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Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepwselo-testuletenek
Pénziigyi és Tulajdonosi Bizottsaga R Y|
El6készito: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont,Zrt._ Lo l ( @

S T A AR e . LAN.MZLY sz, napirend

ELOTERJESZTES
a Penzugyl és Tulajdonosi Bizottsag 2025. december 9-i rendes iilésére

Targy: Javaslata Budapest VIIL keriilet, Baross utca 118. fbldszmt 2 szam alatt1 uziethelylseg
' elidegenitésére S . : : .

Eléterjesztd: Satly Balazs alpolgarmester

Keészitette: Balaton Boglarka referens

A napirendet nyilvdneos {ilésen kell targyalni. A hatérozat elfogadasédhoz egyszeri tobbség sziikséges.
Mellékletek: (a dokumentécié a terjedelme miatt nem keriil klnyomtatasr%mfmw Polgérmesteri Hivatal
1. szamu melléklet: REvE Zrt. nyilatkozata 3
2. szému melléklet: Ingatlanforgalmi szakvélemény - | Brkezsti

3. szamu melléklet: kérelem , Meuékgg?ﬁ PEC pﬁﬁl7j42;ij Wi o

4. szamu melleklet: bérbeszdmitasi megéllapodas

 Tisztelt Pénziigyi és Tulajdonosi Bizottsag! L B

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIIL. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkorményzat)
tulajdondban 4116 Budapest VIIIL keriilet, Baross utca 118. foldszint 2. szam alatti, 35488/0/A/22
helyrajzi szamon nyilvéntartott 25 m? alapteriiletii, foldszinti, utcai bejaratd, a kozos tulajdonbol
hozza tartozé 184/10000 tulajdoni hanyaddal rendelkezé tizlethelyiségre vonatkozéan 2022. oktober
12. napjén hatdrozatlan idére sz6l6 bérleti szerzddést kotstt Okros Tiborné egyéni vallalkozodval
(székhely: 1083 Budapest, Losonci tér 2.; adészam: 68454069-1-42; nyilvantartasi szam: 51770756,
a tovabbiakban: Bérl6). A Bérl6 a helyiséget lakossagi kisipari szolgaltatas (fodraszat, pedikiir)
céljara vette bérbe. A 2025. évben érvényes havi nett6 bérleti dija 42.852 Ft.

Bérlo 2025. oktéber 22. napjan vételi kérelmet nyujtott be, amelyhez a sziikséges mellékleteket
(nulls bérleti dij igazolas, hitelesitett bérleti szerzo6dés) csatolta. Bérlének bérleti dij tartozasa nem
all fenn.

A Helyiséggazdalkodasi Iroda tajekoztatasa szerint a helyiség 2014. februdr 17-én keriilt az el6z6
bérlétol az Onkormdanyzat birtokaba, ezt kovetéen a 2015-2022. kozotti idészakban nem volt
hasznositva.

Az ingatlan a Magdolna negyedben az 1920-as években épiilt lakohaz foldszintjén helyezkedik el,
utcafrontrdl kozelitheté meg. Jelenleg fodraszatként tizemel. Belmagassaga 3,60 m, galéridzott. A
viz- és villanyora kiépitett. Bérlé az ingatlant teljesen felvjitotta, amibe beletartozik a galéria
megépitése, a kozmiivek, a falazat, a burkolat cseréje, vizesblokk és teakonyha kialakitdsa.
Osszességében az ingatlan jo/atlagos allapotd. Bérld a bérleti szerz6dés megkotésével egyidejiileg
bérbeszamitasi megéllapodast is k&tott az Onkormanyzattal, amely alapjan a helyiségben végzendd -
tulajdonost terheld — felgjitasi €s korszeriisitési munkakat (vizvétel biztositasa, fiitési rendszer
kiépitése) sajat kivitelezésben végez el. A bérbeszamitas dsszege — nett6é 1.272.271 Ft — 48 honapon
keresztill a bérleti dijat csokkenti, igy az jelenleg nettd 11 947 Ft 2025 december 1 nap}an a
bérbeszamitas fennmarado dsszege nettd 814, 188 Ft. : .

Az ingatlan k6z0s koltsége 8.280 Ft/ho.
Az ingatlanra vonatkozo értékbecslést a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) készitette el
2025. november 7-én. Az 1ngatlan forgalml erteket 17 490 000 Ft (699 672 Ft/mz) osszegben
allapztotta meg. : L : e :
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A nem lakas céli helyiség eset€ben a vételar a bekoltozhetd forgalmi érték 100%-a, azaz 17.490.000
Ft.

Az ingatlan HVTIL. és V. teriileten helyezkedik el, tervezett értékesitése nem érinti az Onkorményzat
vagy a Rév8 Zrt. teriilettel kapcsolatos kételezettségeit.

Az éplilet nem szerepel a bontésra kijelolt ingatianok listajan. A hazban taldlhaté lakdsok és nem
lakéas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésre kijelolésre keriiltek.

A 26 albetétbdl allo tarsashdazban 10 db onkormanyzati tulajdont albetét van, amelyhez a k6zos
tulajdonbol 4538/10000 tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiség bérleti dija a bérleti szerz6déssel egyidejiileg keriilt meghatarozasra, megallapitasanal
csokkentd tényezé nem keriilt figyelembevételre. A helyiség bérleti dijanak emelése évente a
fogyasztoi arindexnek megfeleld.

A helyiség eset€ében az elidegenités megtériilését az Onkorméanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas
céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének feltételeir6l szolo 32/2013. (VIIL. 15.) onkormanyzati
rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 12. § (1) bekezdés f) pontja alapjan 8 év tekintetében kell

vizsgalni.

2025. évben érvényes havi nett6 bérleti dij dsszesen: 42.852 Ft
A vizéraval rendelkez6 albetét havi k6zos koltsége: 8.280 Ft
8 év alatt elérhetd bérleti dij (3,7 % inflacidval szdmolva): 4.687.829 Ft
8 évre szamitott kozos koltség (3,7 % inflacidval szdmolva): 905.797 Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (8 évre): 3.782.032 Ft
Forgalmi érték: 17.490.000 Ft

Az elvégzett szamits alapjan megallapithatd, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 8 évre
szamitott, k6z6s koltséggel csdkkentett bérleti dij Osszegét, az elidegenités az Onkormanyzat részére
megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti dijbol §
éves id6tartam alatt varhato.

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan: ,, 4 3 éven tul bérbe adott nem lakas céljara szolgadlo helyiségek
— amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitas alapjan az
elidegenités javira megtériil és az elidegenités jogszabdlyba nem iitkozik — tovabbi koriilmények
vizsgdlata nélkiil elidegenithetbek.”

Fenti ingatlan tekintetében a Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan lehetdsége van az Onkormanyzatnak
a helyiség elidegenitésére.

Fentiek alapjan javaslom, hogy a Bizottsag jaruljon hozza, hogy a Bérleményt a Bérl$ - a forgalmi
értékbecslés, valamint a Rendelet rendelkezései alapjan — 17.490.000 Ft vételar ellenében
megvasarolja, amibol levondsra Keriil a szerz6déskotés idején még fennallo bérbeszamitési Osszeg.

II. A dontés pénziigyi hatasa

A dontés pénziigyi fedezetet nem igényel. A helyiség értékesitésével az Onkorményzat nagyobb
bevételhez jut, mint amekkora dsszeg annak bérbeadasabol 8 éven keresztiil varhato. Amennyiben a
tarsashaz az épiiletben olyan munkalat elvégzését tervezi, ami meghaladja a kozds koltségbe tartozo
munkalatok korét, a kiadas a bérlén nem kovetelhetd, mivel az nem a mindennapi hasznalathoz
kapcsolodik, igy adott esetben atmenetileg (pl.: célbefizetéssel) az Onkorményzatot nagyobb kiadas
is terhelheti.

III.  Jogszabalyi kérnyezet

A Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl szolo 2011. évi CLXXXIX. torvény (a tovabbiakban:

Moétv.) 41. § (3) bekezdése értelmében Gnkormdnyzati dontést a képviseld-testiilet, a helyi

népszavazas, a képviseld-testiilet felhatalmazdsa alapjan a képviseld-testillet bizottsiga, a

részonkormanyzat testiilete, a tarsulasa, a polgarmester, tovabbé a jegyz6 hozhat.

A Képviselo-testillet és Szervei Szervezeti és Miikodési Szabalyzatardl szolo 18/2024. (X.10.)

Onkorményzati rendelet (a tovdbbiakban: SZMSZ) 6. melléklet 1. pont 1.1.1. alpontja szerint (az

onkormanyzat tulajdonaban allé nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl
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sz016 6nkormanyzati rendeletben foglalt hatdskérben) valamint az 1. pont 1.7.1. alpontja szerint (az
Onkormanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl sz616 dnkorméanyzati
rendeletben meghatarozott hataskorben) a dontés meghozatala a Pénziigyi és Tulajdonosi Bizottsag
hataskorébe tartozik.
‘A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrél sz616
1993, évi LXXVIII. térvény (a tovabbiakban: Ltv.) 60. §-a szerint: ,, Ha az onkormdnyzati, illetGleg
az dllami tulajdonban 1évo helyiséget az e torvény alapjan elévasarldsra jogosult veszi meg, a vételdr
mértéke a helyi forgalmi értéket nem haladhatja meg.”
Az Ltv. 58. § (1) bekezdése alapjan: ,,Ha a térvény masként nem rendelkezik, az allam tulajdonébo’l
‘az onkormdnyzat tulajdondba keriilt helyiségre a bérlét (béridtdrsat) eldvasdrldsi jog illeti meg.’
A Budapest Jozsefvarosi Onkorméanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
. gyakoriasaro! $z616 66/2012. (XII. 13.) 6nkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja alapjan
anetté 150 millié Ft-ot meg nem haladé értékii — az Onkorményzat térzsvagyondba nem tartozé —,
‘vagyon tulajdonjoganak atruhazasa, és a nettdé 500 millié Ft-ot meg nem halado értéki vagyon
hasznositdsa esetén a tulajdonjogdnak atruhdzasaval kapcsolatos dontés a Képvisel$-testiilet
Pénziigyi €s Tulajdonosi Bizottsdga hataskorébe tartozik.
A Rendelet 2. § (1) bekezdése értelmében a helyiség elidegenitésével kapcsolatos tulajdonom jogokat
a Képviseld-testlilet gyakorolja azzal, hogy e rendeletben meghatarozott feladat- és hatdskor
megosztas szerint a Pénziigyi és Tulajdonosi Bizottsagra, illetve a polgarmesterre ruhazza at. A
Rendelet 2. § (2) bekezdése alapjan: ,,Az 6nkormanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi
jogok gyakorlasardl sz6ld Onkorményzati rendeletben meghatdrozott értéket meg nem haladé
forgalmi értékl helyiség elidegenitése esetén a képviselé-testiilet altal atruhdzott hataskérben a
Pénziigyi és Tulajdonosi Bizottsag, ezen értéken feliil a képviseld-testillet dont az elidegenitésrél és
az eladasi ajanlat kiadasarol, tovabba az adasvételi szerzOdéssel, annak moddositasaval és
megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a dontés az
értékhatartol fiiggetleniil a képviseld-testiilet hataskore.”
A Rendelet 4. § (1) bekezdése szerint a helyiségek elidegenitésének feltétele, hogy az épiiletet,
valamint a benne 1évé helyiségeket a Képviselo-testiilet elidegenitésre kijeldlje.
A Rendelet 4. § (3) bekezdése szerint a HVT teriileten 1évé épiilet, illetve a benne 1évo helyiségek
elidegenitésre torténd kijeloléséhez a Rév8 Zrt. nyilatkozata sziikséges arrol, hogy az elidegenités
nem érinti az Onkormanyzat és a Rév8 Zrt. HVT teriilettel kapcsolatos szerzédéses kotelezettségét.
A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan: ,,A 3 éven tal bérbe adott nem lakas céljara szolgalo helyiségek
— amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitds alapjan az
elidegenités javara megtérill és az elidegenités jogszabalyba nem iitk6zik — tovabbi koriilmények
vizsgalata nélkill elidegenithetéek.”A Rendelet 9. §-a alapjan
(1) Az addsvételi szerz6dés megkitésére a vevd és az Onkormdnyzat kezdemenyezesere egyarant sor
keriilhet. :
(2) A vételi szandék bejelentése sordn a bérldnek nyilatkozni kell, hogy
a) az Onkormanyzattal és kiziizemi szolgaltatokkal szemben nincs tartozdsa,
b) az Onkormaényzattal szemben perben nem dll,
¢) a bérbeado hozzajarulasaval elvégzett, meg nem téritett beruhazasamak erteket a forgalmz a
értekben ervényesiteni kivanja-e. L 3 : : o
(3) A vételi szandék nyilatkozathoz mellékelni kell:
a) a bérleti dij megfizetésérél sz6l6 igazoldst,
b) a bérbeads dltal 30 napon beliil hitelesitett bérleti szerzédést,
¢) az érvényesiteni kivdnt értékniveld beruhdzdsok megjelolését, elvegzesuk evet és hztelt
- érdemlden igazolhato koltségét, R

d) a béridkijelolési jog jogosultignak az eladdshoz valé hozzdjdruldsdt.

“e) természetes személy esetén adatkezelési (hozzdjdruldsi) nyilatkozatot.
(4) A helyiség elidegenitésével, illetve megvdsdridsdval kapcsolatos nyilatkozatot irdsban kell
megtenni.”

Onkorményzati helyiségek elidegenitését megelézéen a Rendelet 12. § (1) bekezdésének f) pontja
aiapjan v1zsgalm keli es az ehdegemtesrol ésa vete}arrol szolo eloterjesztesnek tartaimaznla kell -

- I/\/



kiilondsen az elbterjesztéstdl szamitott 5 éven beliil bérbe adott helyiségek esetében — a kozds
koltséggel csokkentett bérleti dijat 8 évre szamitva, az 5 éven tul bérbe adott helyiségek esetében 10
évre szamitva.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a. A vételar
megfizetése a Rendelet 19. § (1) - (4) bekezdései alapjan: ,, (1) A vevd a helyiség vételdrat

a) addsvételi szerzGdés aldirdsaval egyidejiileg egy dsszegben,

b) részletekben vagy

¢) cserére felajanlott és elfogadott ingatlannak az onkormdnyzatra torténd dfruhdzdsa utjan, az
esetleges értékkiilonbozet egyidejii egy dsszegben torténd kiegyenlitésével

fizeti meg.

(2) Amennyiben a vevd a vételdrat banki hitelbdl fizeti meg, az adadsvételi szerzédést 60 napos fizetési
hatdridd kikotése mellett tulajdonjog fenntartdssal vagy fiiggdben tartdassal kell megkitni. A vevd az
addsvételi szerz6dés aldirdsaval egyidejiileg a netto vételdar 10 %-at foglalo cimén megfizeti az elado
részére.

(3) Amennyiben a vételdar az (1) bekezdés a) pontja szerinti megfizetése esetén az addsvételi szerzodés
aldirdsadt kovetd 60 napon beliil nem keril kiegyenlitésre, a vevs kérésére tovabbi 30 nappal
meghosszabbithato a vételdr megfizetésére vonatkozo hatdridd, amely idGszakra napi kotbér kikotése
kotelez8. A kotbér mértéke megegyezik a késedelmes idGszakra, a Polgari Torvénykonyvrdl szolo
torvény alapjan a pénztartozds késedelmes fizetése esetére, illetve a szerzOdésszegés esetére
megallapitott kamat alapjdn szamitott dsszeggel.

(4) Amennyiben a vevd a helyiség bérldje, a vevd a teljes vételdr kiegyenlitéséig koteles a bérleti dijat
megfizetni. A tulajdonjog bejegyzéséhez a megbizott vagyonkezelG szervezet a teljes vételdr
beérkezését, valamint a bérleti dij megfizetésérél szolo nullds igazolas benyijtdsat kdvetd 5
munkanapon beliil kiteles kiadni a hozzajarulo nyilatkozatot. Amennyiben a teljes vételar nem keriil
kiegyenlitésre, Uigy a vevd meglévd bérleti szerzGdése alapjan tovabbra is a helyiség bérldje marad.”
A Rendelet 22. §-a alapjan: ,, Az addsvételi szerzddést a vevé — ajanlati kétottség fenndlldsa alatt
benynjtott — eladdsi ajanlatot elfogadé nyilatkozatdnak Onkormdnyzat dltali kézhezvételét kovetd 15
napon beliil kell megkéini (aldirni), ha nem allnak fenn az eladast kizard.”

Az Motv. 46. § (1) bekezdése alapjan a képviseld-testiilet iilése nyilvanos. Az Métv. 60. §-a alapjan
a bizottsag tilésének miikodésére, nyilvanossagara, hatarozatképességére és hatarozathozatalara,
dontésének végrehajtasara a képviseld-testiiletre vonatkoz6 szabélyokat kell megtelelden alkalmazni.

Az SZMSZ 46. § -a és a 33.§ (1) bekezdése alapjan a hatarozat elfogaddsédhoz egyszer(i tobbség
szitkséges.

Kérem az alabbi hatarozati javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat
Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
Pénziigyi és Tulajdonosi Bizottsaga
«e+./2025. (XIIL. 09.) szamu hatarozata
a Budapest VIII. keriilet, Baross utca 118. foldszint 2. szim alatti tizlethelyiség elidegenitésérdl

A verzio

A Pénziigyi és Tulajdonosi Bizottsag igy dont, hogy
nem jarul hozza az ingatlan-nyilvantartasban a Budapest VIII. Keriilet, Baross utca 118.
foldszint 2. szim alatti, 35488/0/A/22 helyrajzi szémon nyilvéntartott 25 m? alapteriiletii
iizlethelyiség Okrds Tibomné egyéni vallalkozé (székhely: 1083 Budapest, Losonci tér 2.;
addszam: 68454069-1-42; nyilvantartasi szam: 51770756) bérlo részére torténd eladasahoz.

Felelds: polgarmester

Hatéridd: 2025. december 9.

A dontés végrehajtasat végzo gazdasagi tarsasag: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

H

| A

ANy

4

A
N

P



vagy
B verzio

A Pénziigyi és Tulajdonosi Bizottsig ugy dont, hogy

‘1. hozzajarul az ingatlan-nyilvéntartdsban a Budapest VIIL keriilet, Baross utca 118. foldszint
2. szam alatti, 35488/0/A/22 helyrajzi szamon nyilvéantartott 25 m?* alapteriilet(i izlethelyiségre
‘vonatkozoan Okrds Tiborné egyéni véllalkozo (székhely: 1083 Budapest, Losonci tér 2.; ad6szam:
68454069-1-42; nyilvéantartasi szdm: 51770756) bérl6 részére torténd elidegenitéséhez és részére
eladasi ajanlat megkilldéséhez az elkésziilt forgalmi értékbecsiésben megallapitott forgalmi
eértéken, 17.490.000 Ft vételar kozlésével, amibol levonasra kerlil a szerz6déskotés idején még
fennallé bérbeszamitasi Gsszeg;

2. felkéri a Budapest Foévaros VIIL keriilet Jézsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljaré
Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt.-t a hatarozat 1. pontja szerinti eladési ajanlat bérlé részére
tortén6é megkiildésére, valamint az adasvételi szerz6dés megkotésére.

Felel6s: polgarmester
Hataridok: az 1. pont esetében: 2025. december 9., a 2. pont esetében: 2026. februar 9.
A dontés végrehajtasat végz6 gazdasagi tarsasag: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.

Budapest, 2025. december 2. [ Y/ \

Satly Balazs
alpolgarmester

ELOKESZITO: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

KESZITETTE: BALATON BOGLARKA REFERENS % C@
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