90/2022.

BUDAPEST FOVAROS XVI. KERULETI ONKORMANYZAT
POLGARMESTERE

Késziilt a 2022. junius 15. napjan tartando képviselo-testiileti tilésre
Készitette: Handelné Kiscelli Agnes vagyongazdalkodasi iigyintézo

Targy: Javaslat a 1165 Budapest, Jokai Mor utca 2.
szam alatti, 106051/5/A/1 hrsz-(, nem
lakascélu helyiség értékesitésére

Tisztelt Képviselo- testiilet!

A 1165 Budapest, Jokai Mor utca 2. (Veres Péter ut 103.) szam alatti, 106051/5 hrsz-u, 1598
m? teriiletii, kivett gyogyszertar és aruhdz ingatlan 2 albetétbél 4llo tarsashaz. Budapest
Févaros XVI. keriileti Onkorményzat tulajdonat képezi a 106051/0/A/1 hrsz-0, iizlet
megnevezésii, 694 m’? nagysagl ingatlan a tarsashazi kozos tulajdonbél 71/100-ad kozos
tulajdonnal. A Vagyonkataszterben a 106051/0/A/1 hrsz-u, nem lakascélu helyiség
forgalomképes iizleti vagyonként nyilvantartott.

A 106051/0/A/2 hrsz-u, iizlet megnevezésii albetét a BENU MAGYARORSZAG Zrt.
tulajdona, a tarsashazi kozos tulajdonbol 29/100-ad kozos tulajdonnal. (1. szama melléklet)

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat, mint Bérbeadé és a CBA FOOD
Kereskedelmi és Szolgaltato Kft. mint Bérld kozott 2010.02.10-én bérleti szerzodés jott 1étre
a 106051/5/A/1 hrsz-u, iizlet megnevezésii ingatlan felajitasi kotelezettséggel torténd
bérbevételére, élelmiszeriizlet céljara, 15 év hatirozott iddtartamra. A szerzddés Bérld
szerzOdésszerl teljesitése esetén tovabbi 2x5 évre, a Bérld inditvanyara hosszabbithato.

A Bérl6 neve 2013. jalius 11. napjaval modositasra keriilt FOOD INGATLANKEZELO
Kereskedelmi és Ingatlan-hasznositd Korlatolt Felel0sségli Tarsasag névre.

A Budapest Kornyéki Torvényszék Cégbirdsaga Cg.13-09-129677/44 szama végzése
értelmében a FOOD Ingatlankezeld Kereskedelmi és Ingatlan-hasznosito Korlatolt
Feleldsségli Tarsasag a cég beolvaddsa miatt 2021. szeptember 2. hatallyal térolve lett. A
jogutdd a CBA L és F Kereskedelmi Korlatolt Felelosségli Tarsasag (2182 Domony,
Domonyvolgy, Fenyd utca 47. Cégjegyzékszam: 13-09-081074). A bejegyzés kelte
2021.09.02., a valtozas idépontja 2021.09.03.

A Bérleti szerzédés szerint Bérlé az ingatlant minimum 80.167.573,- Ft+Afa Gsszegben
felyjitja. A Bérbeadd kotelezettségét képezd, rendeltetésszerli hasznélathoz sziikséges
valamennyi beruhazast Bérl6 a sajat koltségén koteles elvégezni, azzal, hogy a Bérbeadd
ezen beruhazasok fejében 80.167.573,- Ft+Afa, azaz bruttdo 101.812.818,- Ft Osszeget a
bérlet idOtartama alatt a Bérld részére bérbeszamitas Gtjan megtérit.

A bérbeszamitasnak a szabalyait a Bérleti szerzodés részletesen tartalmazza.

Bérlé az Onkormanyzat 4ltal jovahagyott beruhazast megvaldsitotta, az Onkormanyzat Bérld
részére bérbeszamitassal tériti meg a beruhazasi éréket.

Jelenleg a bérleti dij mértéke: 1.109.072,- Ft/ho+Afa, azaz bruttd 1.408.521,-Ft/h6, melybél
a bérbeszamitas 445.375,- Ft/ho +Afa, azaz bruttd 565.625,- Ft/ho.
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Csak t4jékoztatd adatként szamolva, a fenti beruhazés ellentételezéseként a CBA L ¢és F
Kereskedelmi Korlatolt Felelésségli Tarsasag 2010. marcius 01-t61 - 2022. junius 30-ig, 148
honap alatt (148x 445.375,- Ft+Afa) 65.915.500,- Ft+Afa, azaz brutté 83.712.685,- Ft
bérbeszamitast kapott. Azaz a beruhdzasbol 2022. junius 30. nappal még bérbeszamitas Gtjan
nem érvényesitett koltség osszege: 14.252.073,- Ft+Afa.

A CBA L és F Kereskedelmi Korlatolt Feleldsségli Tarsasag ligyvezetd igazgatdja Lazar
Vilmos vételi szandéknyilatkozatot nyujtott be a 106051/0/A/1 hrsz-G ingatlanra
vonatkozoéan. (1. szami melléklet)

A Dbérleti, illetve elovasarlasi joggal terhelt helyiség elidegenitésére a Budapest Fovaros
XVI. keriileti Onkormanyzat Képviseld-testiiletének az Onkormanyzat tulajdonaban 1évé
lakdsok és nem lakas céljara szolgdld helyiségek elidegenitésének szabalyair6l szo6l6
49/2004. (XII. 29.) onkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: Elidegenitési rendelet)
szabalyai iranyadoak, a bérleti, illetve eldvasarlasi joggal nem terhelt Onkormanyzati
tulajdont {ires helyiség elidegenitésére pedig a Budapest Fovaros XVI. Keriileti
Onkormanyzat Képviselé-testiiletének az Onkormanyzat vagyonanak értékesitése,
hasznositasa soran alkalmazando versenyeztetési szabalyokrol szolé 35/2004. (1X. 30.)
onkormanyzati rendeletet (a tovabbiakban: Versenyrendelet) kell megfeleléen alkalmazni.

Az ingatlanra 2022. aprilis 19. napjan értékbecslés késziilt. A PROAC Ingatlan Tanacsado
Kft. képviseletében Krisanszky Timea igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd szerint a Jokai
Mor utca 2. szam alatt talalhatd 106051/0/A/1 hrsz-0 iizlet forgalmi értéke 349.600.000,- Ft.
(2. szamu melléklet)

A Nemzeti Ado- és Vamhivatal tajékoztatasa szerint a targyi ingatlan értékesitését altalanos
forgalmi ad6 nem terheli.

A Bérleti szerzddés 20.) pontja szerint Bérbeadd a bérleti szerz6dés fennallasaig a Bérlo
részére elovasarlasi jogot biztosit, mely a bérleti szerzédés megsziinésekor, illetve a hataridd
lejartaval automatikusan, minden tovabbi nyilatkozat nélkiil megsziinik.

A Tarsashazi Alapitd6 Okirat szerint a tarstulajdonos a kiilon tulajdonaval, a kiilon
tulajdonhoz tartozo k6zos tulajdonra vonatkozé hanyaddal egyiitt szabadon rendelkezhet.

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat Képviseld-testiiletének az Onkorményzat
vagyonarol és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsarol szo6l6 24/2009. (VI
25.) onkormanyzati rendeletének (a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 18. §-a értelmében:

., 18. § Az Onkormanyzat iizleti vagyondnak hasznositdsa:

a) a Keépviselo-testiilet hatdaskorébe tartozik:

aa) az onkormanyzati tulajdonu ingatlanok hasznositasa (kiilonésen elidegenités,
hasznalatba adas, bérbeadds) 40 millio Ft értékhatar, vagy 4 millio Ft/év bérleti dij felett;

Az Elidegenitési rendelet szerint:

10. § A helyiseg elidegenitésére vonatkozo, az elovasarlasra jogosult berlo részére adott
ajanlatnak tartalmaznia kell:

a) a helyiség cimét, ingatlan-nyilvantartdsi adatait, alapteriiletét, haszndlati modjat;

b) az épiilet lényeges miiszaki dllapotdra vonatkozo tajékoztatast, a forgalmi értéket;



C) a helyiség forgalmi értékének megfeleld vételardat,

d) a vételi szandéknyilatkozat megtételének hataridejét,

e) az ajanlati kotottség hataridejét, amely az ajanlatrol torténd tudomdsszerzéstil szamitott
60 nap;

) tdjékoztatast az dllamot megilleté eldévasarlasi jogrol, valamint ennek gyakorlasanak
modjarol és idejérol.

11. § Nem adhato el az onkormanyzati tulajdonu helyiség, ha:

a) berleti jogviszony felmondasara okot ado koriilmény dll fenn, vagy birésagi eljardas van
folyamatban, annak jogeros befejezéséig,

b) legalabb 50%-at a bérld albérletbe adta;

C) az ingatlanra vonatkozéan épitésrendészeti eljaras van folyamatban, annak jogerds
befejezéséig,

d) a helyiség a Keriileti Szabdlyozasi Terv (KSZT) eldirdsai vagy egyéb okbol tartosan
onkormanyzati tulajdonban marad;

€) a helyiségre ideiglenes fennmaraddsi engedély van érvényben;

f) beridkijelolési joggal érintett;

Q) onkormanyzati intézmény teriiletén van,

h) felujitas, dtalakitas alatt all.

12. § (1) A vételar a bekoltozhetd forgalmi érték. A forgalmi érték meghatdarozasakor a 4. §
(1)-(4) bekezdéseiben foglalt szempontokat kell alkalmazni.

(2) Az eldvasarlasra jogosult bérld a helyiséget a Vagyonrendelet 6. § (2) bekezdésben
meghatarozott hataskorok szerinti tulajdonosi jogok gyakorloja dltal megallapitott forgalmi
erteknek megfeleld vételdaron vasarolhatja meg.

(3)Az elévasarlasra jogosult bérlo az adasvételi szerzédés megkotésekor a vételar legalabb
50%-at egy osszegben fizeti meg. A fennmarado vételarhatralékra, legfeljebb ot év
részletfizetési kedvezmeény adhato.

(4) A helyiség vételarhatralékanak kamatara az e rendelet 8. §-aban foglaltakat kell
alkalmazni.

8. § A vételarhatralékot kamatfizetési kotelezettség terheli. A kamat mértéke a mindenkori
jegybanki alapkamat.

13. § (2) Az elidegenitett lakds vagy helyiség teljes vételaranak megfizetéséig, a
vételdrhatralék erejéig jelzdlogjogot, és annak biztositasdara elidegenitési és terhelési
tilalmat kell bejegyeztetni az ingatlan-nyilvantartdisba.”

Adasvételi szerzddés kotése esetén a nemzeti vagyonrdl szolo 2011. évi CXCVI. torvény 14.
§ (2) bekezdése alapjan a Magyar Allamot el6vasarlasi jog illeti meg.

Budapest Févaros Kormanyhivatala Epitésiigyi és Orokségvédelmi Foosztalya tajékoztatta a
Vagyongazdalkodasi Irodat, hogy hatdsagi nyilvantartdsdban a targyi ingatlanra vonatkozdan
sem épitésrendészeti, sem fennmaradési engedélyezési eljaras nincs folyamatban.

A Polgarmesteri Hivatal Foépitésze szerint a keriileti épitési szabalyzat nem tartalmaz
Onkormanyzat tulajdonba ,.tartast” a helyiségre vonatkozoan.

Megallapithatd, hogy a bérleti jogviszony felmondasara okot ado koriilmény nem all fenn,
az ingatlan bérldkijelolési joggal nem érintett, a bérlemény nincs dnkormanyzati intézmény



teriiletén, a bérlemény nem all felyjitas, atalakitas alatt. Bérld a helyiség legalabb 50%-at
nem adta albérletbe.

Eléterjesztoként javaslom, hogy az Onkormanyzat az értékbecslésben megallapitott
349.600.000,- Ft forgalmi értéken értékesitse az ingatlant Bérld részére. Vevo a vételarat két
részletben, az adasvételi szerzodés alairasakor a vételar 50%-at, és a fennmaradd 50%
vételar hatralékot, azaz a teljes vételarat a Magyar Allam elévasarlasi lemondo
nyilatkozatanak Onkormanyzat 4ltali kézhezvételét kovetden, illetve az eldvasarlasra nyitva
allé 35 napos idotartam eredménytelen elteltétél szamitott 15 napon beliil fizesse meg.

Amennyiben a Képviselo-testiilet ugy dont, hogy a Jokai Mor utca 2. szam alatti,
106051/5/A/1 hrsz-u lizletet az elévasarlasra jogosult Bérlének az értékbecslésben
megallapitott értéken értékesiti, (melyet altalanos forgalmi add nem terhel) akkor a vételar,
mely egyben a bekdltdzhetd forgalmi érték 349.600.000,- Ft.

Bérlo a vételar teljes kifizetéséig, amig a bérleti szerzodés hatalyban van, a beruhazésra és a
bérleti szerzbdésre tekintettel 445.375,- Ft/ho+Afa bérbeszamitast kap.

A teljes vételar kifizetése napja ¢és 2025.02.28. napja kozott esedékes bérbeszamités
Osszegét, a kompenzaciot az Onkormanyzatnak kell kiilon a Bérlének megfizetni, Afa
nélkiil.

Dr. Jakab Janos {igyvéd javaslata, hogy a vételar kifizetése eldtt lehet felvenni egy
kompenzacios jegyzOkonyvet, melyben rogzitésre keriil, hogy mennyit fizetne vevd, mennyi
jarna vevonek és a kettot 0sszevezetve mennyit kell vevonek fizetnie.

Kérem a tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az eldterjesztés targyaban donteni sziveskedjen!

Hatarozati javaslat: Budapest Févaros XVI. keriileti Onkorméanyzat Képviseld-
testiilete Gigy dont, hogy a Budapest Févaros XVI. keriileti
Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 1165 Budapest, Jokai Mor
utca 2. szam alatti, 106051/5/A/1 hrsz-u, iizlet megnevezés,
694 m? nagysagu ingatlanra és a tarsashazi kozos tulajdonbol
hozzatartoz6 71/100-ad kozo6s tulajdonra vonatkozoan (a
tovabbiakban: Ingatlan) a CBA L és F Kereskedelmi Korlatolt
Felelosségli Tarsasag (képviseli: Lazar Zoltan {igyvezeto,
cégjegyzékszam: 13-09-081074, statisztikali
szamjel:,10783933-4711-113-13, addészam: 10783933-2-13,
székhely: 2182 Domony, Domonyvdlgy, Feny6 utca 47.), mint
elévasarlasra jogosult Bérl6 részére a Budapest Fovaros XVI.
kertileti Onkormanyzat Képviseld-testiiletének az
Onkormanyzat tulajdonaban 1évé lakasok és nem lakas céljara
szolgald helyiségek elidegenitésének szabalyairol sz6lo
49/2004. (XII. 29.) onkormanyzati rendelete (a tovabbiakban:
Rendelet) szerinti eladasi ajanlatot tesz a Rendelet 11. §
szakaszaban foglaltak kizarasat kovetden. A Képviseld-testiilet
az ingatlan bekoltdzhetd forgalmi értékét 349.600.000,- Ft-ban
allapitja meg.

A Képviselo-testiilet az adasvételi szerzOdés feltételeit az
alabbiakban allapitja meg:
- Az ajanlati kotottség iddtartama az ajanlatrol vald



tudomasszerzéstdl szamitott 60 nap.

- Az eldvasarlasra jogosult bérld az adasvételi szerzodés
megkotésekor a vételar 50%-at egy Osszegben fizeti
meg.

- A fennmaraddé 50% vételar hatralék, azaz a teljes
vételar a  Magyar Allam  elévasarlasi  lemondd
nyilatkozatdnak Onkormdnyzat altali kézhezvételét
kovetden, illetve az eldvasarlasra nyitva allé 35 napos
iddtartam eredménytelen elteltétdl szamitott 15 napon
beliil keriil megfizetésre.

Az adasvételi szerzodés létrejotte esetén, a teljes vételar
megfizetése napjaig Bérld jogosult a felek altal 2010.02.10-én
alairt, majd 2021.10.04. napjan modositott Bérleti Szerzddés
szerinti bérbeszamitasra.

A teljes vételar kifizetése napjaval felek a Bérleti Szerz6dés
16.) pontja szerint elszdmolnak a bérbeszamitds 0tjan nem
érvényesitett  felujitasi  koltség — Osszegével,  amelyet
Onkormanyzat a Bérld altal kiallitott, megegyezé Osszegii
szamla ellenében megtérit, melynek fedezete a Budapest
Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
az Onkormanyzat 2022. évi kdltségvetésérdl szold 3/2022. (I1.
21.) onkormanyzati rendeletének 32. mellékletében az S58.
soron megnevezett ,,Fejlesztési céltartalék egyeb, elére nem
tervezhetd kiadasok fedezetéiil” eldiranyzaton rendelkezésre
all.

A KépviselO-testiilet felkéri a Polgarmestert, az eldterjesztésben
foglalt feltételekkel, az adasvételi szerzddés aldirasdhoz
sziikséges intézkedések megtételére.

Hataridé: - az adasvételi szerzOdés alairasara az ajanlatrol
torténd tudomasszerzéstdl szamitott 60 nap;
- a kiértesitésre legkésdbb 2022. julius 30.

Felelds: Kovacs Péter polgarmester

(elfogadasa egyszerii szotobbséget igényel)

Kelt: Budapest, 2022. idébélyegz6 szerint

7 Digitalisan aldirta:
KOva CS Kovacs Péter

, Datum:

Péter 107 10200
Kovacs Péter
polgarmester

Torvényességi szempontbol megfeleld:
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Dr. Csomor Ervin
Jjegyz0

Mellékletek:
1. értékbecslés
2. vételi kérelem

Targyalasra illetékes bizottsag:
Gazdasagi és Pénziigyi Bizottsag
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