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ELoTERJESZTÉs
A Városgazdálkodási és Pénzĺigyi Bizottság 2015. dęcember 14-í üléséľe

Táľgy: Mácsai Kultuľĺĺlis Szolgĺĺltató Bt. és a Mácsai stúdĺó Kft. bérletĺ jog átruhizäsrr
vonatkozó kiiziis kéľelme a Budapest VIII. kerĺilet, Bacsĺí B. u. 25. szám alatti
tinkormányzati tulaj donrĺ helyiség vonatkozásában

Előterjeszto: Jőzsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.,Kovács ottó vagyongazđálkodásiigazgatő
Készítette: Kubáĺka-BerghammęrPętraľefęrens
A napiĺendet nyilvános ülésen kell tárgyalní.
A döntés elfo gadá s áh oz e gy szeru szav azaÍÍóbb s é g s zü ksé ge s'

Tisztelt Váľosgazdálkodási és Pénziigyĺ Bizottsĺĺg!

L Tényállás és a döntés taľtalmának részletes ismertetése

A Budapest Főváľos VIII. kęrĺilet Józsefuárosi onkormanyzat talajdonát képezó Budapest VIII.
keľület, 34857l0lNf1 és 34857l0ĺN22 heIyrajzi számon nyilvántartott, a Budapest V[I. keľület,
Bacsó BéIa u. f5. szźtm a|atti,1!6 m2 alaptertiletű, utcai bejtrat;', alagsori nem lakás célú helyiségek
bérlője a ľĺÁcsłr Kulturáľs Szolgáltatĺó Betéti Társaság (székhely: 1125 Budapest' Varázs u. 9.
I.; cégegyzékszám:01 06 2I42I5; adőszám:2835389f 2 43;képviseli: Mácsai János) az 1997.
október 22-énkelt,2000. augusztus 22-én (helyiség csatolás miatt) és 2}IŻ,június 19-én (bérleti díj
csökkentés miatt) módosított hatźlrozat|an idejĹĺ béľleti szerződés a|apján. A helyiséget hangszer-
restauľálás és javítás céIjźlrahasznáIjaabér|ő. A bérleti szerződés megkötése előtt a bér|ó 4I8.36,7,-Ft
nem kamato ző óv adékot ťĺzętett,

A helyiségek után az onkormányzatközös kĺiltség fizetési kötelezettsé ge: 28.798,- Ft/hó.

Jelenlegi nettó havi bérleti díj előírás 74.382'-Ft.

A MACSAI Bt'.nek 2015. október 31. napjáig bruttó 1g7 .8gO,- Ft béľleti dij hátra|éka ál1 fenn.

A MACSAI Bt. a Főváľosi Törvényszék a CgÍ. 01-15-00604212 számú végzésével..megszűntnek
nyilvánította és 2015. novęmber 5. napjźxa| kényszeľtörlés alá keľült' Táľsaságunk az onkormáĺyzat
hitelezői igényét határidőben bej elentette'

A MÁCSAI Kulturális Szolgríltató Betéti Társaság és a Mácsai stúdió' Kft. (székhe\y: 1125
Budapest, Yarázs u. 9. I. em. 1.; cégjegyzékszám:0I 09 205260; adőszám:2519354| 2 43; képviseli:
Mácsai János) képviseletében Mácsai János kérelmet nyújtott be a Józsefuárosi Gazđálkodásí Központ
Zrt.-hez, hogy a betéti taľsaság kényszertörlése miatt a szintén á|tala alapított Mácsai Stúdió Kft.
kívánja a továbbiakban béľelni a helyiséget vá|tozat|an feltételekkęl.

A34857l}lN21he|yrajzi számoĺ nyilvántartott74 m2 alapterületű helyiség ingatlan-vagyonkataszter
szerinti, f0I5. szeptember 03-án aktua|izá|t forgalmi értéke: 12.935.000'- Ft' A helyiség bérleti dija a
foľgalmi érték 100 oÁ.tnak ťrgyelembevétęlével, a helýségbenvégzett mtĺhely tevékenységheztaĺtoző
6 o/o-os szorzova| számított nettó béľleti díj 64.675,- Ft/hó.

A 34857 lolN22 he|yrajzi számon nyilvántarto tt 42 mz alapteľii|etű he|yiség ingatlan-vagyonkataszter
szerinti, 2015. szeptembęr ZI-én aktua|izá|t forgalmi éĺtéke: |.642.000,- Ft. A helyiség bérleti díja a
forgalmi érték 100 %o-ának figyelembevételével, a helyiségbenvégzett mtĺhely tevékenységheztartoző
6 %o-os szorzóva| számított nettó bérleti díj 8.210'- Ft/hó.

osszesen a havi nettó bérleti díj: 72.885,- ľ't.
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Javasoljuk a tulajdonosi hozzájtlrulás megadását a feĺti helyiség bérlęti jogának éúruházástthoz az
Mácsai Stúdió Kft. ľészéľe, és új bérleti szeľződés megktitését a tźrsasággal hangszeľ restaurálás és
javitás céIjára,határozat|an időľe, 30 napos felmondási idővel' a jelenlegi bérleti đíjon, azaz74.382,-
Ft/hó + AFA bérleti díj + konjzemi- és ktilon szolgá|tatási díjak összegen, amennyiben a ferľrálló
dijhátra|ékát a bérleti szerződés megkötése előtt kiegyenlíti.

A bérleti jogviszony átvétele során a Mácsai Studió Kft. 6 havi bruttó bérleti díjnak megfe|e|ó, azaz
bruttó 566.79t,- Ft összegű szerződéskötési díj megfizetésére kötelezett.

A bérlęti jogviszony átvételével a vĺ,ł.csar Bt..nek a beťlzetett óvadék visszajar, amennyiben a
fenĺálló hátra|éktlt kiegyenlíti, azoĺban a Mácsai Stúdió Kft._nek, mint béľlőnek a 3 havi bérleti
díjnak megfelelo óvadék megfizetését vállalnia kell.

Jogi képviselőnk tájékońatźsa szerint a bíľóság más esetben ítéletében elismeľte a bérleti jog
źúruhźlzástú annak ellenére, hogy a bérleti jogot áwevő kérelmező a bérleti szerzodést nem kötötte meg
az onkormányzattal. Ezért javasoljuk a hozzájáruIás kiegészítését arra vonatkozóan' hogy a
hozzájáru|ás abban az esetben válik hatályossá, ha a bérletijogot átvevő kéľelmezo a béľlęti szerződést
megköti, és aú' kózjegyző előtt tett, egyoldalú kotelezettségvállaló nyilatkozattal megerősíti. Ennek
meg nem történtéig ahattlrozat meghozaÍa|ának időpontj źlban éwényben lévo bérleti szerződés szerinti
bérlőt ismeri el bérlőként az Onkormányzat a béľleti szerződésben foglalt feltételek szerint'

il. A beterjesztés Índoka

A bérleti jogviszony átruházása tulajdonosi döntést igényel, amely döntés meghozatalára a Tisztelt
Bizottság jogosult.

III. A dtintés célja' pénzügyi hatĺísa

Javasoljuk a fenti helyiség kapcsán a bérlęti jog átruhźnásának engedélyezését, meľt a folyamatos
bérleti díj bevétel az Önkormányzat számźra előnyös, a helyiséget a bérlő továbbľa is béľli és
kaľbantartja, tov źtbbá a szęrzódéskötési díj plusz bevételt jelent.

A helyiség béľleti jogának átrubázása pénzugyi fędezetet nem igényel.

A' hatźrozati javaslat elfogadása nem befolyásolja az onkormźnyzat 2015. és 2016. évi bérleti díj
bevételét, de pozitivan befolyásolja a szeľződéskötési díj bevételt.

IV. Jogszabályi köľnyezet

Az onkormáĺyzat tulajdonában á1ló nem lakás céljára szolgáló helyiségek béľbeadásának feltételeiről
sző|ő 35l20l3. (VI. 20.) önkormányzati ľęndęlęt (továbbiakban: Rendęlet) 2. $ (1) bekezdése
értelmében a Képviselő-testtilet _ a ľendeletben meghatározottfeladat. és hatáskör megosztás szerint -
önkormányzati béľbęadói döntésľe aYárosgazđálkodási és PénzĹigyi Bizottságot jogosítja fel.

A lakások és helyiségek bérletére, valamint elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokľól szóló
1993. évi LXXVIII. törvény 42. $ (l) bekezdése értelmében a béľlő a helyiség bérleti jogát a béľbeadó
hozzájáruIźtsával másra átruházhatja' elcserélheti, vagy a helyiséget albérletbe adhatja. Az erce
vonatkozó szeľződést íľásba kell foglalni. A tĺirvény 4f. s (f) bekezdése szerint oĺ.lkotmélĺyzati
helyíség esetén ahozzájáru|ás feltételeit <inkormányzati rendeletben kell meghatározni' AhozzájáruIás
nem tagadható meg, ha a cserélő fél az önkormányzat rendeletében meghatározott feltételeket vállalja.

A Ręndelet 19. $ (1) bekezdése szerint a befogadáshoz, az albéľletbe adáshoz, a helyiség cseréjéhez és
a béľleti jog átruházáshoz való béľbeadói hozzájáru|ás szabá|yait a ľendelet hattiyba|épésekor már
fennálló és a rendelet a|apján kötött szeľzodésekľe egyarźnt alkalmazni kell, ha a hozztýźtrulás iránti
kéľelmet e rendelet hatálybalépése után terjesztik elő a hatáskĺjrrel rendelkezőbizottstąrészére.

A Renđelet 19. $ (2) bekezdése éľtelmében a bérbeadói hozzájáru|tlsľól vagy annak megfagadásáró| a
Y ćrosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság dönt.

A Rendelet 19. $ (3) bekezdése alapján a bérbeadói hozzájárulźłS feltételeként kiköthető, hogy a
béľlőnek vállalnia kell:

a) a szerzodés módosításától kezdve megfizeti az iĄonnan megállapított bérleti díjat,
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b) ha a szerzóđés még nem tartalm az ilyen kikötéSt, hogy a béľlo a bérleti díjat ajövőben - éventę
január l-jétol a KSH álta| az e|óző évre vonatkozón kózzéteÍt fogyasztői árindex mértékével -
növelve ťlzetimeg,

c) a 17. $ (4) bekezdésben foglalt kozjegyzoi okirat a|źtirását, amennyiben arľa a bérleti szeľződés
megkotésekor nem keľtilt sor,

d) a már befizetett óvadék feltöltését az újonnan megállapított bérleti díj összegének megfelelő
mértékéig, vagy ha óvadék befizetésére korábban nem került soľ a 14. $ (7) bekezdés szerint
óvadékot megťlzetí.

A Rendclct 20. $ (1) bckczdćs ćľtclmóbcn a bćrbcadói hozzäjźlru|ásr.ol való rryilatkozat _ a béľlr5 által
harmadik személlyel kotött megállapodás alapján - a béľlő kérelméľe adható ki. A bérbeadói
hozzájáru|ásról előzetes nyi|atkozat is adható. A (2)bekezdés alapján a bérbeadói nyi|atkozat kiadása
elótt a bérlotol és a bérbeadői hozzź|árulással éľintett harmadik személytől nyilatkozatot kell kérni,
hogy vállalják-e abérbeadó źital- a felhívással egyidejűleg _ közöIt feltételęk teljesítését.

A Rendelet 21. $ (1) bekezdése a|apjtn bérleti jogźttruházása esetén a bérbeadó szeľzodéskötési díjat
jogosult felszámítani, amelynek méľtéke a béľleti jogviszony fennállásának várható időtaľtama a|apján
kerül meghatározásra. A díj mértéke határozatlan idejű szerződés esetén 6 havi bérleti díjnak
megfelelo összeg.

A Rendelet 21. $ (3) pontja szerint a bérleti jog tltruházźlsa esetén a bérleti szerződés megkötéséig az
eredeti béľlő felel a helyiségbérlettel felmeri'ilő kĺjtelezettségek teljesítéséén, a béľbeadó nyi|atkozata
nęm eredményezi a bérleti jogviszony módosítását.

A 248/20|3. (VI.19.) szttmű Képviselő.tęstületi határozat 7. pontja aIapján a helyiségbér a|apjáll'| a
helyiségeknek a jelen határozat és a Képviselő-testület mtshatźlrozata szerint akfializźL|t beköltözhető
forgalmi éľtéke szo|gál. Ahatározat 8. a.) pontja éľtelmében a helyiségben végezni kívánt tevékenység
flrgyelembevételével történik a bérleti dij meghatározása, A béľleti díj megállapitásźná| a műhely
tevékenységhez tartoző szorzó 60Á.

Fentiek a|apjánkérem a Tisztelt Bizottságot, hogy dcintését meghozni szíveskedjen.

Határozati javaslat

év. (.'.hó.'..nap). számuYárosgazdttlkodási és Pénzi'igyi bizottságihatározat:

AYźrosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt, hogy:

7.) hozzáiárul a Budapest vlil. keľĺilet, 34857ĺ0lN2| és 34857/0lN22 he|yrajzi számon
nyilvántartott, a Budapest VIil. keľĺilet, Bacsó B. u. 25. szám a|att ta|álható, utcai bejáľatu
alagsori, |16 m2 alapterülettĺ' nem lakás céIú helyiségek tekíntetében a bérleti jogának
átruházásához és új bérleti szerzodés megkcitéséhez a Mácsaĺ Stúdiĺí' Kft.-vel hangszeľ.
ľestaurĺĺlás és javítás cé|jára, határozat|an időľe, 30 napos felmondási időve| 74.38f,- Ft/hó +
AFA béľleti díj + kőnjzemi- és ktilönszolgáltatási díjak ĺisszegen' amennyiben a helyiségre
felhalmozott tartozás ľęndęzésľe kertil.

Felelős: Józsefuárosi GazdáIkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója
Hatźlrido: 2015. dęcember 14.

2.) a bérleti szerzodés megkötésének feltétele, hogy a béľleti szerződés megkcitése előtt a Mácsai
Stúdió Kft. 6 havi bľuttó bérleti díjnak megfeleló' azaz bruttő 566.791,- Ft összegÍĺ
szeľződéskötési díjat megfizessen.

Fe|elős: Józsefuáľosi Gazdálkodási Kĺĺzpont Zft. vagyongazdá|kodási igazgatőja
Hatźtridő: 20 1 5. december 14.

3.) felkéri aJőzsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt..t ahatáľozat 1.) pontja szeńnti béľleti szerződés
megkötésére, melynek feltétele, hogy az onkormányzat tulajdonában éi|ó nem lakás cé\jára
szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiľől szóló 35lf013. (VI. 20') ĺinkormányzati ľendelet
14. $ (2) bekezdése alapjtn 3 havi béľleti díjnak megfelelő óvadék megfizetését valamint a 17. $
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(4) bekezdése alapján kozjegyző előtt egyoldalú'kötelezettségvállalási nyilatkozat a|áírását vállalja
a bérlő.

Felelős: Józsęfuárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatőja
Határidő: f016. januáĺ 3I.

4.) a bérbeadői hozzájáľulás abban az esetben válik hatályossá, ha a béľleti jogot átvevő Mácsai
Stúdió Kft. a jelen hatáľozatban foglaltaknak eleget tesz, azaz az óvadékot és a szerzódéskĺjtési
dijat megfizeti, a bérleti szerződést a|źirja és azt egyoldalú kĺjtelezettségvállaló nyllatkozatta|
megeľősíti. Az onkormányzat ezek megtoľténtéig a Mácsai Kulturális Szolgáltató Bt.-t ismeri el
bérlőként az ér'lényben lévő béľleti szerződésben foglalt feltételek szerint.

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodási Kozpont Zrt. vagyongazdáIkodźsi ígazgatőja
Határidő: 2016' január 3I.

A döntés végľehajtását végzó szeruezeti egység: Józsefuáľosi GazdálkodásiKozpontZrt.
A lakosság szélęs körét éľintő döntések esetén javaslata a kozzététe| módjára
nem indokolt hirdetőtáblán honlapon

Budapest, 2015. december 2.
Iínvíns |.|ffÁ

v agy ongazdál ko dás i igazgatő

KÉszĺrnľre: JózsErvÁľ.osl GezoÁĺ-roDÁsl KoZPoNTZRT.
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