Budapest Févaros VIIL. keriilet Jozsefvaros Onkormanyzat Kepv1selo testuletenek
Viérosgazdalkodasi €s Pénziigyi Bizottsaga

Elbterjesztd: Kisfalu Kft. /‘( .......... Sz. naplrend

ELOTERJESZTES QF T
A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2013. oktdber 14-i iilésére

Targy: HARUN HUNGARY Kft. bérbevételi kérelme a Budapest VIIL. Keriilet, Baross
u. 129. szam alatti onkormanyzati tulajdonii nem lakas céli helyiség
vonatkozasaban

Eloterjeszt6: Kisfalu Kft, Kovacs Otto ligyvezeto igazgato
Készitette: ~ Balogh Erika referens

A napirendet nyilvanos iilésen lehet targyalni

A déntés elfogadaséhoz egyszerii szavazattobbség sziikséges

Tisztelt Varosgazdalkodasi €s Pénziigyi Bizottsag!

I. Elézmények

Az Onkorméanyzat tulajdonat képezi a Budapest VIIL, 35923/0/A/1 helyrajzi szémon
nyilvantartott, természetben a Budapest VIII., Baross u. 129. szam alatti, 162 m’
alapteruletu utcai bejaratu, foldszinti (105,35 m) és az abbdl megkdzelithetd pinceszinti
(56,54 m*) nem lakas céli helyiségesoport. A helyiség az ingatlan-nyilvantartisban iizlet
besorolasu.

. A Jozsefvarosi Vagyonkezeld Kft. a helyiséget 2010. méjus 07-én vette birtokba. A
birtokbavételi jegyz6k6nyv, valamint a rendelkezésre 4all6 képek és az értékbecsld altal
tapasztaltak alapjan a helyiség rossz allapoti, teljes felujitasra szorul, (2) besorolast, jelenlegi
allapotaban rendeltetésszerl hasznélatra nem alkalmas.

A fenti helyiségre a birtokbavétele 6ta érdeklédés nem volt, bérbevételi kérelem nem érkezett.

HARUN HUNGARY Kft. (cégjegyzékszama: 01-09-171936; székhelye: 1214 Budapest,
Szent Laszl6 u. 13.; képviseli: Abiad Muhannad Abdulkader iigyvezetd) kérelmet nyujtott be
a Kisfalu Kft-hez a fenti helyiség irodai tevékenység céljara térténd bérbevétele kapcsan. A
kérelméhez becsatolasra keriiltek a sziikséges iratok. A kérelmezd az 4altala becsatolt
nyilatkozatban a bérleti dij megallapitasat az Onkormanyzat altal fizetett kozs koltségen kéri.
Amennyiben ezen az Gsszegen veheti bérbe a helyiséget, gy azt nyilatkozata értelmében a
sajat koltségén felujitja, és sem a bérleti jogviszonydnak id6tartama alatt, sem azt kdvetden
nem ¢él bérbeszamitasi kérelemmel és a felajitas koltségének megtéritését semmilyen
jogcimen nem kéveteli az Onkormanyzattol.

A kérelmez0 jelenleg a Jozsefvarosi Piacon (Négy Tigris) lizemelteti irodajat. A piac bezarasa
miatt sziikséges, hogy egy ahhoz kozeli helyen tudjon a tovabbiakban miikddni, tekintettel
arra, hogy a kérelmez§ t6bb pavilont lizemeltet jelenleg is. A bérbevételi kérelem
kiegészitéseként 2013. augusztus 30-i iktatott levelében tdjekoztatta a Kisfalu Kft-t, hogy a
piac tizemeltetdjétdl a Komondor Kereskedelmi és Szolgéltaté Kft-t6l a hivatalos felmondd
levelet még nem kapta kézhez.

A HARUN HUNGARY Kift. becsatolta a Komondor Kft-vel kotott 2013. éprilis 30-1
keltezési, 2013. majus 01. napjatol, 2014. februdr 28. napjaig sz0l6 hatarozott idejli bérleti




szerzOdést, amely szerz6dés 4.1 pontja értelmében a felek k6zds megegyezéssel, 30 napos
hatarid6vel, rendes felmondassal irasban megsziintethetik a szerzédést, ha Bérbeadd a piac
iizemeltetésében rajta kiviil 4116 ok miatt tartdsan akadalyoztatva van.

A benytjtott iratok alapjan megallapithato, hogy a kérelmezd a nemzeti vagyonrol szolé
2011. évi CXCVL. t6rvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint atlathatd szervezetnek mindsiil.

A kérelmet a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Ellenérzé Bizottsag 2013. szeptember 30-i
ilésén targyalta, és kérte az elbterjesztés olyan modon vald kiegészitését, hogy abbdl
egyértelmiien keriiljon megallapitasra a helyiség varhato felujitasi igénye, és hogy az a k6zds
koltség Osszegével megegyez6 bérleti dij érvényesitése esetén, milyen id6tartam alatt keril
betudasra a szamitott bérleti dijhoz képest. A kiegészitésre a jelen eldterjesztésben kertil sor.

II. A beterjesztés indoka
A bérbeadas bérbeadoi dontést igényel, amely indokolja a jelen el6terjesztést.
III. Tényallasi adatok

A vizérds helyiség utdin az Onkormanyzat kozos koltség fizetési kotelezettsége:
28.000,- Ft/ho.

A Grifton Property Kft. 2012. junius 06-an kelt, és 2013. augusztus 29-én aktualizalt
értékbecslése szerint, a 35923/0/A/1 hrsz-4, 162 m* alapteriiletli, utcai bejarati, nem lakés
célu helyiség forgalmi értéke: 20.200.000,- Ft. A helyiség bérleti dija a forgalmi érték 100 %-
anak figyelembevételével, a helyiségben végezni kivant tevékenységhez tartozé (iroda) 8 %-
0s szorzo alapjan a szamitott bérleti dij sszeg: 134.667.- Ft + Afa.

A bérleti dij onkormanyzati érdekbdl 50 %-kal csékkenthetd, tekintettel arra, hogy a helyiség
legalabb 24 honapja nem volt bérbeadds utjan hasznositva. Ez alapjan a megallapithaté
szamitott bérleti dij 6sszeg: 67.333,- Ft/hé + Afa.

A Kisfalu Kft. Onkorményzati Hazkezelé Irodaja a fenti cimen 1év6 helyiség bérbeadora
tartozé munkak elvégzését nettd 2.099.881,- Ft (bruttd: 2.666.850,- Ft) 6sszegben jelolte meg.

A Képviseld-testiilet 248/2013. (VI. 19.) szdmu hatdrozatdnak melléklete szerint, a 3-as
kategoridba sorolt helyiségek atlagos felujitasi igénye bruttdé 40.000,- Ft/m”. Ez alapjan a
162 m” alapteriileti helyiség helyreallitasi koltsége bruttd 6.480.000,- Ft (5.102.362,- Ft +
- Afa). Ebbél, az Onkorményzati Hazkezel6 Troda tajékoztatisa szerint bruttd 2.666.850,- Ft
(2.099.881,- Ft + Afa) a bérbeaddt terheld beruhdzasok dsszege.

A széamitott, és csOkkentett bérleti dij és a kozOs kdltség kiilonbsége 39.333,- Ft, ami a
bérbeaddt terheld munkalatok koltsége esetében 53,4 havi (4,4 év) megtériilést eredményez,
azaz ezen idOszakot kovetben a bérleti dij, az inflacioval emelt szamitott bérleti dijnak
megfeleld Gsszegre emelhetd.

IV. Dontés tartalmanak részletes ismertetése

A bérbeadasrdl szold 248/2013. (VI. 19.) szamu képviseld-testiileti hatdrozat 13. pontja
alapjan 1j bérbeadasnal, ha olyan utcai bejarati foldszinti helyiség keriil bérbeadasra, amelyre
legalabb egy éve nem érkezett bérbevételi ajanlat, tovabba 3-as vagy anndl alacsonyabb
kategoériaba besorolt allapoti, a bérleti dij mértékét a mindenkori kozos koltség dsszegén kell
megallapitani. A hatarozat 14. pontja alapjan a 13. pontok alapjan t6rtén6 bérbeadaskor a
bérlének vallalnia kell a helyiség felujitasat sajat koltségen, tovabba a bérleti jogviszony
id6tartama alatt és azt kovetden sem €lhet bérbeszadmitassal, és a felajitas koltségét semmilyen
jogcimen nem kovetelheti az Onkorméanyzattél.




A bérbeadora tartozé munkak értéke: brutté 2.666.850,- Ft (nettd6: 2.099.881,- Ft), amely
Osszeg a jelenlegi szamitott (csokkentett) bérleti dij és a jelenlegi kozos koltség kiilonbozete
alapjan a bérbeszamitasként figyelembe vehetd Gsszeg ,lelakasanak™ ideje 4,4 év lenne. A
csOkkentett bérleti dij (50 %-ot figyelembe véve) Osszeg és a kozos koltség kiilonbozetének
osszege: 39.333,- Ft/h6 + Afa.

Javasoljuk a fenti cimen 1év6 helyiség bérbeaddsat a HARUN HUNGARY Kift. részére,
hatdrozott idoére, 2018, december 31-ig, iroda tevékenység céljara, a mindenkori kozos
koltséggel megegyezd Osszegli (de minimum az elbterjesztés targyalasanak idopontjdban
érvényben 1év6 28.000,- Ft/h6) Afa-val novelt bérleti + koziizemi- és kiilon szolgéltatasi dijak
Osszegen, a kérelmez6 vallaldsara tekintettel. A mindenkori kozos koltséggel megegyezd
Osszegli bérleti dij a bérleti dij fizetési kételezettség keltét6l 54 honapon keresztiil 4ll fenn, ezt
kovetden a bérleti dij, a szamitott és csokkentett 67.333,- Ft/ho + Afa dsszegli bérleti dij, éves
inflaciok alkalmazasaval novelt 6sszegére emelkedik.

Az Onkorményzat szdmara elénydsebb, hogy a leendd bérld végzi el a felljitasi munkalatokat
sajat koltségen, mivel az Snkormanyzati helyiségben bérbeadd helyett elvégzett értékndveld
beruhazasok €s a sajat tevékenységéhez kapcsolddé munkak is a helyiség értékét novelik és
egy esetleges bérleti jogviszony megsziinése esetén a bérld egy felyjitott és karbantartott
helyiséget ad vissza.

A kérelmez6 3 havi bruttd bérleti dijnak megfelelé dsszegli 6vadék megfizetésére kotelezett,
tekintettel arra, hogy a piacon 1év6 bérleti jogviszonyanak, megsziintetésére vonatkozo
kozlést még nem kapta kézhez. Azonban javasoljuk az 6vadék Osszegének egy havi bruttd
bérleti dij 0sszegen torténd megallapitasat, a Rendelet 14. § (4) bekezdése alapjén, mivel az
Onkormanyzati szandék arra iranyult, hogy azok a vallalkozasok, amelyek a Négy Tigris
Piacon miikddnek jelenleg, de annak megsziinése miatt ott tevékenységiiket nem tudjdk a
tovabbiakban folytatni, és a vallaljak a tisztességes miikodéshez kapcsolodo feltételeket,
kedvezményben részesiiljenck.

Javasoljuk a bérleti szerz6déshez a kézjegyzOi okirat elkészittetését, mert bérleti dij nem
fizetés esetén a tartozas behajtisa, a helyiség kiliritése €s Ujra hasznositidsa gyorsabb, mint
birdsagi ton.

V. A dontés célja, pénziigyi hatasa

Javasoljuk a fenti helyiség kérelmez6 részére torténé bérbeadasat, mivel a helyiség t&bb mint
harom éve iiresen 4all, a befolyé bérleti dij fedezné az Onkormanyzat kozos koltség fizetési
terhét, és a feltjitdssal az Onkormanyzat tulajdondban 4l16 helyiség miiszaki szinvonala n6ne,
a helyiségben elvégzett értékndveld munkdk eredményeként a felgjitott helyiség a kertilet
hasznara valna. Tovabb4 a helyiség birtokbavétele ota érdeklddés, illetve bérbevételi kérelem
nem volt. Amennyiben nem adja bérbe a helyiséget az Onkormanyzat, kiadasként havonta
tovabbra is k6zos koltség fizetési kotelezettsége van, a helyiség jelenlegi miiszaki allapota
tovabb romolna mind a helyiségen beliil mind a helyiségen kiviil, rontja a kiilsé kdrnyezetet is
(pl. hirdetéseket ragasztanak a kirakati portalra, vagy betorhetik az tivegeket).

A helyiség bérbeadasa pénziigyi fedezetet nem igényel.
VL. Jogszabalyi kornyezet ismertetése

Az Onkormianyzat tulajdondban 4116 nem lakas céljara szolgalé helyiségek bérbeadasanak
feltételeird] sz6l6 35/2013. (VI. 20.) szamti Budapest Jozsefvaros Onkorményzati rendelet
(tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) a Kt. — a rendeletben meghatérozott feladat- €s hataskor
megosztas szerint — dnkorményzati bérbeaddi dontésre a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi
Bizottsagot jogositja fel.




Az Onkorményzat tulajdonaban 4116 nem lakéas céljara szolgalé helyiségek bérbeadasanak
feltételeirdl sz6l6 35/2013. (VI. 20.) szamt Budapest Jézsefvaros Onkorményzati rendelet 14.
§ (1) bekezdése alapjan 0j bérbeadas esetén a helyiség bérleti dijanak mértékérdl a bérld
kivalasztisa soran kell megallapodni. Amennyiben az Onkorméanyzat részérdl térténik az
ajanlattétel, a helyiség bérleti dijanak mértékét a Kt. hatdrozatdban megallapitott bérleti dijak
alapjan kell meghatdrozni. A hataskorrel rendelkezd bizottsdg a bérbead6i dontés
meghozatalakor a képvisel6-testiileti hatarozatban foglaltaktol csak akkor térhet el, ha a
kérelmez6 bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdés alapjan a leendd bérl6 a bérleti szerz6dés megkotését
megeldzden koteles a bérbeadonak 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld dsszeget 6vadékként
megfizetni, valamint a 17. § (4) bekezdés alapjan kozjegyzd el6tt egyoldala
kotelezettségvallalési nyilatkozat aldirni. A Rendelet 14. § (4) bekezdése szerint, a hataskorrel
rendelkez$ bizottsdg jogosult a brutté 3 havi bérleti dijnak megfeleld dvadék Osszegének
mérséklésére, vagy elengedésére.

A Rendelet 17. § (5) bekezdés b) pontja szerint a kozjegyz6i okiratot nem sziitkséges
elkészittetni, ha a fizetend6 bérleti dij nem haladja meg a helyiség utdn tulajdonosként fizetett
kozos és egyéb koltségek havi Gsszegét. :

A Rendelet 14. § (3) pontja értelmében (3) az a bérld, amelyik kereskedelmi tevékenységét a

Négy Tigris Piac megszlinése miatt nem tudja folytatni, egy bérlemény bérbevétele esetén,

amennyiben a kérelem benyujtdsa a piacon lévo bérleti jogviszony megsziintetésére

vonatkoz6 kozlés keltétdl szamitott

a) 2 honapon bellil torténik meg, mentesiil a bérleti szerz6dés megkdtését megelézden
teljesitendd Svadékfizetési kotelezettség alol,

b) 2-4 hénap k6zotti id6tartamban torténik meg, a bérleti szerz6dés megkotését megeld6zben
koteles a bérbeadonak 1 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld Gsszeget Svadékként
megfizetni,

c) 4-6 honap kozotti idétartamban torténik meg, a bérleti szerz6dés megkotését megeldzden
koteles a bérbeadonak 2 havi bruttdé bérleti dijnak megfeleld Osszeget 6vadékként
megfizetni. '

A lakasok ¢€s helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol
sz0l6 1993. évi LXXVIIL torvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyisegbér
Osszegében szabadon allapodnak meg. '

A 248/2013. (VL. 19.) szamu Képvisel6-testiilet hatarozatanak II. fejezet 7. pontja értelmében
a helyiségbér alapjaul a helyiségeknek a jelen hatdrozat és a Kt. mds hatdrozata szerint
aktualizalt bekdltozhetd forgalmi érték szolgal. A Képviselo-testiilet hatarozatanak II. fejezet
8. a.) pontja értelmében iires, legalabb 24 honapja nem hasznositott nettdé 25M Ft alatti
helyiség esetén a fenti szorzok érvényesitendOk azzal, hogy a bérleti dij dnkormanyzati
érdekbdl legfeljebb 50 %-kal cstkkenthetd.

A helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével torténik a bérleti dij
meghatirozasa, amely alapjan a (iroda) tevékenységhez tartozd szorzé 8§ %.

A Képvisel6-testiilet hatarozat II. Fejezet 13. értelmében 0j bérbeadasnal, ha olyan utcai
bejarata foldszinti helyiség keriil bérbeadasra, amelyre legaldbb egy éve nem érkezett
bérbevételi ajanlat, vagy érkezett, de hasznositasa a 8. pont alapjan szamitott bérleti dijon
nem lehetséges, tovabba 3-as vagy annal alacsonyabb kategériaba besorolt allapotu, a
bérleti dij mértékét a mindenkori kozos koltség osszegén kell megallapitani.

A Kt. hatarozat 14. pont értelmében, a 12. és 13. pontok alapjan torténd bérbeaddskor a
bérlonek vallalnia kell a helyiség felujitasat sajat koltségen, tovabba a bérleti jogviszony




idStartama alatt és azt kovetden sem élhet bérbeszamitassal, €s a felqjitas koltségét semmilyen
jogcimen nem kovetelheti az Onkormanyzattol.

A 24, pont szerint a fizetend6 netté bérleti dij egy hénapra jutd 6sszege nem lehet kevesebb,
mint az Onkormanyzat altal tarsashazi k6z0s és egyéb koltségként kifizetett 6sszeg.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a helyiség bérbeaddsaval kapcsolatos
dontését meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat
......... év. (...ho....nap). szam1 Viarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsagi hatarozat:

A Viérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy

1.) hozzdjdrul a Budapest VIIIL., 35923/0/A/1 helyrajzi szdmon nyilvantartott, természetben a
Budapest VIIL., Baross u. 129. szam alatt taldlhatd, 162 m? alapteriileti, {ires,
onkormanyzati tulajdony, utcai bejarati, foldszinti és az abbol megkozelitheté pinceszinti
nem lakds célu tizlethelyiség bérbeadasdhoz hatdrozott idore, 2018. december 31-ig, a
HARUN HUNGARY Kift. részére, iroda tevékenység céljara. A bérl6 bérleti dij mértéke

a) a bérleti dij fizetési kotelezettség keltéttél szamitott 54 hdénapon keresztiil a
mindenkori kozos koltségnek megfelelé (a hatirozathozatal id6pontjdban 28.000,-
Ft/hé) osszegii Afa-val névelt bérleti + koziizemi- és kiilon szolgaltatasi dijak azzal,
hogy a bérl6nek vallalnia kell a helyiség — birtokbavételt6l szamitott 3 hénapon beliili
— sajat koltségen torténd teljes felujitasat, valamint az 6ndll6 vizhalozat kialakitdsat. A
bérldnek tudomasul kell vennie, hogy a helyiség felujitasanak koltségeit a bérbeadon
semmilyen jogcimen nem kovetelheti.

b.) az 55. hénaptol a bérleti dij 67.333,- Ft/hé + Afa éves inflaciéval emelt Ssszegével
megegyezo.

2.) amennyiben a bérld az 1. a.) pont szerinti helyiség felujitdsit nem végzi el a
birtokbavételtél szamitott 3 hénapon beliil, ugy a bérleti dij, a bérleti szerz6dés
megkotésének napjaig 67.333,- Ft/hé + Afa bérleti + koziizemi- és kiilonszolgaltatasi
dijak 6sszegre modosul.

3.) amennyiben a bérld nem vallalja az 1.) pont foglalt helyiség sajat koltségen torténd
felGjitasat, ugy a bérleti dijat 67.333,- Ft/hé + Afa bérleti + koziizemi- &s
kiilénszolgaltatasi dijak dsszegre modosul.

4.) engedélyezi az Onkorményzat tulajdondban 4ll6 nem lakas céljara szolgald helyiségek
bérbeadidsanak feltételeir6l sz6lé 35/2013. (VI 20.) szdmu Budapest Jézsefvarosi
Onkorményzati rendelet 14. § (4) bekezdése alapjan az 6vadék 1 havi brutté bérleti dijban
torténd megallapitasat.

5.) a bérleti szerzédés megkotésének feltétele, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem
lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak feltételeir6l szolé 35/2013. (VI. 20.)
szamu Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzati rendelet 17. § (4) bekezdése alapjan
kozjegyz6 elbtt egyoldalti kotelezettségvallaldsi nyilatkozat aldirdsat véllalja a leendd
bérlo.

Felel6s: Kisfalu Kft tigyvezet6 igazgatoja
Hatarid6: 2013. oktdber 21.




A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Kisfalu Kft
A lakossag széles korét érinté dontések esetén javaslata a kozzététel modjara
indokolt hirdet6tablan honlapon

nem

Budapest, 2013. szeptember 30.
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