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1. ELOTERJESZTES

Tisztelt Képvisel6-testilet!

A Budapest I. Kertlet Budavari Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) kizarélagos
tulajdonaban all a Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Fosztaly altal nyilvantartott,
Budapest I. kerulet, belterUlet 6518 helyrajzi szam alatt felvett, természetben a 1014 Budapest, Disz
tér 3. sz&m alatt talélhat6 ingatlan (a tovabbiakban: Epuilet).

A lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésikre vonatkozd egyes szabélyokrdl sz4l6
1993. évi LXXVIII. torvény (a tovabbiakban: Lakastdrvény), valamint a nemzeti vagyonrél sz616 2011, évi
CXCVI. torvény modositasardl szolo 2021. évi CXXIIL. térvény 2021. november 18. napjan hatélyba lépett
rendelkezései alapjan az Onkormanyzat kételessé valt a tulajdonaban &ll6 lakésokat értékesiteni a
jogszabalyban foglalt feltételeknek megfeleld azon jogosultak szamara, akiknek a vételi joga és
szandéka fenndll. A Lakastorvény 51. 8 (1) bekezdése alapjén vételi jog gyakorlasa esetén az elsd
forgalmi érték kozlésére elirt hataridé lejartat megel6zéen az Epliletet tarsashazza kell alakitani.

Az URBS Ingatlan Kft. a telies Epuletre vonatkozéan elvégezte a mlszaki felmérést, amelynek
eredményeként az Eplletre elkészitett (n. munkakdzi alaprajzon a féldszinten 26. szdmon 132,42 m?
alapterulet’ 6ndll6 ingatlanként kialakulé ingatlan kerUlt &brézolasra.

Tulajdonosi vizsgalatot kovetéen megdllapitasra kerllt, hogy az elkészitett munkakdzi alaprajzon
rogzitett adatok eltérnek a jelenleg hatdlyos lakasbérleti szerz6désekben rogzitett adatoktdl.

A megjeldlt alapterUletnek megfeleld terlleten két 6néll6 lakés bérbeadésa valdsul meg, amely lakdsok
bérl6i kordbban benyujtottdk az Onkormanyzathoz a forgalmi érték megéllapitaséra iranyuld
kérelmUket, melynek értelmében a Lakastorvény altal biztositott vételi joguk gyakorlasdnak
lehetéségével éIni kivénnak. A lakasbérleti szerzddésekben rogzitett adatok értelmében torténd
elidegenitéshez a bérleti joganyagban két, kilonalld bérleményként szereplé lakas egy ingatlanként
valo kezelése nem lehetséges, a bérleti szerzédéseknek megfelel$ allapot szerinti jogszer( eladas
feltétele, hogy a két bérlemény két 6nallé ingatlanként kerCljon nyilvantartasba vételre, az ingatlan-
nyilvantartasban két 6nallé helyrajzi szamon szerepeljen.



A bérlakasok alapterUlete 44 m? (jelenleg fszt. 1. szamu lakas) és 78 m? (jelenleg fszt. 2. szdmu lakds).
A fszt. 1. szdmu lakdshoz tartoznak jelenleg az 5-9. sorszamon jeldlt helyiségek, valamennyi tobbi
helyiség a fszt. 2. szamuU lakés része.

Az Onkormaényzat irdnymutatést kért az URBS Ingatlan Kft-t&| arra vonatkozéan, hogy a nyilvantartésba
vétel a munkakozi alaprajzon feltlintetettd| eltéréen megvaldsithaté e, a nem egy 6nallé ingatlanként
torténd jeldlés barmilyen médon szabdlyszerd e, a lakdsbérleti szerz6déseknek megfelelé médon
maodosithatd e az alaprajz vonatkozd része.

Az URBS Ingatlan Kft. alldsfoglalasa szerint elképzelhetd lehetne olyan lehetéség is, hogy a 26.1. szam
alatti kdzlekedd tarsashazi kdzos tulajdonba kerll (ebben a helyiségben taldihatdk a kulon villany és a
kalon gazorak). Ebben az esetben a 26.5, 26.6, 26.7, 26.8 és 26.9 szamU helyiségeket magaban foglald
egység lenne egy albetét és a masik albetét a 26.2, 26.3, 26.4, 26.10, 26.11, 26.12, 26.13, 26.14 sz&mU
helyisegeket magaban foglald egység lenne, ami olyan albetét lenne, ami nem alkot egy 6sszefliggd
helyiségcsoportot. Ebben az esetben val6szintsftheté azonban, hogy a féldhivatal nem jegyzi be a
mUszakilag nem egybenyitott albetétet.

Tovabba elképzelhetd olyan lehetéség is, hogy a 26.1 szam alatti kdzlekedd tarsashazi kozos tulajdonba
kerUl (ebben a helyiségben taldlhatdk a kildn villany és a kilén gazérak). Ebben az esetben a 26.5, 26.6,
26.7,26.8 és 26.9 lenne egy albetét és a masik albetét a 26.2, 26.3, 26.4 lenne egy kovetkez6 albetét
amelynek jelenleg nincs fUrdészobaja, ami jelen allapotban meghatéroz egy bizonyos komfortfokozatot
és a 26.10, 26.11, 26.12, 26.13, 26.14 pedig egy harmadik albetét lenne amelynek jelenleg nincs
konyhaja, ami jelen &llapotban meghataroz egy bizonyos komfortfokozatot, a lakdsbérelti szerzédés
szerinti 6sszkomfortos komfortfokozatnak mindez nem felel meg. MUszakilag ennek a két albetétnek
k6z8s kdzmUveik vannak.

Az URBS Ingatlan Kft. dlldsfoglaldsa értelmében az alaprajzon a foldszint 2. szamu bejarattél kezdédéen
mUszakilag egy 6sszeflggd lakbegység talalhatd, ami rendelkezik szobaval, konyhaval, firdészobaval,
we-vel, stb., tehdt teljes egybefliggd terlletét vizsgalva megfelel a lakas feltételeinek.

A 26.5, 26.6, 26.7, 26.8 és 26.9 szdmok alatti helyiségegylttes akkor kerllhetne 6ndllé albetétbe, ha a
26.1 jel( kozlekedd tarsashazi kozds tulajdon lenne, mert ekkor az udvar fel6l 6nalléan megkdzelithetd
lenne. Ennek az az akadalya, hogy ebben az esetben ez a 26.1 jelli kdzlekedd , kettévagna és miiszakilag
megosztana a téle balra és jobbra kialakuld helyiség egyltteseket, raadésul igy a 26.1 jell helyiségtél
balra és jobbralévd, igy mar kulénallé egy-egy helyiségegylttes nem lehetne egy lakas, mert miiszakilag
nem lenne 6nall6 és a komfortfokozathoz szukséges helyiségek egymdasbdl nem lennének elérhetbek,
csak a 26.1-es szamu helyiségen atjarva, mert a konyha igy az egyik helyiségegyUttesbe keruline, a furdé
pedig a masikba.

Fentiek alapjan ez a tarsbérlet mlszakilag nem szUntetheté meg a kdzdsen hasznalt és az egyik lakast
Kettéosztd 26.1-es szamu kodzlekedd megnevezés( helyiség és a 26.1-es jell kdzlekedd helyiségben
|év villany és gdzmérdk miatt sem.

Mindezek miatt a jelen tarsbérlet egy albetétbe tud kerlini és a bérl6k egylttesen vehetik meg
négyzetméteraranyosan az alaprajzon jeldlt, foldszint 2. sz&m alatti bérleményt. Ezt kdvetéen, mint
tulajdonosok kialakithatnak sajat koltségen, mUszaki dtalakitassal két optimalis elrendezés( lakast mar
tulajdonosként, a szlikséges hatésdgokat bevonva.



A jogszer( eladas a lakasbérleti szerz6déseknek megfelel$ allapot szerinti elidegenitést jelent, hogy a
két bérlemény két 6nallé ingatlanként keruljon nyilvantartasba vételre, az ingatlan-nyilvantartdsban két
6nallé helyrajzi szamon szerepeljen.

llyen megoldasi javaslatot az URBS Ingatlan Kft. nem tudott adni, amelyben két albetét alakulna ki Ugy,
hogy mindkettd &nalléan elérhetd lenne tarsashazi kdzds tulajdonok feldl és 6nalldé kozmU ellétéssal
rendelkezne.

A helyiségcsoport albetétesitése elengedhetetlendl szikséges a tdrsashézasitdshoz. Attdl, hogy a
jogosult bérlék jelezték a vételi szandékukat, az URBS Ingatlan Kft. &llaspontja, hogy elééllihat olyan
helyzet, hogy ez a helyiségcsoport a jelen feltételekkel nem idegenithetd el.

Az énkormanyzati nyilvantartds és a hatélyos lakasbérleti szerz6dések értelmében a 1014 Budapest,
Disz tér 3. foldszint 1. szdm alatti lakds bérlje az 1987. marcius 18-an kelt lakasbérleti szerzédés
alapjan Kajdi Laszl6.

A 1014 Budapest, Disz tér 3. foldszint 2. szam alatti lakds bérléi a 2004. augusztus 24-én kelt
lakasbérleti szerz8dés értelmében bérlétarsi jogviszonyban dr. Peresa Magdolna és Béta Beatrix. A
foldszint 2. sz&m alatti lakds bérleti jogat a bérlétarsak 1990-ben szerezték meg lakascsere Utjan,
jogviszonyuk az &ltaluk bérlet lakasra az 1990. junius 29-én kelt, 1990. augusztus 15-én modositott
lakasbérleti szerz6dés értelmében folyamatos.

A lakasbeérleti szerz6dések alapjan a féldszint 1. szamu lakas (a tovabbiakban: Lakés1) alaptertlete 44
m? és hozz4 tartozik 4 m? alapterlet( kdzlekedd, amely kézleked6 a valésagban nem a Lakés1 része.
Afoldszint 2. szamu lakas (a tovabbiakban: Lakas2) alapterilete 78 m?, A Lakés1-hez tartozd kozlekedd
mUszakilag nem tartozik a Lakas1-hez, az valéjdban egy kozos terilet, ahonnan a Lakds1 és a Lakas2
helyiségei megkdzelithetdk.

A rendelkezésre all iratok értelmében az I. kerlleti Tandcs Végrehaijtd Bizottsdga Lakasugyi Osztaly
1975. aprilis 22-én kelt, 10.167/75. szdmU hatdrozat szerint annak ellenére, hogy a Lakés1 és Lakas2
kozos elbtérbdl nyilik, mindkét lakast 6nallé bérleménynek mindsitette. Az I. kerlleti Tanacs arra
tekintettel szintette meg a tarsbérletet, hogy mUszakilag nem tartozik a kdzos elétér az 6nalid
bérleményekhez. A széban forgd el6tér azonban mindkét lakds rendeltetésszerli hasznalatdhoz
szikséges. A hasznalat terjedelmének mindehhez szikséges igazodnia. A tarsbérleti jelleg egyoldall
megvaltoztatdsa nem volt indokolt, a megvaltoztatast kdvetéen a hasznélat a tovabbiakban is a mUszaki
paraméterekhez igazodott. A haszndlat jogat a Lakds1 és Lakas2 mindenkori bérléi a jelenlegi valds
allapot és miszaki megosztas alapjén egymas érdekeinek sérelme nélkil gyakorolhatjak.

A Lakas?t és a Lakas2 tekintetében is benyujtasra kerlitek a Lakastorvény rendlekezései értelmében a
forgalmi érték megallapitasa irénti kérelmek.

Az Onkorményzat Polgarmesteri Hivatal egyeztetést kezdeményezett a mUszaki felmérés utédn, a
Lakés1 bérldjének megkeresését kovetden és az URBS Ingatlan Kft. alldsfoglalasanak birtokaban. A
valds allapotrél és a miszaki felmérés eredményérdél a Lakas1 bérl8je is tudomassal birt, az egyeztetés
soradn fgéretet tett, hogy maga keresi fel a Lakds2 bérldit, hogy egymassal is egyeztessenek egy
esetleges optimalis mUszaki atalakitadssal megvalésithatd elrendezésrél és errél visszajelzést ad(nak) az
Onkorményzat részére, vonatkozd, megoldasra térekvést magaban foglalé bérléi visszajelzésre
azonban nem kerdlt sor.

Az Onkormanyzat a tarsashézalapitassal jogszabalyi kotelezettségét teljesiti, az Eplletben lévé vételi
joggal érintett lakdsok bérl6inek és az Onkormdényzatnak egyarant elsédleges célja jelenleg, hogy a
tarsashazalapitds folyamata tovabb haladhasson, amelyhez kapcsolédéan - a valés allapotot rogzité



alaprajzok figyelembevételével - a jelen el6terjesztéshez kapcsolddd dontés elézetes meghozatala
szukséges.

A Lakas1-re jelenleg fizetett szocidlis alapu lakésbérleti dij sszege bruttéd: 13.570.- Ft/hé, a Lakds2-re
jelenleg fizetett szocidlis alapu lakdsbérleti dij 0sszege bruttd: 24.055.- Ft/ho.

A Lakas1 elvégzett mUszaki felmérés szerinti alapterilete 45 m?, annak részei a 26.5, 26.6, 26.7, 26.8
és 26.9 szamu és kozlekedd, furdé, konyha, kamra, szoba elnevezés( helyiségek.

A Lakas2 elvégzett miszaki felmérés szerinti alapterilete 83 m?, annak részei a 26.2, 26.3, 26.4, 26.10,
26.11,26.12, 26.13, és 26.14 szamu és konyha, szoba, WC, kdzlekedd, szoba, furds, WC, taroléhelyiség
elnevezés( helyiségek.

A 26.1 jelli, 5 m? alapterUletl kozleked a Lakas1 és a Lakds2 mindenkori bérléi altal kozésen hasznalat
koz0os helyiség.

A Lakastérvényhez flizott Nagykommentar értelmében tarsbérleti jogviszonyrdl akkor beszélhetlink,
ha a (térs)bérlé a lakasnak egy vagy tobb helyiségét kizardlagosan, a tébbi helyiséget pedig a tobbi
tarsbérlével kézésen hasznélhatja. A tarsbérlé 6nallé bérlének mindsul.

Megdllapithat6, hogy 26.1-26-14 jell helyiségek mUszakilag egy lakoegységet képeznek, amely egység
egy lakas rendeltetési ingatlanként (a tovabbiakban: Lakas) vehetd nyilvantartasba a tarsashazalapitas
soran. A Lakds - annak ellenére, hogy annak részei jelenleg 6nallé bérleményekként hasznositottak -
a valds allapot értelmében tarsbérlet, annak jelenlegi bérléi tarsbérlének minéstinek, a Lakds 26.5,
26.6, 26.7, 26.8 és 26.9 jell helyiségeit Kajdi LaszI6, mig 26.2, 26.3, 26.4, 26.10, 26.11, 26.12, 26.13, és
26.14 jeld helyiségeit dr. Peresa Magdolna és Béta Beatrix hasznalja kizérélagosan. A Lakés 26.7 jel(, 5
m? alapterulet(, kozlekedd elnevezésii helyisége a tarsbérldk altali kdzds hasznélatban van, ebben a
helyiségben talalhatdk a kulon villany és a kulon gazérak. A lakésbérleti jogviszonyok valds - miszaki
felméréssel aldtdmasztott - allapothoz torténd igazitdsa elengedhetetlendl szUkséges a
tarsashazalapitas elvégzéséhez.

Magyarorszag helyi dnkormanyzatairdl sz616 2011. évi CLXXXIX. térvény (a tovabbiakban: Motv.) 46. §
(1) bekezdése alapjdn az Ulés nyilvanos. Az Moétv. 50. 8-a alapjan levezetheté fészabdly szerint a
Képviseld-testllet egyszer(i tobbséggel szavaz.

.z

Tajékoztatom a T. Képvisel6-testlletet, hogy a dontési javaslatok elfogadasa forrdsigénnyel nem jar.
A slrg8sségi el6terjesztés indoka a tarsashazalapitas, mint torvényi kotelezettség mielébbi elvégzése.

Kérem a T. Képvisel§-testlletet az el6terjesztés megvitatdsara és az alabbi dontési javaslatok
elfogadasara!

2. DONTESI JAVASLATOK

1.

Budapest I. kertlet Budavari Onkormanyzat Képvisel6-testilete

......... /2024 (..............) 6nkormanyzati hatérozata

a 1014 Budapest, Disz tér 3. foldszint 1. és féldszint 2. szamu lakdsok jogviszonyrendezésérdl

A Budapest I. KerUlet Budavari Onkorményzat Képvisel§-testilete a Magyarorszag helyi
dnkormanyzatairdl szo6lé 2011, évi CLXXXIX. térvény 107. §-a szerinti tulajdonosi jogkdrében eljarva
megéllapitja, hogy a Budapest I. Kerilet Budavari Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)



tulajdonaban 4ll6, 1014 Budapest, Disz tér 3. foldszint 1. és foldszint 2. szdmd lakasként, két 6nall6
bérleményként bérbeadas Utan hasznositott lakédsok miiszakilag egy egységet képeznek, azok m(iszaki
khlonvalasztasa nem tortént meg, figyelemmel arra, hogy a lakasok 6nélléan nem, kizarélag az azokhoz
tartozd kozos kozlekeddbdl, elbtérbdl kdzelithet6k meg, melynek okan a tarsbérleti 1ét jelenleg is
fennall. A miszakilag egy egységet képezd, lakas rendeltetésl épllet-rész (a tovabbiakban: Lakas) egy,
jelenleg kizarélagos dnkormanyzati tulajdonban all6 éplletben taldlhatd. A Lakés alapterilete: 132 m2,
A Lakas helyiségei: kozlekedd1, flrdd1, konyha1, kamra, szoba1, konyha2, szoba2, WC1, kdzlekeds2,
szoba3, furd62, WC2, taroldhelyiség és kdzlekeds3. A Lakdson belll két tarsbérleti lakrész talalhato.

Az Onkormanyzat felkéri a Budapest |. kerilet Budavari Onkormanyzat Gazdaségi Mszaki Ellato és
Szolgaltaté Szervezet (a tovabbiakban: GAMESZ) bérbeaddt, hogy a lakasbérleti szerzédéseket
moédositsa, a lakasbérleti jogviszonyokat a térsbérleti &llapothoz igazitsa a jelen el6terjesztés
mellékletét képezd alaprajznak megfeleléen alabbiak szerint:

A Tarsberlet1 elnevezésl lakrészhez kizérélagosan tartozd helyiségek: kozleked®1, furdé1, konyha1,
kamra, szoba1, a lakrész teljes kizarélagos alaptertlete: 45 m2 A Tarsbérlet1 tarsbéridje: Kajdi Laszlé.
A Tarsbérlet2 elnevezés(i lakrészhez kizérélagosan tartozd helyiségek: konyha2, szoba2, WC1,
kozlekedd2, szoba3, furd62, WC2, téroldhelyiség, a lakrész teljes kiz&rdlagos alaptertlete: 83 m2. A
Térsbérlet2 tarsbérléi: dr. Peresa Magdolna és Béta Beatrix.

A Lakas kozlekedd3 elnevezés(, 5 m? alapteruletl helyisége a Tarsbérlet1 és a Tarsbérlet2 tarsbérl8i
(egyltt a tovabbiakban: Tarsbérldk) altali kdzds haszndlatban van, ebben a helyiségben taldlhatdk a
kGldn villany és a kulon gazorak.

A fizetendd lakbér mértéke a jogviszonyrendezés idépontjatdl akként keriil meghatérozésra, hogy a
mindenkor hatdlyos jogszabdly szerint szadmftandd szocidlis lakbér osszegébdl a Tarsbérlet1
elnevezés(i lakrész alapterilete (45 m?) utdn szadmitott lakbér-osszeget a Tarsbérlet1 tarsbérléje, mig
a Tarsbérlet2 elnevezés(i lakrész alapterilete (83 m?) utdn szamitott lakbér-Osszeget a Tarsbérlet2
tarsbérlSi fizetik meg, az 5 m? alapterlletl és a Tarsbérlék kézods hasznalatdban [évE helyiség
alapterilete (5 m?) utdn a mindenkor hatélyos jogszabély szerint szamftandé lakbér dsszegének
megfizetését a Tarsbérlék egylttesen, egymas - a Tarsbérlet1 tarsbérldje és a Tarsbérlet2 tarsbérlbi -
kozott egyenl!é aranyban megosztva viselik.

ATarsbérlék a lakbér esedékességével egyidejlileg kdtelesek viselni a bérbeadd éltal kiszamlazott kilén
szolgaltatasi dijakat.

A kozUzemi dijakat a Tarsbérlék kdzvetlendl a kozlizemi szolgéltatéknak kételesek megfizetni a
kozlizemi szolgéltatokkal kétott szerz6dések szerint.

A Tarsbérléknek a lakasbérleti szerzédés modositasakor az Onkormanyzattal szemben adétartozasa,
bérleti- és kilén szolgaltatasi dij-, késedelmi kamat tartozésa, illet6leg adék maédjara behajtandd
koztartozasa nem allhat fenn.

Hatarid6: 2024. majus 31.
Végrehajtasért felelds: polgdrmester



2,

Budapest |. kerllet Budavari Onkormanyzat Képvisel6-testiilete

......... /2024 (..............) 6Gnkormanyzati hatdrozata

a 1014 Budapest, Disz tér 3. szam alatti épUlet tdrsashazalapftdsdhoz kapcsolddd elbkérdés
elddntésérdl

A Budapest |. Kerllet Budavéri Onkorményzat KépviselS-testilete a Magyarorszag helyi
dnkorményzatairdl sz6lé 2011. évi CLXXXIX. térvény 107. §-a szerinti tulajdonosi jogkorében eljarva
megallapitja, hogy az el6terjesztésben foglaltak ismeretében a 1014 Budapest, Disz tér 3. szadm alatti
épuletnek az URBS Ingatlan Kft. altal elvégzett miszaki felmérés alapjan elkészitett és az el6terjesztés
mellékletét képezd foldszinti alaprajzat jévahagyja, amely alaprajz értelmében a Disz tér 3. szam alatti
épulet foldszintjén taldlhatd, az alaprajz szerint féldszint 2. sz&mu ingatlan 132 m? alapteruletd, lakas
rendeltetés(i 6ndll6 ingatlanként kerUl nyilvantartasba vételre a tarsashazalapitas soran.

A Képvisel6-testUlet felkéri a polgarmestert, hogy az - alaprajzok jogszer( elkészitésére az
Onkormanyzattal fennallé vallalkozasi szerzédésben foglaltak szerint kdteles - URBS Ingatlan Korlatolt
Felel8sségli Tarsasag vallalkozot hivja fel a targyi alaprajz jelen hatdrozatban foglaltaknak megfeleld
zaradékolasra torténd benyuijtasara.

Hataridd: 2024. prilis 30.
Végrehajtésért felelds: polgarmester

3. AZ ELOTERJESZTES MEGFELELOSEGERE VONATKOZO ALAIRASOK

Az elBterjesztés
és a dontés koltségvetési
kihatésainak vizsgalata és
megjelenitése megtortént:

Petrovitsné FehérJudl dr. L ng Orsolya
irodavezet§ aljegyz8
Gazdasagi Iroda

Az elbterjesztés
szakmailag
megalapozott:

Az el6terjesztés torvényességi
vizsgalata megtortént:

aljegyzo

4. AZ ELOTERJESZTES MELLEKLETE
Melléklet - Alaprajz

Budapest, 2024. éprlhs Homine”

Az elBterjesztés
targyalasra alkalmas:

Czukkerné dr. Pintér Erzsébet
jegyz8

Az elbterjesztést a Képvisels-
testllet Ulésére benyudjtom:

Véradiné Nagz%i’lyl Ma
polgarmester :
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