Bl}dapest Fovéros VIIL keriilet J6zsefvdrosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
Viérosgazdalkoddsi és Pénziigyi Bizottsdga

Elbterjesztd: J6zsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. - AR B «..8Z. napirend
ELOTERJESZTES
A Virosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2015. november 16-i iilésére

Targy: YVest-Orient Company Kft. bérls és az Immo Trade Hungary Kft. bérleti jog
ﬁtruhazasra vonatkoz6 kozos kérelme a Budapest VIIL, Rakéczi Gt 27/B. szim alatti
Onkormanyzati tulajdonii nem lakas céhi helyiség tekintetében

Eldterjeszt6:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Kovics Ott6 vagyongazdalkoddsi igazgatd
Készitette: Balog Erika referens

A napirendet nyilvénos iilésen kell tirgyalni
A dontés elfogaddsihoz egyszerii szavazattSbbség sziikséges.
Melléklet: jogi allasfoglalds

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Az Onkorményzat tulajdonat képezd Budapest VIIL. 36437/8/A/3 helyrajzi szdmon nyilvéntartott, a
Budapest VIIL., Rakéczi dt 27/B. szdm alatti, 96 m? alapteriiletii, utcai bejératd, foldszinti nem lakés
célu helyiség bérléje a West-Orient Company Kft. a Viérosgazdilkoddsi és Pénziigyi Bizottsdg
1372/2013. (XIII. 09.) szamu hatdrozata (nyilvanos palyszat nyerteseként) alapjan 2013. december 12-
én kelt, hatdrozatlan idére sz616 bérleti szerz6dés alapjan, melyben a felek 30 napos felmondasi idét
kotottek ki. A bérld a helyiséget iizlet, iroda, és tedzo (szeszmentes vendéglatds) céljara hasznélja. A
bérleti szerz6dés megkotése elott a West-Orient Company Kft. 533.400,- Ft nem kamatozé 6vadékot
fizetett.

A vizéra nélkiili helyiségre az Onkorményzat k6zos koltségfizetési ktelezettsége: 28.616,- Ft/h6.

Jelenlegi havi netté bérleti dij el6irds: 140.000,- Ft, a bérlének 2015. oktéber 31-ig 241.149,- Ft
tartozdsa van,

A West-Orient Company Kft. (székhely: 2120 Dunakeszi, Szent Istvan 1t 78..; cégjegyzékszam: 13-
09-175840; addszdm: 24695411-2-13; képviselé: Kovéacs Barnabds és Lazir Sdndor Attila 6nallé
képviseletre jogosult tigyvezet6k) bérlé és az Immo Trade Hungary Kft. (székhely: 1134 Budapest,
Roébert Karoly krt. 38. fszt. 12.; cégjegyzékszam: 01-09-182183; adbszdm: 2478620-2-41; képviseli:
Petre Dénes) kozos kérelmet nyidjtottak be a Tédrsasigunkhoz a helyiség bérleti jog ataddsinak
engedélyezése céljabol. Az Immo Trade Hungary Kft. a helyiségben ingatlankdzvetité iroda
tevékenységet kivdn végezni, tovibba kéri, hogy a jelenlegi bérleti szerz6désben foglalt feltételek
mellett jaruljon hozza a tulajdonos a bérleti jog dtaddsdhoz.

A benyujtott iratok alapjan megallapithatd, hogy az Immo Trade Hungary Kft. a Nemzeti vagyonrdl
sz616 2011. évi CXCVI. tv. 3. § (1) 1. pontja szerint atlithaté szervezetnek mindsiil, ellene
végrehajtis-, cséd- és felszamoldsi eljards nincs folyamatban, tarsasagi adé bevalldsi kotelezettségének
2013. és 2014. évben (a cég 2013. 12. 04-én Keriilt bejegyzésre) eleget tett.

Az Appreal Kolldr Kft. altal 2015. jdlius 17-én készitett, és fliggetlen ingatlanszakért6 altal elfogadott
ingatlanforgalmi szakvélemény szerint a fenti helyiség forgalmi értéke: 25.640.000,- Ft. A forgalmi
érték 100 %-dnak figyelembevételével, a helyiségben végezni kivant iroda tevékenységhez tartozé
8 %-o0s szorz6 alapjdn a szamitott netté havi bérleti dij osszeg: 170.933,- Ft.

Javasoljuk a tulajdonosi hozzdjarulds megaddsét a fenti helyiség bérleti joganak dtruhdzdsdhoz az
Immo Trade Hungary Kft. részére, és Uj bérleti szerz6dés megkotését a tdrsasdggal hatdrozatlan iddre
30 napos felmondasi id6vel, ingatlankdzvetité iroda céljdra a szdmitott, azaz 170.933,- Ft/hé + Afa
bérleti + koziizemi és kiilonszolgéltatisi dijak 6sszegen azzal a feltétellel, hogy a bérleti szerzédés
megkotéséig a West-Orient Company Kft. a fennallé tartozasat megfizeti.




A bérleti" jogviszony, dtvétele sordn az Immo Trade Hungary Kft. 6 havi brutté bérleti dijnak
megfeleld, azaz brutté 1.302.509,- Ft Osszegl szerz6déskotési dij megfizetésére kotelezett.

{ ogi ,ké/pviselénk tajékoztatdsa szerint a birdsdg mds esetben itéletében elismerte a bérleti jog
atruhdzdsit annak ellenére, hogy a bérleti Jogot dtvevd kérelmez a bérleti szerzddést nem kototte meg
az kaorményzattal. Ezért javasoljuk a hozzdjarulds kiegészitését arra vonatkozéan, hogy a
hozza_]ai'rulés abban az esetben vilik hatdlyossé, ha a bérleti Jogot dtvevd kérelmezd a bérleti szerz6dést
megktitl, €s azt egyoldald kotelezettségvallalé nyilatkozattal megerdsiti. Ennek meg nem torténtéig a
hatdrozat meghozataldnak idSpontjdban érvényben 16v6 bérleti szerz6dés szerinti bérlét ismeri el
bérldként az Onkormdnyzat a bérleti szerzédésben foglalt feltételek szerint.

IL. A beterjesztés indoka

A bérleti jog dtruhdzdsa dontést igényel, amely dontés meghozataldra a Tisztelt Bizottsag jogosult.
HI. A dontés célja, pénziigyi hatdsa

JztvaS(.)lju}( a fenti helyiség kapcsdn a bérleti jog truhdzdsanak engedélyezését, mert a folyamatos
bérleti dlj_ bevétel az Onkorményzat szdmira elényos, a helyiséget a bérld tovdbbra is bérli és
karbantartja, tovébba a szerz6déskotési dij plusz bevételt jelent.

A helyiség bérleti jog dtruhdzds pénziigyi fedezetet nem igényel.

A hatdrozati javaslat elfogaddsa pozitivan befolydsolja az Onkormanyzat 2015. évi bérleti és
szerz0déskotési dij bevételét.

VI. Jogszabalyi kiornyezet

Az Onkorményzat tulajdondban 4116 nem lakés céljdra szolgald helyiségek bérbeaddsanak feltételeirdl
sz016 35/2013. (VI. 20.) szdmd 6nkormanyzati rendelet (tovibbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése
értelmében a Képviseld-testiilet — a rendeletben meghatdrozott feladat- és hatdskor megosztds szerint —
onkormanyzati bérbeadéi dontésre a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsdgot jogositja fel.

A lakdsok és helyiségek bérletére, valamint elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrdl szélé
1993. évi LXXVIIL. torvény 42. § (1) bekezdése értelmében a bérld a helyiség bérleti jogat a bérbeadd
hozzajaruldsdval mdsra dtruhdzhatja, elcserélheti, vagy a helyiséget albérletbe adhatja. Az erre
vonatkoz6 szerzOdést frasba kell foglalni. A torvény 42. § (2) bekezdése szerint Onkormanyzati
helyiség esetén a hozzdjarulds feltételeit 6nkormanyzati rendeletben kell meghatdrozni. A hozzajarulds
nem tagadhaté meg, ha a cserél6 fél az Snkorméanyzat rendeletében meghatarozott feltételeket vallalja.

A Rendelet 19. § (1) bekezdése szerint a befogadashoz, az albérletbe addshoz, a helyiség cseréjéhez
€s a bérleti jog atruhdzdshoz valé bérbeaddi hozzdjarulds szabdlyait a rendelet hatdlybalépésekor mér
fennéll6 és a rendelet alapjan kotott szerzédésekre egyardnt alkalmazni kell, ha a hozzdjirulds irdnti
kérelmet e rendelet hatdlybalépése utdn terjesztik el6 a hatdskorrel rendelkez6 bizottsag részére.

A Rendelet 19. § (2) bekezdése értelmében a bérbeaddi hozzajarulasrél vagy annak megtagaddsirdl a
Virosgazdalkoddsi és Pénziigyi Bizottsdg dont.

A Rendelet 19. § (3) bekezdése alapjan a bérbead6i hozzdjarulds feltételeként kikothetd, hogy a

bérlének véllalnia kell:

a) aszerzddés médositisatdl kezdve megfizeti az tijonnan megallapitott bérleti dijat,

b) ha a szerz6dés még nem tartalmaz ilyen kikotést, hogy a bérl a bérleti dijat a jovOben — évente
janudr 1-jétél a KSH dltal az el6z6 évre vonatkozdn kozzétett fogyasztdi drindex mértékével —
novelve fizeti meg,

c) al17.§ (4) bekezdésben foglalt kdzjegyz6i okirat aldirdsat, amennyiben arra a bérleti szerz6dés
megkotésekor nem keriilt sor,

d) a mar befizetett 6vadék feltltését az Gjonnan megdllapitott bérleti dij Osszegének megfeleld
mértékéig, vagy ha 6vadék befizetésére kordbban nem keriilt sor a 14. § (7) bekezdés szerint
6vadékot megfizeti.

A 20. § (1) bekezdés értelmében a bérbead6i hozzajaruldsrél vald nyilatkozat — a bérl éltal harmadik
személlyel kotott megdllapodds alapjan — a bérl kérelmére adhaté ki. A bérbead6i hozzdjaruldsrol
elézetes nyilatkozat is adhat6. A (2) bekezdés alapjan a bérbeaddi nyilatkozat kiaddsa el6tt a bérlotdl




és/ a bérlzefldéi hozzéjéaruldssal érintett harmadik személytdl nyilatkozatot kell kérni, hogy vallaljak- a
bérbeado 4ltal - a felhivdssal egyidejlleg — k6zolt feltételek teljesitését.

A 24.18//2013. (VI'.19.) szamu Képviseld-testiileti hatdrozat 7. pontja alapjan a helyiségbér alapjul a
helylsegelfn?k a ]elen’hatérozat €s a Képviselo-testiilet mds hatdrozata szerint aktualizalt bekoltozhetd
forgalmi értéke szolgil. A hatérozat 8. a.) pontja értelmében a helyiségben végezni kivént tevékenység

fig}jelembevételével torténik a bérleti dij meghatdrozdsa. A bérleti dij megallapitdsdndl az iroda
tevékenységhez tartozé szorzé 8 %.

A Rendelet 2!. § (1? bekezdése alapjan bérleti jog dtruhdzdsa esetén a bérbeads szerzddéskotési dijat
Jogosult felszdmitani, amelynek mértéke a bérleti Jjogviszony fennéllasanak varhat6 idétartama alapjan

kerill meghatdrozdsra. A dij mértéke hatdrozatlan idejli szerzédés esetén 6 havi bérleti dijnak
megfeleld Gsszeg.

A Ren'delet 21. § (3) pontja szerint a bérleti jog dtruhdzdsa esetén a bérleti szerzédés megk6téséig az
eredeti bérl felel a helyiségbérlettel felmeriils kotelezettségek teljesitéséért, a bérbeadé nyilatkozata
nem eredményezi a bérleti jogviszony médositasat.

A nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVL torvény 11. § (16) bekezdése szerint a térvényben,
valamint a helyi 6nkorményzat tulajdondban 4116 nemzeti vagyon tekintetében tdrvényben vagy a helyi
onkormdnyzat rendeletében meghatdrozott értékhatér feletti nemzeti vagyont hasznositani — ha térvény
kivételt nem tesz — csak versenyeztetés utjan, az Osszessé€gében legelényosebb ajanlatot tevd részére, a
szolgiltatds és ellenszolgéltatas értékardnyossdgaval lehet. A (18) bekezdés értelmében a (16)
bekezdésben foglalt rendelkezést nem kell alkalmazni, amennyiben természetes személy vagy 100%-
ban magéntulajdonban 4ll6 gazdalkodé szervezet a nemzeti vagyon hasznél6ja, és a haszndlatdban 4116
nemzeti vagyont hasznositja. A West-Orient Company Kft. tulajdonosai Kovécs Barnabds és Lazr
Sandor, mig az Immo Trade Hungary Kft. egyszemélyes tulajdonosa Petre Dénes. Jogi képviselénk
allasfoglaldsa szerint bérleti jog 4truhdzdsa palydzat melldzésével megvalSsithato.

Fentiek alapjdn kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy dontését meghozni sziveskedjen.
Hatarozati javaslat
......... €v. (...ho....nap). szami Viarosgazdalkoddsi és Pénziigyi Bizottsdgi hatdrozat:

A Virosgazdilkoddsi és Pénziigyi Bizottsdg dgy dont, hogy

1.) hozzdjdrul a West-Orient Company Kft. bérlo éltal bérelt a Budapest VIIL. keriilet, 36437/8/A/3
helyrajzi szdmon nyilvéntartott, a Budapest VIIIL., Rakéczi 0t 27/B. szdm alatt taldlhatd, utcai
bejarati foldszinti, 96 m? alapteriiletii, nem lakés céld iizlethelyiség bérleti jogdnak atruhdzasahoz
az Immo Trade Hungary Kft. részére, ingatlankézvetitd iroda céljdra, hatérozatlan id6re 30
napos felmondasi id6 kikotésével a szamitott bérleti dijon, azaz 170.933,- Ft/hé + Afa + koziizemi
és kiillonszolgaltatdsi dijak mellett, azzal a feltétellel, hogy a bérleti szerz6dés megkétéséig a
West-Orient Company Kft. a fenndll6 tartozasat megfizeti.

Felelds: Jozsefvarosi Gazddlkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdélkodasi igazgatdja
Hatarido: 2015. november 16.

2.) a bérleti szerz6dés megkotésének feltétele, hogy a bérleti szerz6dés megkotése eldtt az Immeo
Trade Hungary Kft. 6 havi brutt6 bérleti dijnak megfelels, azaz brutté 1.302.509,- Ft osszegli
szerzodéskotési dijat megfizessen.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdélkoddsi igazgatéja
Hatarid6: 2015. november 16.

3.) felkéri a Jozsefvarosi Gazdilkodasi K6zpont Zrt.-t a hatdrozat 1.) pontja szerinti bérleti szerz6dés
megkotésére, melynek feltétele, hogy az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakds céljdra
szolgéal6 helyiségek bérbeaddsanak feltételeirdl sz6l6 35/2013. (VL. 20.) dnkormdnyzati rendelet
14. § (2) bekezdése alapjdn 3 havi bérleti dijnak megfelelé 6vadék megfizetését, valamint a 17. §
(4) bekezdése alapjén kozjegyzo eldtt egyoldald kotelezettségvallalasi nyilatkozat aldfrasat vallalja
a bérlo.




FelelSs: J6zsefvérosi Gazdélkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatéja
Hatérid6: 2016. januar 31.

4.) a bérbeadéi hozzdjarulds abban az esetben vélik hatdlyoss4, ha a bérleti jogot 4tvevs Immo Trade
Hungary Kft. a jelen hatdrozatban foglaltaknak eleget tesz, azaz az 6vadékot és a szerz6déskotési
dijat megfizeti, a bérleti szerz8dést aldirja és azt egyoldald kotelezettségvallalé nyilatkozattal

megerdsiti. Az Onkormanyzat ezek megtorténtéig a West-Orient Company Kft.-t ismeri el
bérléként az érvényben 1év6 bérleti szerzédésben foglalt feltételek szerint.

FelelOs: Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdélkoddsi igazgatéja
Hatéridd: 2016. janudr 31.

A dontés végrehajtasit végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Koézpont Zrt.
A lakosség széles korét érinté dontések esetén javaslata a kozzététel médjara
nem indokolt hirdet6tablan honlapon

Budapest, 2015. november 9.
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Novaczki Eleondra

F<_a|ad6: Dr. Kerényi Géza [kerenyi.geza@drkerenyi.hu]
Kiildve: 2015. november 3. 16:27

Ci’mzett: '‘Novéaczki Eleonéra’

Targy: RE: allasfoglalas kérése - béristarsi kérelem

Kedves Nori,

A korabban e targykérben megkiildétt allasfoglaldsomat — a bérleti jog atruhazasa tekintetében -
pontositom, illetve médositom az alabbiak szerint:

A nemzeti vagyonrodl sz616 2011. évi CXCVL. tv. 3. § 4. pontja a hasznositas fogalmat az alabbiak adja meg:

hasznositas: a tulajdonosi joggyakorl6 vagy a nemzeti vagyon hasznaléja altal a nemzeti vagyon
birtoklasanak, hasznalatanak, hasznok szedése joganak barmely - a tulajdonjog atruhdzasat nem

o r

eredményezd - jogcimen torténd atengedése, ide nem értve a vagyonkezelésbe adast, valamint a
haszonélvezeti jog alapitasat;

A hivatkozott jogszabdly 11. § (16) bekezdése rogziti, hogy a ,térvényben, valamint a helyi 6nkormdnyzat
tulajdondban dllé nemzeti vagyon tekintetében térvényben vagy a helyi 6nkormdnyzat rendeletében
meghatdrozott értékhatdr feletti nemzeti vagyont hasznositani - ha térvény kivételt nem tesz - csak
versenyeztetés utjdn, az sszességében legelénydsebb ajanlatot tevd részére, a szolgdltatds és
ellenszolgdltatas értékardnyossdgaval lehet.

A fenti rendelkezés alél azonban a 11. § (18) bekezdés kivételt tesz, amikor akként rendelkezik, hogy "A
(16) bekezdésben foglalt rendelkezést nem kell alkalmazni, amennyiben természetes személy vagy 100%-
ban magdntulajdonban dllé gazddlkodé szervezet a nemzeti vagyon haszndléja, és a haszndlatdban dllé
nemzeti vagyont hasznositja.” o

A fentiekre tekintettel, amennyiben a nem lakas céljara szolgald helyiség természetes személy, vagy 100
%-0s magantulajdonban 3ll6 gazdélkod6 szervezet bérldje a hasznalatdban allé nemzeti vagyont oly
médon hasznositja, hogy a bérleti jogat dtruhdzza harmadik fél részére, Ggy a nemzeti vagyonrol szol6 tv.
11. § (16) bekezdése mellézhetd.

Kérem, hogy a korabbi allasfoglaldsomat ezen mddositassal egyitt vegyétek figyelembe.

{dvozlettel:

Dr. Kerényi Géza
tigyvéd

Dr. Kerényi Géza Ugyvédi Iroda
1012 Budapest, Marvany u. 18.
tel/fax: 06-1-201-1142

e-mail: kerenvyi.geza@drkerenyi.hu

From: Novaczki Eleonéra [mailto:novaczkie@igk.hu]
Sent: Friday, October 30, 2015 7:19 AM




