2) felkéri a Józsefuárosi Gazđálkodási Kozpont Zrt.-t a hatátozat 1.) pontja szerinti eladási
aj áĺ|at kiküldés éľe és az aďásv éte|i szerződé s me gköté s éľe.

Felelos: Józsefuárosi Gazdálkodási Kĺĺzpont Zrt. vagyongazdálkodasi igazgatőja
Hatáľidő: 2017 . augusztus 31.

A döntés végrehajtásátvégző szervęzeti egység: Józsefuáľosi Gazdálkodási KĺĺzpontZrt.

A lakosság széles körét érintő döntések esetén
kozzététe| módjára: a honlapon.

Budapest, 2011'július 4.

az előterjesztés előkészítőjének javaslata a
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Éľtexeps 2017.Íebruár20.

|ngat|an lĺa|ós piac| értéke:
igény., por- és teh€nnontes áHapđban

180 nap értékesĺtási idö Íaltótelezésóv€l
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69 200 {XX} Ft laaz
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hányad arányában 7 300 000 Ft ar^r
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A megá||apĺtott éÍték€k ÁFA4 nem tartalmaznak.
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Vékony Zoltán
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Rákóczi ut 19 9.

36509/0/419

Név / |ngat|an tu|ajdonosa:
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Je||emző utcakép, környezet Szentkirályi utca
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Helyiség bejárata
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