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I. Előzmények

Az Onkormányzat tulajdonát képezi a Budapest VIII., 35923/0lN1 helyrajzi számon
nýlvántartott, természetben a Budapest VIII., Baľoss u. t}g. szźlm a|atti, 162 m2
alapterĹile1ű, utcai bejfuatű, foldszinti (105'35 m,) és az abbőI megkozelíthető pinceszinti
(56,54 m") nem lakás célú helýségcsopoľt. A helýség az ingatlan-ný|vántartásban üzlet
besoro1ású.

A Józsefuárosi Vagyonkezelő Kft. a helyiséget 2010. május 07-én vette birtokba. A
birtokbavételi jegyzőkönyv, valamint a ľendelkezésre áI|ő képek és az értékbecslő által
tapasztaltak alap1än a helýség rossz állapotu, teljes felújításra szorul, (2) besoľolású, jelenlegi
źůIapotábanrendeltetésszeruhasznźůatranemalkalmas.

A fenti helyiségre a biľtokbavétele óta éľdeklődés nem volt, bérbęvétęli kéľelem nęm érkezett.

HARUN HUNGARY Kft. (cég1egyzéksztlma: 01-09-171936; székhelye: |2|4 Budapest,
Szent Lász|ő u. 13.; képviseli: Abiad Muhannad Abdulkader tigyvezető) kéľelmet nýjtott be
a Kísfalu Kft-hez a fenti helyiség irodai tevékenységcé|jáľa töľténő béľbevétele kapcsán. A
kérelméhez becsatolásra kerĹiltek a szĹikséges iratok. A kérelmezó az ź-Jtal.a becsatolt
nyi|atkozatban a bérleti díj megállapitźsát az onkormányzat tital ťlzetettközös kĺiltségen kéń.
Amennyiben ezen az osszegen veheti bérbe a helýséget,.űgy azt ný|atkozah érte|mébęn a
saját költségén felújítja, és sem a béľleti jogviszonyának idótartama a|att, sem azt követően
nęm él bérbeszámítási kérelemmel és a felújítás koltségének megtérítését semmilyen
jogcímen nem követeli az onkormányzattő|.

A kérelmező jelenleg a Jőzsefvźłrosi Piacon oĺégy Tigris) üzemeltęti irodáját. A piac bezárása
miatt sztikséges, hogy egy ahhoz közeli helyen tudjon a továbbiakban műk<jdni, tekintettel
arra, hogy a kére|mező több pavilont üzemeltet jelenleg is. A béľbevételi kérelem
kiegészítéseként 2013. augusztus 30-i iktatott levelében tájékoztatta a Kisfalu Kft-t, hogy a
piac üzemeltetőjétől a Komondor Kereskedelmi és Szo|gá|tatő Kft-től a hivatalos felmondó
levelet még nem kapta kézhez.

A HARUN HUNGARY Kft. becsatolta a Komondor Kft-vel kötott 2013. április 30-i
keltezésű, 2013. május 01. napjátó|,2014. februáľ 28. napjáig szőIő hatźrozott idejrĺ bérleti



szerződést, amely szerzőďés 4.1 pontja értelmében a felek közös megegyezéssel, 30 napos
határidővel, rendes felmondással írásban megsziintethetik a szerződést, ha Bérbeadó a piac
üzemeltetésében rajta kívül álló ok miatt tartósan akadályoztatvavaĺ.

A benyújtott iľatok a|apján megállapítható, hogy a kéte|mező a nęmzeti vagyonról szóló
201I. évi CXCVI. torvény 3. s (1) bekezdés 1. pontja szerint tń|áthatő szewezetnek minősül.

A kérelmet a Városgazdálkodási és Pénztigý Ellenőrző Bizottság 20|3. szeptembeľ 30-i
ülésén tárgya|ta, és kéľte az e\óterjesztés olyan módon való kiegészítését, hogy abból
egyértelműen kertiljön megá||apítćtsra a helyis ég várhatő felújítási igénye, és hogy az akozos
k<lltség osszegével megegyező bérleti díj érvényesítése esetén, milyen időtartam alatt kerül
betudásra a számítottbérleti đíjhoz képest. A kiegészítésre a jelen eloterjesztésben keľiil soľ.

II. A beterjesztés indoka

A bérbeadás bérbeadói dĺjntést igényel, amely indokolja a jelen előterjesztést.

III. Tényállásĺ adatok

A vizőrás helýség után aZ onkormányzat koz<js koltség Íizetésí kötelezettsége:
28.000,- Ft/hó.

A Gńfton Property Kft. 2012. június 06-tln kelt,^és 2013. augusztus 29-éĺ akfua|izéL|t

értékbecslése szerint, a 35923l0lAl1 hrsz-ú, 762m. alapteľületű, utcai bejfuatu, nem lakás
célú helýség forgalmi éľtéke: 20.200.000'- Ft. A helýség bérleti dija a forgalmi érték 100 %-
źnak ťĺgyelembevétel éve|, a helýségben végezĺi kívánt tevékenysé ghez 1zrtozó (iľoda) 8 %-
os szorzó alapjźtn a szźlmított bérleti díj összeg: 134.667.- Ft + Afa.

A bérleti díj onkormányzati éľdekbol 50 %-kal csökkenthető, tekintettel aľľa, hogy a helyiség
legalább 24 hőnapja nem volt bérbeadás ttján hasznosítva. Ez a|apjźtn a megállapítható
szźlmitottbéľleti díj osszeg: 67.333.. Ft/hó + Afa.

A Kisfalu Kft. onkormányzati Hźzkezelo Iľodája a fenti címen lévő helyiség béľbeadóra
tartoző munkák e|végzését nettő 2.099.881,- Ft (bruttó: 2.666.850,- Ft) ĺisszegben jelolte meg.

A Képviselő-testület 24812013' (YI. I9.) számí hatźrozatćnak melléklete szerint, a 3-as
kategőnába sorolt helýségek átlagos felújítási igénye bruttó 40.000,- Ftlm2. Ez a|apjtn a
162m" alapterületű helyiség helyľeállítási költsége bruttó 6.480.000,- Ft (5.102.362,- Ft +

Áĺa;. numl, az oĺkormányzatiHázkeze|o Iľoda tájékoztatása szerint bruttó f.666.850,- Ft
(2.099.881,- Ft + Afa) a bérbeadót terhelő bęruhźzźsok összege.

A számított, és csokkentett bérleti díj és a közos költség különbsége 39.333,- Ft, ami a
bérbeadót terhelő munkálatok kĺiltsége esetében 53,4 haýi (4,4 év) megtérülést eredményez,
azaz ezęn időszakot kĺjvetőęn a bérleti dij, az inflációval emelt számított bérleti díjnak
megfelelő összegre emelhető.

IV. Döntés tarta|mának ľészletes ismeľtetése

A bérbeadásról szóló 24812013. (vI. I9.) számű képviselő-testtileti határozat 13. pontja
a|apján új bérbeadásnál, ha olyan utcai bejáratu ťoldszinti helýség kerül bérbeadásra, amelyre
Iegalább egy éve nem érkezett bérbevételi ajánla| továtbbá 3-as vagy anntl| a|acsonyabb
kategoiaba besorolt á|Iapotiĺ, a bérleti díj mértékét a mindenkori közös költség összegén kell
megźi|apítani' A hatáľozat 74. pontja a|apjtln a 13. pontok alapján történő bérbeadáskor a
bérlőnek vállalnia kell a helyiség felújítását saját kciltségen, továbbá a bérleti jogviszony
idotartama alatt és aztkovetoen sem élhet bérbeszttmítással, és a felújítás költségét semmilyen
jogcímen nem követe|heti az onkormányzattő|.



A béľbeadora tartoző munkĺĺk értéke: bruttó 2.666.850,- Ft (nettó: 2.099.88|,- Ft), amely
összeg a jelenlegi szźlmított (csökkentett) bérleti díj és a jelenlegi közcjs költség ktilonbĺĺzete
alapján a bérbeszámításként figyelembe vehető összeg ,,lelakásának'' ideje 4,4 év lenne. A
cs<jkkentett bérleti đíj (50 o/o-ot ťlgyelembe véve) összeg és a közcis k<iltség különbözetének
összege: 39.333,- Ft/hó + Afa.

Javasoljuk a fenti címen lévő helyiség béľbeadását a HARUN HUNGARY K-ft. részére,
hatfuozolt időrę, 2018. dęcęmber 31-ig, iroda tevékenység céI1źlta, a mindenkori kĺjzös
költséggel megegyező összegrĺ '(đe minimum az e|őteqesztés tárgyalásanak időpontjában
érvényben lévő 28.000'. Ft/hó) Afa-val n<jvelt béľleti ł koziszemi- és külön szoIgá|tatźlsi díjak
cisszegen, a kéręImező vtllIalására tekintettel. A mindenkori kĺjzös költséggel megegyező
összegű bérleti díj a bérleti díj fizetési k<ĺtelezettség keltétől 54 hónapon keresztiil á|| fenn, ezt
követően a bérleti díj, a szźtmított és cs<jkkentett 67 .333,- Ft/hó + Afa cisszegű bérleti díj, éves
infl ációk aLkalmazásával nö velt ĺi s sze gére emel ke dik.

Az onkoľmtnyzat szźtnáraelőnyösebb, hogy a leendő bér|ő végzi el' afeltljitási munkálatokat
saját költségen, mivel az ĺjnkoľmányzati helyiségben bérbeađó helyett eIvégzett értéknövelő
beľuházások és a saját tevékenységéhez kapcsolódó munkák is a helyiség éľtékét n<ivelik és

egy esetleges bérleti jogviszony megszrinése esetén a bérlŕĺ egy felújított és kaĺbantaľtott
helyiséget ad vissza.

A kérelmezo 3 haví bruttó bérleti díjnak megfelelő összegű óvadék megfizetéséľe k<itelezett,
tekintettel aľra, hogy a piacon lévő bérleti jogviszonyának, megsziintetésére vonatkozó
kcizlést még nem kapta kézhez. Azonban, javasoljuk az ővadék összegének egy havi bruttó
bérleti díj összegen történő megá||apítását, a Rendelet 14. $ (4) bekezdése aIapjźn, mive| az
önkoľmanyzati szźndék arra irlĺnyult, hogy azok a váIla|kozások, amelyek a Négy Tigľis
Piacon műkĺjdnek jelenleg, de annak megszíĺnése miatt ott tevékenységiiket nem tudják a
továbbiakban folytatni, és a vá||a|jek a tisztességes működéshez kapcsolódó feltételeket,
kedvezményben részesülj enek.

Javasoljuk a bérleti szerződéshez a közjegyzői okirat elkészíttetését' mert béľleti díj nem
ťlzetés esetén a tartozźts behajtása' a helyiség kiiiľítése és újra hasznosítása gyorsabb, mint
bírósági úton.

V..Ą diintés célja' pénziiryi hatása

Javasoljuk a fenti helyiség k&e|męző részére tĺjľténő bérbeadását, mivel a helyiség több mint
haľom éve Ĺiresen á11, a befolyó bérleti díj fedezné az onkoľmányzat kdzos kĺiltség fizetési
teľhét, és a felújíttssa| az onkoľmlányzattuIajdonában áIIő hetyiség múszaki szíĺvona|anőne,
a helyiségben elvégzett értéknövelő munkák eredményeként a felújított helyiség a keľiilet
hasznfuavá|na. Továbbá a helyiség birtokbavétele óta érdeklődés, illetve bérbevételi kérelem
nem volt. Amennyiben nem adja bérbe a helyiséget az onkoľmányzat, kiadásként havonta
továbbra is kcjzös k<lltség fizetési kötelezettsége van, a helyiség jelenlegi múszaki áIlapota
tovább romolna mind a helyiségen beliilmind a helyiségen kíviil, ľontja a ktilső kömyezetet is
(pl. hirdetéseket ragasńanak a kiľakati portáka, vagy betörhetikaz üvegeket).

A helyiség bérbeadása pénn1gyifedezetet nem igényel.

VI. Jogszabályi kiirnyezet ismeľtetése

Az onkormźnyzat tulajdonában á1ló nem lakás céljĺíľa szo|gá|ő helyiségek bérbeadásanak
feltételeiľől szóló 35lfOI3. (VI. 20.) szárÍl Budapest Józsefuaľos onkormĺínyzati ľendelet
(továbbiakban: Rendelet) 2. $ (1) a Kt. - a ľendeletben meghatározott feladat- és hatáskĺjľ
megosztás szerint _ önkormanyzati bérbeadói döntésre a Yźĺrosgazdálkodási és Pénzügyi
Bizottságot j ogosítj a fel.



Az onkormányzat tulajđonában álló nem lakás céljára szolrgěiő helýségek bérbeadásának
feltételeiľől szóló 35l20I3. (VI. 20.) szttmuBudapest Józsefuáros onkormányzati rendęlęt 14.

$ (1) bekezđése alapján új bérbeadás esetén a helyiség bérleti di1ának mértékéľol a bérlo
kiválasztása során kell megállapodni. Amennyiben az onkormźnyzat Észétő| torténik az
ajźn|attéte|' a helýség bérleti díjának mértékét aKt.hatźrozatźtban megállapított bérleti đíjak
alapján kell meghatározni. A hatáskönel rendelkező bizottság a bérbeadói döntés
meghozatalakoľ a képviselő-testĺileti hatátozatbaĺ foglaltaktól csak akkor térhet el, ha a
kérelmezo bérleti díj ajánlatot tett.

A Rendelet 14. $ (2) bekezdés alapján a leendő béľlő a bérleti szeruődés megkotését
mege|őzően köteles a béľbeadónak 3 havi bľuttó bérleti díjnak megfelelő összeget óvadékként
megťtzetni, valamint a 77 ' $ (4) bekezdés alapján kozjegyzo előtt egyoldalú
kotelezettségváIla|ási nýlatkozat aLáimĹ A Ręnđelet 14. $ (4)bekezd'ése szerint, a hatáskörręl
rendelkező bizottság jogosult a bruttó 3 havi bérleti díjnak megfelelő óvadék összegének
mérséklésére' vagy elengedésére.

A Rendelet 17. $ (5) bekezdés b) pontja szerint a kozjegyzői okiratot nem szükséges
elkészíttetni,ha a ťlzetendő béľleti díj nem ha|adja meg a helyiség után tulajdonosként ťlzętett
közös és egyéb kĺiltségek havi összegét.

A Rendelet 14. $ (3) pontja értelmében (3) az abérlő, amelyik kereskedelmi tevékenységét a
Négy Tigľis Piac megszúnése miatt nem tudja folytatni, egy bérlemény bérbevétele esetén,
amennýben a kérelem benyújtása a piacon lévo bérleti jogviszony megszĹintetésére
vonatkozó kĺjzlés keltétől számított

Đ 2 hónapon belül tcjr1énik meg, mentesül a bérleti szerződés megkötését megelőzően
telj e sítendő őv adékťlzeté s i kcitelezettsé g alól,

b) 2-4hőĺap közötti időtartamban töľténik meg, a bérleti szeruódés megkötését megelőzően
köteles a bérbeadónak 1 havi bruttó bérleti díjnak megfelelő tlsszeget óvadékként
megťlzetní,

c) 4-6 hőnap közĺjtti időtartamban tĺjľténik meg, a bérleti szerzođés megkötését megelĺĺzően
köteles a bérbeadőnak 2 havi bruttó bérleti díjnak megfelelő összeget óvadékként
megfizetni.

A lakások és helýségek bérletére, valamint az e|idegenítésükľe vonatkozó egyes szabályokĺól
sző|ő 1993. évi LXXVIII. törvény 38. $ (1) bekezďése értelmében a felek a helýségbér
ĺisszegében szabadon állapodnak meg.

A24812013. (VI. 19.) számuKépviselő-testtilet hattrozatának II. fejezet7.pontjaértelmében
a helyiségbér alapjául a helýségeknek a jelen határozat és a Kt. más határozata szeint
aktna|izá|t beköltözheto foľgalmi éľték szolgál. A Képviselő-testtilethatározatának II. fejezet
8. a.) pontja értelmében üres, legalább 24 hónapja nem hasznosított nettő 25I|l4 Ft alatti
helyiség esetén a fenti szotzők éľvényesítenďók azzal, hogy a bérleti díj önkoľmányzati
érdekbol legfeljebb 50 %-ka| csokkenthető.

A helýségben végezni kíváĺt tevékenység figyelembevételével történik a bérleti díj
meghatátozása, amely a|apján a (iroda) tevékenységheztartozo szotző 8 oÁ.

A Képviselo-testĹilet határozat II. Fejezet 13. értelmében új bérbeadásnál, ha olyan utcai
bejźtratű fiildszinti helýség kerül bérbeadásra, amelyre legalább egy éve nem érkezett
béľbevételĺ ajánlat, vagy érkezett, de hasznosítása a 8. pont alapján számitott bérleti díjon
nem lehetséges, továbbá 3.as vagy annál alacsonyabb kategőriá.ňa besoľolt állapotú, a
béľleti díj méľtékét a mindenkoľĺ kiizös költség iisszegén kell megállapítani.

A Kt. határozat 14. pont értelmében, a 12. és 13. pontok a|apján tĺjľténő bérbeadáskor a
béľlőnek vállalnia kell a helyiség felújítását saját költségen, továbbá a bérleti jogviszony



idótartarnaalatt és azt követően sem élhet bérbeszámítással, és a felújítas költségét semmilyen
j ogcímen nem követe |hetí az onkoľmány zattőI.

A24. pont szerint aťĺzetendo nettó bérleti díj egy hónaprajutó összege nem lehet kevesebb,
mint az onkoľmányzat éita|tźlľsashźzi közös és egyéb költségként kifizetett összeg.

Fęntiek a|apjźn kérem a Tisĺelt Bizottságot, hogy a helyiség bérbeadásával kapcsolatos
döntését meghozni szíveskedj en.

Határozati javaslat

..év. (...hó....nap). szźtműVaľosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottságihatfuozat..

A Vaľosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt, hogy

I.) hozzájárul a Budapest VIII., 35923l0lVt helyrajzí számon nyilvántaľtott, természetben a
Budapest vlil., Baľoss u. t29. szám aIatt ta|źl|hatő, 162 m" alapteľületii, tires,
önkormányzati tulajdonú, utcai bejfuatí, ftjldszinti és az abbo|megkoze|íthető pinceszinti
nem lakás célú tizlethelyiség bérbeadásahoz határozott időre, 2018. december 3l-ig, a
HARI]N HUNGARY KÍt.részére, iroda tevékenységcé|jara. A bérlő béľleti díj méľtéke

a.) a bérleti díj fizetési kĺitelezettség kęltéttől szźmított 54 hónapon keľesztiil a
mĺndenkoľi kiiziis kiiltségnek megfelelő (a hatáĺozathozata| iđőpontjában 28.000,-
Ft/hó) összegű Áfa.val nłivelt bérleti * kozuzemi- és kĹilön szo\gáItatási díjak azzal,
hogy a béľlőnek vállalnia kell a helyiség _ biľtokbavételtől sztmlitott 3 hónapon belüli
_ saját k<iltségen toľténő teljes felújításźlt, valarĺlint az önálló vízhá|őzat kialakítását. A
bérlőnek tudomásul kell vennie, hogy a helyiség felújításĺának kĺĺltségeit a béľbeadón
semmilyen j ogcímen nem követelheti.

b.) az 55. hónaptól a béľleti đíj 67.333,.Ftlhő + Áfa éves inflációval emelt összegével
megegyezo.

2.) amennyiben a bérIő az 1. a.) pont szerinti helyiség felújítását nem végzi el a
biľtokbavételtől szźmlított 3 hónapon belül, iĘy a bérleti đíj, a bérleti szerzodés
megkötésének napjáig 67.333,- Ft/ľró + Afa béľleti + kijzuzemi- és különszo|gáItatási
díjak összegľe módosul.

3.) amennyiben a bérlő nem váIla|ja az I.) pont foglalt helyiség saját költségen töľténő
feltýitását, úgy a béľleti díjat 67.333,- Ft/hó + Afa bérleti + kizilzemi- és

ktilönszolg źitatási díjak tlsszegľe módosul.

4.) engedél]łezi az onkormźnyzat tulajdonában álló nem lakás céljráľa szolgá|ő helyiségek
bérbeadásának feltételeiről szóló 35l20I3. (u. 20.) szźlmí Budapest Józsefuiĺľosi
onkoľmanyzatírcnde|et 14. $ (4) bekezdése alapjan az ővadék 1 havi bruttó bérleti díjban
töľténő megáI|apítását.

5.) a bérleti szerzodés megkĺitésének feltétele, hogy az onkorményzat fulajdonában álló nem
lakás céljáĺa szolgá|ő helyiségek bérbeadásĺĺnak feltételeiľől szóló 3512013. (VI. 20.)
számĹl Budapest Józsefuaľosi onkoľmźnyzatĺ rendelet 17. $ (4) bekezdése alapjźn
kozjegyző előtt egyoldalú kötelezetÍségvá||alási nyilatkozat a|áírását vá||a|ja a leendő
bérlő.

Felelős: Kisfalu Kft ügyvezeto igazgatőja
Hatríridő: 2013. októbeľ 21.



A döntés végľehajtásźĺvégző szęrłezeti egység: Kisfalu Kft
A lakosság széles korét éľintő döntések esetén javaslata a közzététe|mődjára

nem indokolt hirdetőtáblán honlapon

Budapest, 2013. szeptember 30.
Tisztelettęl:

Kovács Ottó
igyvezetŕĺ igazgatő
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