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Tĺsztelt Váľosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság!

I. Tényállás és a döntés tarta|mának részletes ismeľtetése

Az onkormányzat tulajdonát képezi a Budapest VIII., Baľoss u. 43. szźtm a|atti,
36776/0/N1 hľsz-ú, utcai bejáratu, füldszinti, 139 m2 alapteľületú nem lakás célú helýség,
amely az ingat|an-nýlvántartásban üzlethelyiség besorolással szerepel.

A Józsefuárosi Vagyonkezę|ó Kft. a fenti helýséget 20t0. május 20-an vette birtokba. A
biľtokbavéte|i jegyzőkönyv tanúsága szerint a helyiség teljes könĺ felújítása, a nýIászárők
javítása, vakolatjavítás, festés, mázolás, gáz-,viz, és villanyhá|őzat feltilvizsgálata szükséges,
f,ĺtés nincs, mivel a radiátorok leszerelésre keľĹiltek (2) m.iiszaki állapotu, jelenleg csak
ruktźĺr o zásra alkalm as.

Az LD-BB Hungary Export-Import Kft. (székhely: I|64 Budapost, Simongát u. 2.;
cégegyzékszám:0l-09.942067; adőszőm:22754439-2-42; képviseli: Bényi Roland) és a DR-
RR Solid Kft. (széłĺ}rely: 1164 Budapest, Simongát u.2.; cégegyzékszźlm: 0I-09-997567;
adőszźlm: 24245597-2-42; képviseli: Bényi Roland és dr. Robeľt Heitmann igyvezetok,
képviselet módja: ĺinálló) k<jzĺjs kérelmet nýjtottak be a Kisfalu Kft-hez a fenti helýség,
műszaki áruk keľeskedelmi (műszaki outlet) tevékenységvégzése cé|jára töľténő béľbevétele
kapcsán. A kérelemben leírják, hogy tekintettel a helyiség rendkívül ľossz mtĺszaki á||apotára,
vállalnánk a helyiség saját költségen töľténő felújítását, amennýben méltányos bérleti díj
keľülne megáIlapítélsra résztikľe. A bérleti szeruódést 10 évre szeľetnék megkötni, tekintettel a
nagy ĺisszeguberuházás megtéľĹilésére. Csatolták továbbá a helyiség felÍ!ítására vonatkozó
árajźnlatot, amely nettő 5.4|3.580,- Ft (bruttó: 6.875.247,- Ft) összegľől szól.

A Tisztelt Bizottság az előterjesztésttárgyalta2014. novembeľ 17-én, azonban kérte annak
kiegészítését oly módon, hogy a bérleti đíj ne csĺikkentésre kerüljön a felújításokra tekintettel,
hanem azok értéke a bérleti díjba beszámítással kerĺiljön megtérítésľe. A kéľésnek
megfelelően megvizsgáltuk a bérbeszámítás lehetőségét, amelyről aZ alábbi részletes
táj ékoztatźtst és j avaslatot tes szük.

A Kisfalu Kft. onkormányzati Házkezelo Irođája a beadott áraján|at a|apján, a bérlemény
rendeltetésszenĺ źi|apotba hozásához szükséges bérbeadóra Ártoző munkák értékének
3.563.080,- Ft + 962.032,-Ft Afa ĺisszeg beszámításáratett javas|atot az alábbiak szerint:



Repedésj avítások, vakolás, foltiletképzés, festés :

Aljzat burkolat bontása, a|jzat kiegyenlítés, burkolás :

Elektromos rendszer kiépítése:

F űté srends zer kia|akítás a r adiátorokkal :

Bejárati ajtó felújítása:

213.800,- Ft + Afa

670.480,- Ft + Afa

300.000,- Ft + Áfa

700.000,- Ft + Afa

50.000,- Ft + Afa

Munkadíj: 1.628.800.- Ft + Afa

osszesęn 3.563.080,- Ft + Afa

A benyújtott iratok a\apjźtn megállapítható, hogy a k&e|mezők a nęmzeti vagyonról szóló
20I|. évi CXCVI. törvény 3. $ (1) bekezdés 1. pontja szęrint át|źIthato szetvezetnek minősül.

Avizőráshelýség lltěnaz onkormányzatkozoskoltségfizetési k<jtelezettsége: 26.082,- Ft/hó.

A Grifton Property Kft. 20|2. június 06-ánkészített, 2013. november 18-án, és 2014. június
30-án aktua|izá|t étékbecslése (amelyben 5 oń-os mrĺszaki avulást, és 10 %-os ingatlanpiaci
értékcsĺjkkentő tényező került figyelembe véve) szeľint a nem lakás célú helyiség foľgalmi
értéke: 18.780.000,. Ft. A helýség bérleti dija a forgalmi érték 100 oÁ-ának

figyelembevételével, az utcai ftjldszinti helýségben végezni kívánt tevékenységhez tartoző
(keľeskedelem szeszárusítás nélktil) 8 %-os szotzőva| számitott nettó bérleti đij: 125.200'-
Ft/hó.

Az éľtékbecsléskoľ készítésekor az értékbecslő is megállapította, hogy a helyiség igen rossz
mriszaki állapotban van) abeázás és a karbantaľtás hiánya további állag romlást okozhat.

A legalább 24 hőnapja nem hasznosított helýség esetében a bérleti díj önkormáĺyzati
érdekből legfeljebb 50 oÁ-ka| cs<jkkenthetó. Az így csökkentett nettó bérleti dij 62.600,- Ft/hó.

Az opten CégJár tanúsága szerint a társaságok ellen végrehajtási-' csőd- és felszámolási
e|járás nincs folyam atban, adóbevallási kötelezęttségüknek rendben eleget tettek.

Javasoljuk a fenti helýség bérbeadását az LD-BB Hungary Export-Import Kft. és a DR-RR
Solid Kft. bérlőtársak tészéte, határozoÍt időľe 10 évľe, műszaki keręskedelmi (műszaki
outlet) tevékenységek céljáľa. A bérleti díj a bérleti szeruőďés megkĺitését követő 57 hónapban

62.600,- Ft/hó + Afa + béľleti łkłjzuzemi és ktilcinszo|gtltattsi díjak, ezt követőenI25.200,-
Ft/hó + ,tfa + infláció bérleti dij + kozizemi és ktilön szolgéitatási díjak összegľe emelkedik.
Az alacsonyabb bérletí díjért a kére|mezőknek vállalniuk kell a helyiség saját költségen
tĺjľténő felújítását. Amennyiben a bérlők a helyiség felújítását a bérleti szeruődés megkĺltését
követő 6 hónapon beltil nem végzik el, vagy azt,hogy a késedelem nem nekik felróható okból
keletkezett, neĺn igazolják, a bérleti díj visszamenőleg 125.2O0,- Ft/hó + Áfu + infláció bérleti
dij +kozuzemi és kĹilön szolgáltatási díjak összegľe emęlkedik

A bér|ótársaknak tudomásul kell venniük, hogy a helýség felújításanak költségeit a

bérbeadón semmilyen jogcímen nem követelhetik. Äzért javasoljuk a kére|mezők által kért
méltányos béľleti díjon töľténő bérbeadást mivel a helyiség teljes felújítást igénylo rossz
műszaki állapotú, négy éve ĺiresen áll és érdeklődés sem volt rá.

Nem javasoljuk az 50 %-os csökkentés a|kalmazását, mivel a kérelmezők által elvégzett és a

bérbeadó által ťrgyelembe vett felújítást követően a helyiség jó állapotú lesz.

Nem javasoljuk a helýség felújítási költségének bérbeszámitás iłtján történő e|számolását,
mivel a szokásos rend szeľinti elszámolásban nem köthető 48 hónapra bérbeszámítás.

Amennyiben bérbęszámítás során keľülnének a kĺiltségek elszámolásľa, úgy a bér|ő źitaI
teljesítendo havi kötelezettség ĺisszege négy éven keresztÍil kevesebb lenne, mint a bérleti díj



50 oÁ-a, így az onkormanyzat bérleti díj bevétęIe az elvtrtĺźi alacsonyabb színvonalon
teljesülne.

II. A beterjesztés indoka

A nem lakás célú helýség béľbeadásának engedé|yezéséhez bérbeadói döntés szükséges,
am ely donté s me gho zata|źr a a T isztel t B izotts ág j o go sult.

III. A döntés cé{ao pénzügyi hatása

Javasoljuk a fenti helyiség kéręlmęzők részére töľténő bérbeadását, mivel a mielőbbi bérbe
adásából befolyó bérleti dij feđezĺé az onkormáĺyzat közös koltségét, plusz bevétel is
származik a közos költség kiadáson feltil. Tovźtbbá a béľlők a helýséget felújítjfü, a
bérbeadás időtartama alatt kaľbantaÍtjźLk, annak á|Iaganem romlana tovább. Amennýben nem
adja bérbe a helýséget az onkormányzat, kiadásként továbbľa is közös költség fizetési
kötelezettség terheli. A helýségre binokbavétele óta bérbevételi kérelmet beadó érdeklődés
nem volt.

Ahatfuozatijavaslat az onkormáĺyzat2OI4. évi koltségvetésére nincs hatással. A helýség
felújítása az onkorm'źĺĺyzati Házkezelo Iroda felmérése alapján nettó 3.562.080,- Fĺot
igényel, így a szźlmitott 125.200,- Ft összegű bérleti díj és a cscikkentett bérleti dij 62.600,- Ft-
os bérleti díj kiilönbĺ]zetén megkoze|itő|eg 57 hónapos béľbeszámítást igényelne a helyiség
felújítása. Az onkormányzat rendelkęzései szerint bérbeszźlmítási megállapođás 48 hónapra
köthető legfeljebb, így az onkormányzat számáta egyéľtelműen előnyös a javasoltak szerinti
bérbeadás.

A24812013. (VI.19.) szźĺmi Képviselő-testületi határozat műszaki értékelési mellékletében
szereplő (2) besorolású ľossz miĺszaki állapotú helyiségnek a teljes felújítására vonatkozóan a
bérbeadóra tartozo felújítási költség lm,-re eső bruttó 60.000,- Ft-tal számolva (nettó

8.340.000,- Ft + 2.25I.800,- Ft Afa) 10.591.800,- Ft bruttó összeg lennę. A bérbeadóľa
tartoző felújítás költségeinek bérlő által töľténő áwá||a\ása előnyös az onkormányzat
számára, mivel a bérleti jogviszony megszűnése esetén egy felújított,karbantartott helyiséget
kap vissza.

A döntés pénzugý fedezetet nem igényel.

A határozati javaslat elfogadása pozitívan befolyásolja a 20T4. évte tervezett bérleti díj
bevétel i eloir ány zat telj esülését.

IV. Jogszabályĺ kiiľnyezet ismeľtetése

Az onkormźnyzat fulajdonában álló nem lakás céljára szolgá|ő hetýségek bérbeadásának
feltételeiro] szóló 35l20I3. (vI. 20.) számí rendelet 2. $ (1) bekezdése értelmében a Kt. _ a
rendeletben meghatározott feladat- és hatáskör megosztás szerint _ önkormányzatibérbeađői
dontésre aYźlrosgazdálkodási és Pénzügý Bizottságot jogosída fel.

A lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésiikre vonatkoző egyes szabályokról
szőlő 1993. évi LXXVIII. törvény 38. $ (1) bekezdése értelmében a felek a helýségbér
összegében szabadon állapodnak meg.

A Rendelet 4. $ (2) bekezdése értelmében bérbe adható a helyiségben folytatni kívánt
tevékenység cé|jtłra á||apotáná| fogva haszná'Ihatatlan helyiség is, ha a ľendeltetésszeľű
hasznáIatravaló alkalmassá tételét a bérlo vá||a|ja.

A Rendelet 14. $ (l) bekezdése alapján új bérbeadás esetén a helýség Ęýľleti dijának
méľtékéről a bérlő kiválasztása során kell megállapodni. Amennýben az onkormányzat
részéro| töľténik az ajáĺ|attéte|, a helyiség bérleti díjának méľtékét a f48/20I3' (VI. 19.)

számu képviselő-testĹileti határozatban megá||apitott bérleti díjak alapján kell meghatźlrozní.



A hatáskĺjrrel rendelkezo bizottság a bérbeadói döntés meghozaÍalakor a képviselő-testiileti
határozatbanfoglaltaktól csak akkor térhet el, ha akérę|mező béľleti díj ajánlatot tett.

A Rendelet 12. $ (1) bekezdés éľtelmében új bérbeadás esetén a bérleti jogviszony
időtartamfuól a bérlő kiválasztása során kell dönteni, a bérleti szerzódés, hatáľozott és

határozat|an időre kĺjthető meg. A (2) bekezdés a|apján a bérbeadás időtartamának
meghatátoztsźnti a béľlő igényét is méľlegelni kell.

A Képviselő.testtilet határozatźnak II. fejezet 7. pontja éĺtelmében a helýségbet alapjául a

helyiségeknek a jelen határozat és a Kt. más határozata szeńnt aktua|iztit bekĺjltĺjzhető
forgalmi érték szolgáL

A Képviselő-testtilet 24812013. (VI. 19.) számú hatźĺrozattnak VII. fejezet 31. pontja

értelmében a bérleti díj mértékéľől, és megfizetésének ütemęzéséro|, vagy bármilyen más

béľleti díjat érinto kérdésben bérbeadói döntésre van szükség a bérbeadással megbízott
vagyonkezelő szewezet javas|atfua az onkormányzat Tulajdonosi/Bérbeadói jogokat

gyakorló szervezete dönt.

A helýségben végezni kívánt tevékenység figyelembevételével torténik a bérleti díj
meg]latározása, amely a|apjźĺn az utcai foldszinti helýségben végezni kívánt tevékenységhez
hrtoző (kereskede|em, szeszarusítás nélkiil) szorző 8 oÁ.

A legalább 24 honap1a nem hasznosított helýség esetében a bérleti díj onkoľmtnyzati
érdekből 50 %-ka| cscikkenthető. A kedvezmény megáIlapittsánźi nem lęhet figyelembe
verĺri azt az időtartamot, ameddig a helyiség nem szerepelt a bérbe adható helyiségek listáján.

A Ręndelet 14. $ (2) bekezdés alapján a leendő béfló a bérleti szerződés megkötését
megelozően köteles a béľbeadónak 3 havi bruttó bérleti díjnak megfelelő összeget óvadékként
megfizetní. valamint a I] ' $ (4) bekezdés a|apján kozjegyző előtt egyoldalú
kötelezettségvállalási nýlatkozat ot alźirni.

Fentiek alapján kérem a Tisztelt Yárosgazđćllkodási és Pénzügý Bizottságot, hogy a fenti

helýség bérbeadásával kapcsolatos dontését meghozni szíveskedjen.

Határozatijavaslat

..év. (...hó....nap). szźrn,íYtrosgazdá|kodási és Pénzügý bizottsági határozat:

A Városgazdálkodási és Pénztigý Bizottság úgy dont, hogy

I.) hozzź|árul a Budapest VIII., 36776l0/N1 helyrajz,! számon nýlvántartott, a Budapest
VIII., Baross u. 43.szám a|att ta|źůhatő, I39 m. alapterĹiletú, üres, <inkoľmányzati

tulajdonú, utcai bejáratú, ftjldszinti helyiség bérbeadásához, hatźrozott íďőre 2024.

decembęr 3|. nap1áig, az LD-BB Hungaľy Expoľt-Import Kft. és a DR-RR Solid Kft.
bérlőtáľsak részéte, műszaki keľeskedelmi üzlet (mtĺszaki outlet) tevékenységek céljára. A
béľleti díj, a béľleti szerzođés megkĺitését kĺjvető 57 hónapban 62.600,- Ftlhó + Afa
bérleti-, kĺjzüzemi és kĹilönszolgaltátási díjak, az 58. hónaptól 125'2OO,- Ft/hó +,q.fa +

közütemi és kĺilönszolgáltatási díjak összeg, amennýben leendő béľlőtársak vá|Ia|ják,
hogy a béľlemény ľendeltetésszeruhaszntĺ|atra alkalmas állapotba hozěsźlhoz szükséges

felújítási munkálatokat - elózetes költségbecslés a|apjźn számított _ 3.563.080,- Ft +

962.032,- Ft Afa összegben saját koltségen elvégzik.

2.) amellrlyiben a bérlőtársak az 1.) pont szerinti helyiséget a bérleti szerzodés aláitását
követő 6 hónapon belül nem újítják fel, vagy a rajtuk kívĹil á11ó késedelem okát nem
igazo|jźk ez iďőĺ beliil, a béľleti díj a béľteti díj ťlzetés kĺjtelezettségének kezdő



ś

idopontjátóI, I25.2OO,. Ft/hó + Afa bérleti -,kozizemi és kĺil<jnszo|gáůtatási díjak összegre

emelkedik.

3.) az LD-BB Hungary Export-Import Kft. és a DR-RR Solid Kft. bérlőtársaknak tudomásul

kell vennitĺk, hogy a bérleti jogviszony időtartama alatt és azt kovetóen sem élhetnek

berbęszámítással, és a felújítás költségét semmilyen jogcímen nęm követelhetik az

onkormányzattól.

4.) a béľleti szeľződés megkötéSének fęltétele, hogy az onkormányzat tulajdonában álló nem

lakás céljára szo|gźiő helyisé.gek bérbeadásának feltételeiről szóló 35l20l3. (vI. 20.)

számű Budapest Józsefuárosi onkormanyzati reĺde|et 14. $ (2) bekezdése alapján 3 havi
bér|ęti díjnak megfelelő óvadék megfizetését, valamint a 17. $ (4) bekezdése alapján

kozjegyző elott egyoldalú kötelezettségváIlalási nyilatkozat aLáirásźlt vá|Ia|ja a lęendő

bérlőtársak.

Felelős: Kisfalu Kft ügyvezető igazgatő
Határidő: 20t4. december 8.

A dĺlntés végrehajtásátvégző szervęzeti egység: Kisfalu Kft.
A lakosság széles köľét érintő döntések esetén javaslata a kozzététel módjaľa
nem indokolt hirdetőtáblán honlapon

Budapest, f0I4' đecember 1.

Tisztelettel:

Kovács ottó
ügyvezető igazgatő
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