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Tárgy: Javaslat a Budapest VHI. kerület, Lujza utca 1/c. szám alatti társasház közös tulajdonában álló 
helyiségek elidegenítésére és a társasházi alapító okirat módosításával kapcsolatos döntés 
meghozatalára
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Előterjesztő: Sátly Balázs alpolgármester
Készítette: Kiszel Ernő referens
A napirendet nyilvános ülésen kell tárgyalni. A határozat elfogadásához egyszerű többség szükséges.

Mellékletek (a dokumentáció teijedelme miatt a mellékletek nem kerülnek nyomtatásra):
1. számú melléklet: Alapító okirat (hatályos)
2. számú melléklet: Hatályos alaprajz
3. számú melléklet: Közgyűlési jegyzőkönyv 2024.05.06.
4. számú melléklet: Tulajdoni hányad ellenőrző számítások
5. számú melléklet: Alapító okirat módosítás tervezet
6. számú melléklet: Változási vázrajz fszt.
7. számú melléklet: Változási vázrajz I. em.
8. számú melléklet: Változási vázrajz II. em.
9. számú melléklet: Változási vázrajz III. em.
10. számú melléklet: Értékbecslés

Józsefvárosi Polgármesteri Hivatal

Melléklet:

Tisztelt Pénzügyi és Tulajdonosi Bizottság!

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése
A Budapest VIII. kerület, Lujza utca 1/c. szám alatti, 35359 hrsz-ú, 50 db albetétböl álló társasházban 
(továbbiakban: Társasház) a Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat (továbbiakban: 
Önkormányzat) 201/10.000 arányú tulajdoni hányaddal rendelkezik, ami 2 db lakást foglal magába, összesen 52 
m2 alapterülettel. A Társasház alapító okirata 1996. február 28. napján kelt (1. számú melléklet).

A Társasház kezelésével és közös képviseletének ellátásával kapcsolatos feladatokat a Riofrio Group Kft. (1134 
Budapest, Szabolcs u. 3/b) látja el.

Az alapító okirat II. A. pontjában Közös tulajdonú ingatlanrészek között XII. sorszámmal került felvételre az 
épület lakószintjein elhelyezkedő szintenként 2 db Közös WC megnevezésű helyiség, amelyek a 2. számú 
mellékleten jelölésre kerültek. A helyiségek közös WC funkciója már megszűnt, ténylegesen ilyen célra már nem 
használhatók, tárolóként funkcionálnak.

A tulajdonosok részéről igény mutatkozott arra, hogy ezeket a helyiségeket egy kivétellel a szomszédos lakáshoz 
csatolás érdekében megvásárolják, ezért a Társasház tulajdonosi közössége a 2024. május 06-án napján 
megtartott közgyűlésen a 2024/05.06.(6). számú határozatban, 3.852/10.000 igen, 0/10.000 nem és 0/10.000 
tartózkodás szavazattal úgy döntött, hogy az Alapító okirat módosításról, amely a közös területek (közös WC) 
eladásának vonzata lesz írásbeli szavazáson fognak dönteni. A határozatban a tulajdonosok a közös helyiségek 
fajlagos vételárát 402.000 Ft/m2 összegben határozták meg.

A közös helyiségek korábban bérbeadás útján kerültek hasznosításra, ezért a fenti határozat rendelkezik továbbá 
arról is, hogy „A 2004. évben megváltott bérleti jog figyelembevételekor kifizetett összeg 4,19 valorizációs 
szorzóval legyen beszámítva a vételárba. A 2024-ben a közös WC helyiségek 100 000 Ft/m2 befizetett bérleti 
díja a vételárba beszámításra kerül.”

A földszinti, tárolóként használt helyiségre értékbecslés készült, amit a további helyiségekre referenciaként 
vesznek figyelembe a tulajdonosok.

A közös tulajdonból eladásra kerülő területek felsorolás szerint:

'ÉRKEZETT (pj""



XII. számmal jelölt Közös WC (eredeti Alapító okirat szerint 40,8 m2, felmérés alapján összesen 39 m2) 9.849.750 
Ft vételárért, felosztva 8 tulajdonos között.

a) 1. emelet hátsó lépcsőházi tároló 6 m2 1.812.000 Ft
b) 2.emelet hátsó lépcsőházi tároló 6 m2 1.812.000 Ft
c) 3. emelet hátsó lépcsőházi tároló 6 m2 1.812.000 Ft
d) földszinti középső jobboldali tároló 6 m2 1.812.000 Ft
e) földszinti hátsó lépcsőházi tároló 6 m2 1.812.000 Ft
f) 2. emelet középső jobboldali tároló 4m2 351.000 Ft
g) 3. emelet középső jobboldali tároló 4 m2 351.000 Ft
h) 3. emelet középső jobboldali tároló 1 m2 87.750 Ft

A fenti vételárak a 2024/05.06.(06.) számú határozat szerint korrigálásra kerültek a 2004. évben megfizetett 
75.000 Ft 4,19-es valorizációs szorzóval, és a 100.000 Ft/m2 egyszeri bérleti díjjal.

Az említett 2024/05.06.(6). számú közgyűlési határozatban arról is döntöttek a tulajdonosok, hogy az adásvétel 
során a közös területű ingatlanrészek külön tulajdonba kerüljenek, melyeket az Alapító okirat tervezet szerint 
csatolnak új - módosításokkal egységes szerkezetbe foglalt - alapító okirat III. pontjában. Az Alapító okirat 
tervezet tartalmazza a 10-es albetét 11-eshez való csatolását, azonban ez nem befolyásolja a tulajdoni hányadok 
módosítását.

A módosított és az újonnan létrejött ingatlanokra az adásvétellel és az annak következtében szükségessé váló 
társasházi alapító okirat módosításával kapcsolatos valamennyi költséget (ügyvédi költség, hatósági eljárási 
díjak, illeték, geodéta stb.) a vevők vállalják megfizetni.

A jelenlegi módosítással a Társasházban a jelenlegi 50 db albetéttel szemben 51 db önálló ingatlan jön létre.

A módosítás, az egyes külön tulajdonú ingatlanokhoz tartozó közös tulajdoni hányadok változásával jár minden 
albetétnél. Az ellenőrző számítások alapján (4. számú melléklet) a Társasházban az Önkormányzat tulajdoni 
hányada az ingatlan-nyilvántartási bejegyzést követően kismértékű csökkenéshez vezet, 314/10.000 tulajdoni 
hányadról 310/10.000 tulajdoni hányadra módosul. A csökkenés az Önkormányzat számára közös költség fizetési 
kötelezettség csökkenését eredményezi.

Az adásvételi jogügylet az Önkormányzat számára is előnyös, tekintettel arra, hogy a Társasház bevételhez jut, 
amely összeget a közös tulajdonban lévő területek felújítására fordíthatják.

Az önkormányzati tulajdonban lévő ingatlanvagyonnal kapcsolatos vagyongazdálkodási- és vagyonkezelési 
feladatok ellátásáról szóló, éves közszolgáltatási szerződésben foglaltak alapján, az alapító okirat módosítására 
vonatkozó szavazáson támogató szavazattal a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. nem tud részt venni, mivel 
erre vonatkozó tulajdonosi felhatalmazással nem rendelkezik, amíg nem kap előzetes felhatalmazást.

A társasházakról szóló 2003. évi CXXXIII. törvény (a továbbiakban: Thtv.) 10. § (2) bekezdés alapján, „Az 1. § 
(2) bekezdésében meghatározott ingatlanrész és vagyontárgy kivételével a közös tulajdonnal kapcsolatos elide­
genítés jogát a közösség gyakorolhatja, 
a) ha az ingatlanrész önálló ingatlanként kialakítható, vagy 
b) ha az ingatlanrésszel a meglévő külön tulajdon tárgya bővíthető,
és az alapító okirat módosításával a tulajdonostársak összes tulajdoni hányad szerinti legalább kétharmados 
többsége egyetért. ”

A társasház közgyűlése a 2024/05.06.(6). számú határozatában előzetes döntést hozott, hogy a jogszabályoknak 
megfelelő tulajdoni hányaddal írásbeli szavazáson hozza meg a végső döntést az ingatlanrészek értékesítésével 
kapcsolatosan. Az Önkormányzat, mint tulajdonos döntése a legkorábbi időpontban indokolt a Társasházakról 
szóló törvényben foglalt fent idézett rendelkezésre tekintettel. A megküldött iratok hiánytalanok, az alapító okirat 
módosítása iránti kérelem a hozzájáruló döntés meghozatalára alkalmas.

Az Önkormányzat tulajdonában álló lakások használatát a közös tulajdonú WC helyiségek értékesítése nem 
befolyásolja.

Az írásbeli szavazáson a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (a továbbiakban: JGK) az Önkormányzattól 
kapott felhatalmazás alapján vehet rész, a szavazat leadásához a Pénzügyi és Tulajdonosi Bizottság hozzájáruló 
döntése szükséges.



A közös tulajdonú WC helyiségek értékesítése előnyös az Önkormányzat számára, így javaslom, hogy a Bizottság 
a támogató szavazat leadásához adjon felhatalmazás és a társasház alapító okiratának módosításához járuljon 
hozzá.

H. A döntés pénzügyi hatása
A döntésnek pénzügyi hatása van, mivel a közös költség fizetési kötelezettség az alapító okirat módosítás 
ingatlan-nyilvántartásba történő bejegyzésének napjától csökken, ellenben a döntés pénzügyi fedezetet nem 
igényel. Az alapító okirat módosításának valamennyi költsége a Vevőkre hárul, az Önkormányzatot pénzügyi 
kiadás nem terheli.

III. Jogszabályi környezet
A Képviselő-testület és Szervei Szervezeti és Működési Szabályzatáról szóló 18/2024. (X.10.) önkormányzati 
rendelet (a továbbiakban: SZMSZ) 6. melléklet 1. pont 1.7.1. alpontja alapján az Önkormányzat vagyonáról és a 
vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló önkormányzati rendeletben meghatározott hatáskörben a 
Pénzügyi és Tulajdonosi Bizottság dönt.

Az Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti rendelkezési jogok gyakorlásáról szóló 66/2012. (XII. 13.) 
önkormányzati rendelet 50. § (2) bekezdés alapján: „(2) Az Önkormányzat által kezdeményezett társasházi 
döntést kivéve a Pénzügyi és Tulajdonosi Bizottság hozzájárulásával lehet: a) társasházi alapító okirat olyan 
módosításához hozzájárulni, ha annak eredményeként az Önkormányzat külön tulajdonának értéke 
csökken,”
A Thtv. 10. § (1) - (4) bekezdései alapján:

„(1 ) Az alapító okirat módosításához - ha e törvény másként nem rendelkezik - valamennyi tulajdonostárs hoz­
zájárulása szükséges; a változást be kell jelenteni az ingatlanügyi hatóságnak.
(2) Az 1. § (2) bekezdésében meghatározott ingatlanrész és vagyontárgy kivételével a közös tulajdonnal 
kapcsolatos elidegenítés jogát a közösség gyakorolhatja, 
a) ha az ingatlanrész önálló ingatlanként kialakítható, vagy
b) ha az ingatlanrésszel a meglévő külön tulajdon tárgya bővíthető,
és az alapító okirat módosításával a tulajdonostársak összes tulajdoni hányad szerinti legalább kétharmados 
többsége egyetért.
(3) A (2) bekezdés szerinti esetben a közgyűlési határozatban fel kell hívni a kisebbségben maradt 
tulajdonostársakat a közös képviselő (intézőbizottság elnöke) részére - a határozat meghozatalától számított 60 
napon belül - történő írásbeli nyilatkozat megtételére arról, hogy élnek-e az e törvényben meghatározott 
keresetindítási jogukkal.
(4) A (3) bekezdésben említett közgyűlési határozatban rendelkezni kell a külön tulajdonhoz tartozó közös 
tulajdoni hányadok megállapításáról. A határozat az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzésre alkalmas okirat, ha a 
kisebbségben maradt tulajdonostársak
a) az abban meghatározott határidőn belül írásbeli nyilatkozatot nem tesznek,
b) nyilatkozatuk szerint a keresetindítás jogával nem kívánnak élni,
c) nyilatkozatuk szerint a keresetindítás jogával élni kívánnak, de a 42. § (1) bekezdésében meghatározott 
határidőn belül a keresetet nem indítják meg,
d) keresetet indítanak, de a felperes a keresetlevélben nem kéri a közgyűlési határozat végrehajtásának 
felfüggesztését, vagy
e) keresetet indítottak, de a felperes keresetlevélben foglalt, a közgyűlési határozat végrehajtásának 
felfüggesztése iránti
ea) kérelmét a bíróság jogerősen elutasította, vagy
eb) kérelme alapján a határozat végrehajtásának felfüggesztését a bíróság elrendelte, de a per jogerősen lezárult, 
és a bíróság a határozatot nem helyezte hatályon kívül.”

A Thtv. 42. § (1) bekezdése szerint: „(1) Ha a közgyűlés határozata jogszabályba, az alapító okiratba vagy a 
szervezeti-működési szabályzatba ütközik vagy a kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelmével jár, bármely 
tulajdonostárs keresettel kérheti a bíróságtól a határozat érvénytelenségének megállapítását a határozat 
meghozatalától számított hatvan napon belül.”

A hatályos közszolgáltatási szerződés 3. melléklet 5. pontja alapján „A közszolgáltató külön meghatalmazás 
alapján a társasházi alapító okirat módosítását, a szervezeti-működési szabályzatot, vagy annak módosítását, 
valamint az ehhez kapcsolódó összes dokumentációt az Önkormányzat nevében aláírja, amennyiben az 
jogszabályoknak megfelel, és nem sérti az Önkormányzat érdekeit.”



A Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény (a továbbiakban: Mötv.) 46. § (1 ) 
bekezdése alapján a képviselő-testület ülése nyilvános. Az Mötv. 60. §-a alapján a bizottság ülésének 
működésére, nyilvánosságára, határozatképességére és határozathozatalára, döntésének végrehajtására a 
képviselő-testületre vonatkozó szabályokat kell megfelelően alkalmazni. Az SZMSZ 33. § (1 ) bekezdése és a 
46,§-a alapján a határozat elfogadásához egyszerű többség szükséges.

Kérem az alábbi határozati javaslat elfogadását.

Határozati javaslat

Budapest Főváros VTH. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének 
Pénzügyi és Tulajdonosi Bizottsága
.../2025. (XH. 09.) számú határozata

hozzájárulás megadásáról a Budapest VIII. kerület, Lujza utca 1/c. szám alatti társasház közös 
tulajdonában álló helyiségek elidegenítéséhez és a társasházi alapító okirat módosításához

A Pénzügyi és Tulajdonosi Bizottság úgy dönt, hogy

1 .) a Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonosi jogait gyakorolva hozzájárul a 
Budapest VIII. kerület, Lujza u. 1/c. szám (35359 hrsz.) alatti Társasház alapító okiratában XII. sorszámon 
felvett, földszinti, 1., 2., és 3. emeleti közös WC eladásához, és az emiatt szükségessé váló alapító okirat 
módosításhoz;

2 .) felhatalmazza a Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonos nevében és 
képviseletében eljáró Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t, hogy az 1. pontban megjelölt adásvételi 
ügylet és az alapító okirat módosítása kapcsán meghirdetett napirendi pontok esetében (a társasház 
közgyűlésein vagy írásos szavazásain) a tulajdonos nevében támogató szavazatot tegyen;

3 .) felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormány­
zat tulajdonos nevében és képviseletében eljárva a 2. pont szerint az ingatlan-nyilvántartásba történő bejegy­
zéshez szükséges adásvételi szerződés, a módosított alapító okirat és a kapcsolódó dokumentumok aláírására.

Felelős: polgármester
Határidő: 1. pont esetében: 2025. december 9.; 2. pont esetében: a közgyűlés vagy írásbeli szavazás időpontja; 3. 
pont esetében: az iratok aláírásra történő benyújtását követő 5 munkanap.
A döntés végrehajtását végző gazdasági társaság: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.

Budapest, 2025. december 2.

Sátly Balázs 
alpolgármester

Előkészítő szervezeti egység: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.
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