
Budapest Főváľos VIII. keľi'ilet Józsefuáros onkoľmányzat Képviselő-tęstülęténęk
Ytlrosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottsága 

{ ą 
"Előterjesĺő:KisfaluKft 9.t'.\Ý.....sz. napirend

ELoTERJEsZTÉs

AYárosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság 2013. júlíus 29-i ülésére

Táľgy: Szigony u. flb. szám alatti Társasház egyezségi ajánlata a Budapest VIII. keľület,
Szigony u.2lb. szám alatti iinkormányzati tulajdonú helyiség vonatkozásában

Előterjesztő: Kisfalu Kft, Kovács ottó ügyvezető igazgatő
Készítette: Rozgonyi Mariarm ľefeľens
A napirendet nyílt ülésen lehet tárgyalni
A dönté s elfo gadá s áh o z e gy szer u szav azattöbbs é g s zü ks é ge s

Męlléklet: 2 db

Tisztelt Bizottság!

L Előzmény

Az onkormźnyzat tulajdonát képezi a Budapest VIII.,357f8l2|lN50 hďlyrajzi számon nyílvántartott,
természetben a Budapest VIII., Szigony u. flb. szám aIatti, 78 m, alapterü|etű' nem lakás célú
helyi s é g, amely az ingat|an-ĺy 1|v ántartásb an iizlet b e soro lású.
A helyiségbęn 2010. május f)-án, illetve 2011. źryriLis 28-án végzett bérlemény-ellenőrzés során
megállapítottuk, hogy a Szigony u, flb. szám a|aÍti Táľsasház közös képviselője önkényesen
használatba vette 2009' december l-től a helyiséget' és abban - a táľsasházi kozgyu|és döntésétól
eltérően _ a Főttw Zrt. a Társasház részére hőkozpontot telepített' A társasház közgyűlése
határozattlban arľól döntött' hogy a hőközpontot a helyiségbejárata előtti közös tulajdonú helyiségben
he|yezi el. A közos képviselő ezt fe|u|birźt|va, akozgyűlés és a tulajdonos Józsefuáľosi Önkoľmányzat
tájékoztatása és engsdélye nélkiil a hőközpontot a 78 m, alapteľületű helyiség, önálló bejáratta|
ľendelkező 12,8I m" alapterĺiletrĺ ľészében helyezte el. Indokaként elmondta, hogy amennyiben a
közgyűlési jegyzőkönyvben megjelolt helyisége keľĺi| betelepítésľe a hőközpont' a |f,8I m"
alapterĺiletű helyiségľész akkoľ sem haszná|hatő, egyrészt meń a hőközpont nagysága miatt a helyiség
megközelíthetetlenné válik, másrészt mert a vonatkozó szabályok miatt a közös tulajdonú helyiségen
az éújárást meg kell szĹintetni' és az abbő| nyíló helyiség is megközelíthetetlenné válik. Számtra ez
tűnt a legoptimálisabb megoldásnak

A helyiséget a Társasház f009. decembeľ l-től használja. A béľbeadás lehetőségeiľol 2010. febľuáľ
18-án kelt levelünkben, több alkalommal telefonon' illetve személyes megbeszélés keretében a közös
képviselőt tájékoztattuk, de szerződéskötésre nem jelentk ezeft, a helyiséget jogcím nélktil hasznáIják.
2009. decembęr 1-tol a78 m. a|apteľületű helyiségre eső kcizös költségnek megfelelo haszná|ati dijat
kiszám|ánunk a táľsasház felé, amelynek összege: 2011. november 30. napjáig I.2|9.142'- Ft volt. A
Társasház fizetési kotelezettségének nem tett eleget ezért keresetet nyújtottunk be a bírőságra20II.
decembeľ 19-én, jelenlęg pęr van folyamatban.
A tartozás behajtása és a helyiség kiürítése tźnt a megbízott ügyvédí iroda keresetet nyújtott bę. A
2012. február 2I-i tárgyaláson az alperes a kereset elutasítását kérte. Arra hivatkozott, hogy a
társasház csak egy 12,81 m,-es részthasznźtl az önkormźnyzati tulajdonból. Előadta továbbá, hogy a
társasház ęgyeztetne az igyben, hogy az elfoglalt ingatIanrészért cserébe felajánlana egy társasházi
helyiséget. A megbízott Ĺigyvédi iroda előkészító iratot íft. A 2012. április 13-i tárgya|ási nem érkęzętt
vissza a bírőságra az alperestő| az e|okészitó irat tértivevénye , így a ttłtgyalást el kellett ha|asztani. A
2012. jtni,ls 13-ai tárgya|ást mege|őzően a Kisfaluban egyeztetés tortént, mely során a társasház jogi
képviselője elmondta, hogy szeľetnének peľen kívül megegyezni. A bizottsági dtintés bevárása
éľdekében a per szĹinetelt. Az alpeľes kérelmében azonban nem jelentkezett, ezért a megbizott
ügyvédi iľoda kérte a per folytatásźń. (f}|f. dęcembeľ 3.) AZ alperes ezt követően előterjesztette az



ęgyezségi aján|attń a Kisfalunak, igy a bizottsági döntésre való tękintettel a per ismét szĹinetel. A
kovetkező táľgya|ás időpontja 20l3. augusztus l8.

A Táľsasház jogi képviselője Dr. Beraczkai Bemadett ügyvéd az a|źbbi egyezségi aján|atot terjesztette

elő a peľen kívüli megegyezés éľdekében:

1) A Táľsasház kizárő|aga hőközpont által etfogla|t 12,81 m2 alapterületű ľaktáľhelyiség után kívánja
kifizetni ahaszĺáIati díjat, amelynek cisszege: 2009. decembęr 1. - f0I2' đecember l-ig: nettó
f40.827,-Ft.

2) A Táľsaslráz á|ta| etfoglalt |2,BI m2 alapteľülctrĺ ľaktáľhclyisćg tulajdonjogóórt felajánlja a
Társasház tulajdonában lévő |8,67 m, alapteľi.iletű raktárhelyiséget. A helyiségek érték
ktilĺinbözętébe a Tarsasház beszttmítja 2009. december I.-f0I2. decembęr 1. között kifizetett
közös koltség 1) pont szerinti összegét.

3) A Társasház hozzájáru| az Önkoľmányzat tulajdonában lévő nem lakás céljáľa szolgáló helyiségek
közművesítéséhez, azza|, hogy az onkormányzat saját költségén a közművesítést követően ott
mellék vizmérő órát szereltet fel.

4) A Társasház egyben hozzt|áru| ahhoz is, hogy a
onkoľmányzat az eddig fizetett 5f|,- Ftlmz.hő
összegű közös költsé get ťlzet.

mellék vizméľő óľa felszeľelését követőęn az
összegű kozös költség helyett |60,- Ftlmz1nő

5) A helyiségek tulajdonjogának cseĘe miatt a Tźtrsasház alapító okiratának módosításával járó
költségeket a felek közösen viselik.

A kérelem benyújtása után tájékoztatĹuk az eljáľó tigyvédet' hogy a kovetelés elengedésére irányuló
kéľelem előterjesztése jogszabályi felhatalmazáshiźĺĺyában nem lehetséges. A Budapest Józsefváľosi
onkormányzat vagyonáról, valamint a versenyeztetés és a helyi költségvetési szervek beszęrzési
e|járásának szabáIyairő| szólo 66lf012. (xII. 13.) számú oĺlkormányzati rendelet módosítása után a

kérelem előteľjesĺhetővé vált.

il. Indokolás

A Tisztelt Bizottsága döntése azért fontos az e|őterjesztés tárgyźlban' mivel pénzügyi fedezetet igénylo
egyezségi aj án|atot kaptunk.

III. Tényállás

A 35728l2IlV5o -ű, 78 m2 alapterütetű nem lakás célri helyiség ingatlanvagyon-kataszterbęn
nyilvántartott foľgalmi éľtéke: 12.961.000,- Ft, a I2,8I m2-es helyiségre eső forgalmi éľték:

2.133.580,- Ft. A bérleti díj megállapítása a nyilvántartási érték I00 oÁ-tn számolva a helyiségben
végeznikíváĺt tevékenység figyelembe vételével, a nyi|vántartási érték 2 o/o.a, azaz 3'556,- Ft/hó +

Afa.

A forgalmi éľték önkormźłnyzati érdekbol 50oÁ-ka| csokkentheto, tekintette| arra, hogy a helyiség
legalább f4 hőĺapja nem volt bérbeadás útján hasznosítva. Ez a|apjáĺ megállapítható bérleti díj a
12,81 m2-es helyiségre: t.77l.-Ftlhól + AÍg-

A közös költség atttrsasház közgyű|ésének 2013. június I-tó| 14.040,- Ft/hó összegre változott. A
12,81 ď-es helyiségre eső közös kö|tség összege: 2.306,-Ft.

A havi haszná|atidíj előíľás összege: 40.638,- Ft + Áfa

Nyilvántaľtásunk szerint a jogcím nélktilí haszná|o 2013. június 30-ig bruttó 2.I98,9f0,.Fthasznźiati
díj, valamint I95.377 ,- Ft késedelmi kamattartozást, cisszesen2.394.f97,- Ft hátralékot halmozott fel.

A Táľsasház által hasznosított 12,81 m2 alapterĺileĺĺ ľaktárhelyiségre eső haszná|ati díj összege 2013.
június 30-ig bruttó 36I.I30,-Ft+ 32.087,-Ft kamat.

fV. Jogszabályi kiiľnyezet ismeľtetése

Az Önkormźnyzat tulajdonában á1ló nem lakás céljára szo|gá|ő helyiségek béľbeadásának feltételeiľől
sző|ő 3512013. (VI. 20.) száml,: Budapest Józsefuáros onkormányzati ľęndelet (továbbiakban:

Rendelet) 2. $ (1) a Kt. - a rendelętben meghatározott feladat- és hatáskör megosztás szęrint -
önkormányzatí bérbeadói döntésľe aYárosgazdálkodási és Pénzügyi Bízottságot jogosída fel.



A lakások és helyiségek bérletére, valamínt az elidegenítéstikre vonatkozó egyes szabályokľól szóló
1993. évi LXXVIII. törvény 38. $ (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér összegében
szabadon állapodnak meg.

Az onkormáĺyzattulajdonában á1ló nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről
sző|ő 3512013. (VI. f0.) számí Budapest Józsefuáros onkormányzati rendelet 14. $ (1) bekezdése
a|apjźtn új béľbeadás esetén a helyiség bérleti dijźtnak mértékéľől a bérlő kiválasztása során kell
megállapodni.- Amenny1ben az Önkormányzat részérő| töľténik az aján|attétel, a helyiség bérleti
díjának méľtékét a Képviselő-testülęt határozatábaĺ megállapított bérleti díjak aIapján kell
meghatározni. A hatáskörel rendelkező bizottság a bérbeadói dontés meghozata|akor a képviselo-
testĺ'i|eti határozatban foglaltaktól csak akkor térhet el, ha a kérelmező béľleti díj ajánlatot tett. A
248lf0|3 . (VI. 1 9.) szźtmll képviselő-testülęti határozat II. fej ezet 7 . pontja értelmébęn a helyiségbér
a|apjáu| a helyiségeknek a jelen határozat és a Kt. más határozata szeľint aktua|izźůt beköltözhető
forgalmi éľték szolgál.

A helyiségbenvégeznl kívánt tevékenység Íigyelembevétęlével történik a bérleti díj meghatározása,
amely a|apján a tevékenységheztartoző szoruó 2 oÁ.

Üľes, legalább 24 hónapja nęm hasznosított nettó 25M Ft alatti helyiség esetén a fenti szorzők
érvényesíten dők azza|, hogy a bérleti díj önkoľmányzati éľdekbol legfeljebb 50 oÁ-ka| csökkentheto'

A képviselo{estületi határozat f5. poĺtja értelmében a fizetendő nettó béľleti díj egy hónapra jutó
összege nem lehet kevesebb, mint az onkormányzat á|ta| társasházi közös és egyéb költségként
kifizetett összeg.

A Rendelet 14. $ (2) ,'A bérlo a bérleti szeľzodés megkötéSét megelőzően a (3) bekezdésben foglaltak
kivétel köteles a bérbeadónak 3 havi bľuttó béľleti díjnak megfelelő összeget óvadékként megfizetni''.
A (4) bekezdés aIapján,,A hatáskörľel ľendelkezo bizottság jogosult (f) bekezdés szerinti óvadék
összegének mérséklésére, vagy elengedésére.''

A Rendelęt 17. $ (4) bekezdése a|apján ''A béľleti szerzódés megkötését követően a bérlőnek
kozjegyző eIott egyoldalú kötelezettségvállaló nyilatkozatot kell aláírnia. Ebben tudomásul veszi és

kötelęzi magát arra, hogy ameĺĺryiben a bérleti jogviszonya a bérbeadó által felmondásra kerül, vagy
az 7ejár, el kell hagynia a bérleméný ' Ezęĺ túl kötelezi magát ana, hogy a bérleti jogviszonyból
mindenkor fennálló :artozás mértékéľe elfogadja a béľbeadó nyilvántartásai aIapjćn készült,
közjegyzói okiratba foglalt ténýanúsítváný. A béľleti szerződés hatá|yba|épésének feltétele a
kozjegyzői okirat elkészítése, amelyre a bérleti szerződésben utalni kęll.''

A Budapest Józsefvárosi onkormányzat vagyonáról, valamint a versenyeztętés és a helyi koltségvetési
szervek beszerzésí eljárásának szabá|yairőI sző|ő 66l201f. (XIJ. 13.) számú oĺtkormáĺyzati ľendelet
a|apjźn a követelésekrol való _ ľészben vagy egészben történő - lemondásra - jogszabály eltéro
rendelkezése hiányában 20 millió Ft egyedi érték'hatáng - a Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság
jogosult. A követelésrol való lemondás akkor lehetséges,
a) a vagyoniigylet városgazdá|kodási, intézménygazdálkodásí vagy a Magyarország helyi

önkormányzatairőI sző|ő 2011. évi CLXXXIX. törvénybenmeghatźrozottkozfe|adatokat szo|gá|,

vagy
b) önkormányzati támogatási fęladatokat szolgál (ideértve a szocíális, gyermekvédelmi okokból

töfténo kovetelés elengedést is) vagy
c) az önkormányzati célok és feladatok ellátását szoLgá|ja.

v. A diintés tarta|mőnak részletes ismeľtetése

Nem iavasoliuk az egyezségi ajánlat..és a csere elfogadását figyelemme| ana a tényre, hogy a

társashźv á|ta| fe|ajánlott helyiség az onkormányzat számára haszontalan. A felajánlott helyiség a
társasház I. emeletén helyezkedik el, ablakkal nem ľendelkezik. A helyiségen keľesztül köze|íthető
meg aZ onkormányzat tulajđonában á||o 35728lf1lV50 hrsz-ú, 78 m2 a|apterületű he|yiség 52,55 m2

alapteľületű ľésze. A helyiség 1994 júniusa ótaL<lhasználat|an, a béľbeadásáraf003-ban kiírt pźiyázat
eredménýe|eni| záru|t. A helyiség kizźrő|ag a télrsasház közös tulajdonán keľesztül közelítheto meg,
amelyet a társashtz ľaktárként haszĺá|.



Az egyezségi aján|at megtételéľe a k<jzös képviselő atársasház fe|hata|mazásával nem rende|kezik, az
aján|atot az onkormányzat dĺintését követően teľjeszti a közös képviselő atársasház kozgyű|ése elé.

A bíľóság várhatóan nem fogja megítélni a teljes ingatlan haszĺá|ati diját, puszttln a 12,81 m2-es

helyiségre ęso ľészét, mive| az önállóan megk<izelíthető és a helyiség többi ľészének használhatóságát
nem befolyásolja. A használati díj azéľt keľĺilt a teljes alapterületre előíľásľa, meft a Kisfalu Kft saját

hatáskörben csak a teljes alapteľület alapján írhat elő kötelezettséget, ettol eltéľo összegű előíľásľa csak
bizottsági dontést követően van lehetőség.

A társasház részére személyes megbeszélés alkalmával felajánlottuk, hogy a hőközpont által elfoglalt
|2,8I m2 alapterületű helyiséget, valamint a mellette elhelyezkedő |2,64 m, alapteľületű helyiséget
vásárolja meg aZ onkormányzaItő|,..de ez e|őI a közös képviselo elzźrkőzott arua va|ő hivatkozással'
hogy a megvásárlás á|tal aZ onkormányzat tulajdoni hányada lecsokkenne, ami a többi
tulajdonostársnak tulajdoni hányad növekedést okozna. A tulajdonostársak nem akarják a
megnövekedett tulajdoni hányad után f,rzetni a kozös költséget. A helyiségek társasházi közös
tulajdonba kerülését a hoközpont elhelyezkedésén túl az is indokolja, hogy a 12,64 m2 alapteri.iletű

helyiségből közelíthető meg a társasház közos tulajdonát képező lapostető, ami az orvosi rendelő felett
helyezkedik el.

Javasoljuk, hogy az Önkormányzat akĺjvetelését módosítsa a78 m2 alapterületű helyiségről 12,81 m2

alapterületre,azazbruttóf.198.920,-Fthasználatidíj+ I95.377,- Ftkamatösszegľőlbruttó361.130,-
Fthaszná|ati díj + 32'087,- Ft kamat cisszegre, továbbá kössön határozat|an idejrĺ bérleti szeruődésta
táĺsasházza| a I2,8I m2 alapterĺ.iletre vonatkozőarĺ a helyiségrészľe eső mindenkori közös költség
összegén (minimum 2.306,- Ft) azza|, hogy a bérleti díjat az onkormányzat jogosult a közös
költségbol közvetlenül leemelni, így a társasházzal szemben a bérleti díj ťlzetési kötelezettség
elmulasztása okán jogvita nem alakulhat ki.

Javasoljuk' hogy a Bizottság a bérleti díj összegére való tekintettel a 3 havi óvadék befizetésétol,
valamint a bérleti szerződés kapcsán kozjegyző előtt egyoldalú kötelezettségvállalási ĺyl|atkozat
aláírástól tekintsen el.

vI. A dtintés célja, pénzĺigyĺ hatása

A döntés az Önkormányzat számáľa elonyös, mivel csokken a közös költség fizeÍésí kcitelezettsége, a
jogvita gyors lezfuása várható.

A döntés pénnigyí fedezetet nem igényel. Tekintettel arta, hogy a hasznáIati díj NAV állásfoglalás
a|apján nem kerül kiszám|ázásra (csak beťrzetés ut'án), ezért a döntés kapcsán az önkormányzat AFA
fizetési kötelezettségét módosítani nem kęll.

Fentiek a|apjtlĺt kéľem a Tisztelt Bizottságot, hogy az egyezségben foglaltakkal kapcsolatos döntését
meghozni szíveskedjen.

Hatőrozatijavaslat

év. (...hó....nap). száműYtnosgazdálkodási és Pénzügyi bizottsági határozat:

Yárosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy d<int, hogy

I) nem -fogad.ia--el a Szigony u. flb. szám a|atti Táľsasház jogi képviselóje által, a Budapest
Józsefvárosi onkormányzat áIta|, a Budapest VIII., Szigony v Zlb.35728lfIlN50 hľsz-ú helyiség
vonatkozásában haszĺtiati díj megfizetése éľdekében indított, a PKKB ęlőtt 23.P.55'f84l20|1.
számon folyamatban |évo peľben tett peľen kívüli egyezségi ajánlatot.

2) hozzáiánil a Szigony u. 2lb' szám a|atti Társashtvjogi képvise|ője á|ta|, a Budapest Józsefváľosi
Önkormányzat áItal, a Budapest VIII., Szigony u' zlb. 35728lfIlN50 hľsz-ú helyiség
vonatkozásában hasznźĺlati díj megfizetése éľdękében indított, a PKKB e|ott 23 'P.55.f84lf0||.
számon folyamatban lévo perben ąz onkoľmányzat követelésének módosításához f009. december
I-tő| 20|3. június 30-ig a I2,8I m, alapterületű helyiség után bruttó 36I.972,- Ft használati díj és

32'087,- Ft késedelmi kamat összegre'



3) hozzajárul a Budapest VIII., Szigoĺy u. flb. szám a\atti,357f8l2lĺN50 hľsz-ú 78 m, alapterĺiletű
he|yiségbol, atźrrsasház hőközpontja által elfoglalt l2,81 m, alapteľĺiletű rész, Szigony u. flb' szám
alatti Társasház részéte toľténő béľbeadásához hatátozatlan időtartamra, a mindenkori közos
költség teľületaľányos ľészének megfelelő (minimum 2.306,- Ft/hó + Afa) összegen azza|,hogy az
onkormányzat abér|ęti díjat jogosult a kozös költségből levonni, és a társasházrészére a béľleti
díjjal csökkentett közös költséget megťlzeÍĺí. A bérleti szerzódés a|áírásának feltétele, hogy a

Szigony u' Llb. szám aIatti Társasház a 20|3. június 30-ig ferľrálló bruttó 36I.97f ,- Ft használati
díj és 32.08J,- Ft késedelmi kamat tartozását fizesse meg, valamint a szerzódés megkötésekoľ
tartozással ne rendelkezzen.

4) eltekint az onkormányzat fiilajdoĺában álló nem lakás céljára szollgá|ó helyiségek bérbeadásának
feltételeiről szőlő 35l20l3. (VI. f0.) szám,l Budapest Józsefvárosi Önkormányzati rendelet 14. $

(4) bekezdése alapján a 3 havi bérleti díjnak megfelelő óvadék megťrzetését, valamint eltekint a 17 '

$ (5) bekezdése alapján kozjegyző előtt egyoldalú kötelezettségvállalási nyi|atkozata|áírásátőI.

Felelős: Kisfalu Kft ügyľezető lgazgatőja
Hatáľidő: 2013. augusztus 6.

A döntés végrehajtását végző szervezetí egység: Kisfalu Kft'
A lakosság széles körét éľinto döntések esetén javaslata a kozzététe| módjáľa
nem indokolt hiľdetőtáblán honlapon

Budapest, f0I3 . ju|íus 22.

Tisztelettel:
Kovács ottó

ügyvezeto igazgatő

KÉszĺrnrre: KIspe'luKrr

LeĺRre.: RoZGoNYIMe.rułNľREFERENS K
PÉNzÜcylFEDEZETETIGÉNYELĺ*u',ou*}erlc\Dolĺs.

Jocĺ KoNrľ.o ĺľ: 7/:,ęf 
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