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A Viarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2016. julius 04-ei iilésére

Targy: KEROVA-SMALL Kft. bérbevételi kérelme a Budapest VIII. keriilet, Prater u.
55. szam alatti iires, dnkormanyzati tulajdonii nem lakas céljira szolgilé
helyiségekre

Elbterjesztd: Jézsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt., Farkas Ors vagyongazdalkodasi
igazgatd

Készitette:  Molnar Attilané referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszer(i szavazattGbbség sziikséges.

Tisztelt Virosgazdilkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Fovaros VIIL keriilet Jézsefvarosi Onkorményzat (a tovabbiakban:
Onkorményzat) tulajdonit képezik a Budapest VIIL keriilet, Prater u. 55. szém alatti,
36225/0/A/1 és 36225/0/A/2 hrsz.-0, utcai bejaratu, foldszinti, 25+31 m?, dsszesen 56 m?
alapteriilet(i nem lakas céljara szolgal6 helyiségek, amelyek az ingatlan-nyilvéntartisban tizlet
és raktar besorolassal szerepelnek. A két albetét Osszevonasra keriilt, egy helyiségként
kezelend6ek. Az épiilet 100%-o0s 6nkorméanyzati tulajdonban van.

Az Onkorméanyzati Hazkezeld Iroda a helyiségeket 2015. oktéber 26. napjan vette birtokba. A
birtokbavételi jegyz6konyv szerint a helyiségek romosak, teljes feltjitast igényelnek.

Az Avant.Immo Kft. altal 2009. december 08-an készitett és Godor Laszl6 fiiggetlen szakértd
altal 2016. marcius 16-an aktualizalt értékbecslés szerint a két albetét Gsszenyitasra keriilt, a
helyiségekben kozos viz- és gazéra van, a vizes szerelvények azonban hidnyoznak. A
helyiségek jelenlegi allapotukban rendeltetésszerii hasznalatra nem alkalmasak.

A helyiségek utin az onkormanyzat 29.459,- Ft/hé iizemeltetési k6ltséget fizet.

A KEROVA-SMALL Kift. (székhely: 1136 Budapest, Tétra u. 5/A.; cégjegyzékszam: 01-09-
277173; ad6szam: 25472464-2-41; képviseletre jogosult: Hackstok Janos tigyvezet6) kérelmet
nyujtott be a fenti helyiségek bérbevételére melegkonyhds vendéglatas tevékenység céljara
szeszarusitassal. A kérelemhez sziikséges iratok becsatolasra keriiltek, a kérelem bérleti dij
ajanlatot nem tartalmaz.

Tekintettel arra, hogy a helyiségek jelen allapotukban rendeltetésszerii hasznalatra nem
alkalmasak, a kérelmez6 a fel(jitdsi munkalatok Osszegére bérbeszamitds megallapitésat
kérte. A kérelemhez csatolt koltségvetés alapjan a felujitas varhato brutté dsszege 3.697.520.-
Ft.




Az Ingatlanszolgéltatisi Iroda a beadott koltségvetés alapjan a felgjitdsi munkalatok
Osszegének bérbeszamitasara az alabbi javaslatot tette:

festési, mazolasi munk4ak 65.000,- Ft
vizszerelési munkak 627.006,- Ft
villanyszerelési munkak 345.833,- Ft
vakolatjavitds, nyilaszardk felfijitdsa és cseréje 467.813.- Ft
Netto koltségek dsszesen 1.505.652,- Ft
AFA bsszege 406.526,- Ft
Brutté kéltség 6sszesen 1.912.178,- Ft

Az AvantImmo Kft. (Bértfai Laszl6) éltal 2009. december 08-an készitett és a fiiggetlen
szakérté (Mozaik 8 Kft. Gédor Lészl6) altal 2016. marcius 16-an aktualizalt értékbecslés
szerint a helyiségek egyiittes forgalmi értéke 11.637.000,- Ft. A forgalmi érték 100 %-anak
figyelembe vételével, a helyiségekben végezni kivant vendéglatas tevékenységhez tartozd 12
%-0s szorzdval szamitott havi netté bérleti dij 116.370.- Ft.

A 248/2013. (VI.19.) szamu képviselO-testiileti hatdrozat 8. a) pont rendelkezése szerint az
tires, legalabb 6 hénapja, de legfeljebb 12 honapja nem hasznositott netté 25 M Ft alatti
helyiség esetén a bérleti dij onkormanyzati érdekb6! legfeljebb 20 %-kal csokkenthetd. Az igy
csokkentett bérleti dij nettd 6sszege 93.096,- Ft lenne.

Javasoljuk a helyiségek bérbeaddsit a KEROVA-SMALL Kift. részére melegkonyhas
vendéglatas (szeszarusitdssal) tevékenység céljara hatdrozatlan idére, 30 napos felmondasi
hatéridével, 116.370,- Ft/h6 + AFA bérleti, koziizemi és kiilonszolgéltatasi dijak Gsszegen, 3
havi 6vadék megfizetésének, valamint a kozjegyz6i okirat elkészitésének kotelezettségével.

Javasoljuk az Ingatlanszolgéltatasi Iroda éltal javasolt, a bérbead6t terheld munkélatokra esé
brutté 1.912.178,- Ft (1.505.652,- Ft + 406.526,- Ft AFA) felujitasi koltségre megallapodés
megkotését, és a bérleti dijba 36 honap alatt t6rténd beszamitdsat, amennyiben a kérelmez6 a
megéllapoddas megkétését kovetd 6 honapon beliil az atalakitast és felujitast érintd
tervdokumentaciokat benytjtja, a felujitasi munkékat elvégzi és azok a benytjtott szamlak
alapjan leigazolasra keriilnek.

A megéllapodas 36 honapra t6rtén6 megkotésével havonta 41.824,- Ft + AFA sszegben

szamolhat6 el a felujitasi koltség, a fennmaradd 74.546,- Ft + AFA Gsszeg a bérl6t terheli
bérleti dij fizetési kitelezettségként.

II. A beterjesztés indoka

A nem lakés céli helyiségek bérbeadashoz és a bérbeszamitas engedélyezéséhez bérbeadoi
dontés sziikséges, amely dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.

II1. A dontés célja, pénziigyi hatisa

Amennyiben a helyiségek bérbeadasahoz és a bérbeszamitashoz az Onkorményzat hozzajarul,
Ugy a bérld elvégzi a bérbeadodra vonatkozd feltjitasi munkakat, noveli a helyiségek értékét,
illetve a bérbeszamitasi id6szak letelte utan bérld a tevékenységének végzése kozben hosszi
tdvon folyamatosan fizeti a bérleti dijat, amely bevételt jelent a tulajdonos Onkorményzat
szamara.

Amennyiben nem adja bérbe a helyiségeket az Onkorményzat, kiadasként tovabbra is
lizemeltetési koltség fizetési kotelezettség terheli és a helyiségek allaga tovabb romlik.

A hatérozati javaslat elfogadasa a 2016. évi bérleti dij bevételt negativan, a bérbeszamitasi
id6szak leteltét kovetden pozitivan befolyasolja.




A dontés pénziigyi fedezetet igényel, amely az Onkormanyzat 2016. évi koltségvetésében a
11602 — Helyiség bérleti dij bérbeszamitas cimen rendelkezésre all.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

Az Onkormanyzat tulajdoniban 4116 nem lakas céljara szolgalé helyiségek bérbeadasanak
feltételeirdl sz616 35/2013. (VI. 20.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. §
(1) bekezdése a Képviselo-testillet — a rendeletben meghatérozott feladat- ¢s hataskor
megosztas szerint - onkormdnyzati bérbead6i dontésre a Varosgazdélkodési és Pénziigyi
Bizottsagot jogositja fel.

A Rendelet 4. § (2) bekezdése alapjan bérbe adhaté a helyiségben folytatni kivant
tevékenység céljara éllapotanal fogva hasznilhatatlan helyiség is, ha a rendeltetésszerti
hasznalatra valé alkalmassa tételét a bérl6 vallalja.

A Rendelet 14. § (1) bekezdése alapjan 0j bérbeadas esetén a helyiség bérleti dijanak
mértékérdl a bérls kivalasztdsa soran kell megéllapodni. Amennyiben az Onkormanyzat
részér6l torténik az ajanlattétel, a helyiség bérleti dijanak mértékét a Képviselo-testiilet
hatérozataban megéllapitott bérleti dijak alapjan kell meghatérozni. A hataskérrel rendelkez6
bizottsag a bérbead6i dontés meghozatalakor a képviseld-testiileti hatarozatban foglaltaktol
csak akkor térhet el, ha a kérelmez6 bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan a leend6 bérlé a bérleti szerz6dés megkotését
megeldz6en koteles a bérbeadénak 3 havi brutto bérleti dijnak megfeleld osszeget 6vadékkeént
megfizetni, valamint a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerz6dés megkotését kovetden
kozjegyz0 elétt egyoldalu kotelezettségvallalasi nyilatkozatot alairni.

A Képviseld-testiilet 248/2013. (VL. 19.) szamu hatérozatinak (a tovabbiakban: Hatarozat) II.
fejezet 7. pontja értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen
hatérozat és a Kt. mas hatérozata szerint aktualizalt bekoltozhetd forgalmi érték szolgal.

A Hatirozat 8. a) pontja alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység
figyelembevételével torténik a bérleti dij meghatirozdsa, a vendéglatas tevékenységhez
tartoz6 szorzé 12 %.

A Hatérozat 31. pontja értelmében a bérleti dij mértékérdl, és megfizetésének titemezésérdl,
vagy barmilyen mas bérleti dijat érinté kérdésben bérbeaddi dontésre van szilkség a
bérbeadassal megbizott vagyonkezeld szervezet javaslatira az Onkorményzat
Tulajdonosi/Bérbead6i jogokat gyakorl6 szervezete dont.

A Hatérozat 34. pontja értelmében a bérlé kérelme alapjan a Vérosgazdalkodési és Pénziigyi
Bizottsag hozzajarulhat a bérbeadét terhelé munkalatok koltségének a bérl6t terheld helyiség
bérleti dijba torténd beszamitasahoz.

A jelen pont szerinti hozzjérulas esetén az irasbeli megéllapodds (a tovébbiakban:
megallapodas) abban az esetben kothetd meg, ha:

a) a bérls az elvégezni kivant bérbeadot terhelé munkalatok koltségét elbzetesen tételes
koltségvetés benyujtasaval hitelt érdemlden igazolja

b) az épiileten végzendd munkalatokhoz a térsashdzi alapité okirat vagy szervezeti €s
miikodési szabalyzatinak ilyen értelmli kikotése esetén a tarsashdzi kozgylilés
hozzéjarult

¢) a hatésagi engedélyhez kotdtt munkalatok esetén azok -elvégzésére jogerds ¢és
végrehajthato épitési (létesitési) engedély birtokaban keriiljon sor, tovabba a bérlo
véllalja a hasznalatbavételi engedély megszerzését




d) a bérlének a munkalatokrél valé megallapodaskor az Onkorményzattal vagy a
bérbead6 szervezettel szemben nem all fenn lejart bérleti dij és ehhez kapcsol6do
dijakkal 6sszefiligg6 tartozasa

e) a bérld vallalja, hogy a bérleti szerz6dés mellett kozjegyzd elott egyoldala
kotelezettségvallalé nyilatkozatot tesz a sajat koltségén, amennyiben erre a bérleti
jogviszony alatt még nem kertilt sor.

A Hatérozat 37. a) pontja alapjan a bérbead6i jogkor gyakorlgja jovahagyésaval az irasbeli
megallapodast a bérlével a bérbeadd szervezet koti meg a munkalatok miiszaki tartalmardl, a
varhat6 koltségeirdl, a beszamithaté koltségek legmagasabb mértékérdl és id6tartamardl, és a
munkalatok elvégzésének hataridejérol.

A Hatérozat 39. pontja szerint a bérleti dijba beszamithat6 koltségeket gy kell meghatarozni
és havonta levonni a bérleti dijbol, hogy a munkalatok elvégzése utén fizetendd bérleti dijba
beszamithat6 koltségek — ha a bérbeaddi jogkor gyakorloja masként nem dont — az alabbiak
szerint tériiljenek meg a bérl6k szdmara, figyelembe véve, hogy a megéllapodas idStartama
nem tarthat tovabb a bérleti jogviszony lejaratanal:

a) jogi személy, jogi személyiséggel nem rendelkezd szervezet és egyéni véllalkoz6 bérlé
esetében legfeljebb 4 év alatt,
b) maganszemély bérlok esetében legfeljebb 3 év alatt.

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

Hatarozati javaslat
......... év. (...ho....nap). szam1 Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Virosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy

1.) hozzdjdrul a Budapest VIIL Keriilet, Prater u. 55. szam alatti, 36225/0/A/1 hrsz.-a és
36225/0/A/2 hrsz.-0, 25+31 m?, dsszesen 56 m” alapteriiletii utcai bejaraty, foldszinti nem
lakds céli helyiségek bérbeadasahoz hatarozatlan idére, 30 napos felmondési hataridével a
KEROVA-SMALL Kift. részére melegkonyhas vendéglitds (szeszarusitdssal) céljara
116.370,- Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak 6sszegen.

Felelés: Jozsefvarosi Gazdalkodési Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2016. julius 04.

2.) hozzdjirul a KEROVA-SMALL Kft.-vel t6rténé megallapodas megkétéséhez az 1.)
pont szerinti helyiségek tekintetében a bérbeadéra tartozd feltjitdsi munkdk (festés-
mazolas, vizszerelés, villanyszerelés, vakolatjavitds, nyilaszarok felgjitasa, cseréje)
bérleti dijba 36 honap alatt torténdé bérbeszamitashoz 1.912.178,- Ft (1.505.652,- Ft +
406.526,- Ft AFA) osszegben. Az elszamolas feltétele, hogy a bérlé a megallapodas
megkotését kovetd 6 honapon belil a kozmiivek atalakitdsat és felujitasat érintd
tervdokumentaciokat benytjtsa, a feldjitdsi munkdkat elvégezze, és azok a benytjtott
szamlak alapjan leigazolasra kertiiljenek.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdéalkodasi igazgatoja
Hatarid6: 2016. jalius 04.




3.) hozzdjdrul a hatarozat 2.) pontja szerinti feltjitasi munkalatok elvégzéséhez.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt. vagyongazdalkodési igazgatdja
Hatarid6: 2016. jalius 04.

4.) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti bérleti
szerz6dés megkotésére, amelynek feltétele, hogy az Onkorményzat tulajdonéban 4116 nem
lakas céljara szolgdld helyiségek bérbeadasanak feltételeir6l sz6l6 35/2013. (VI 20.)
Onkormanyzati rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan 3 havi bérleti dijnak megfeleld
6vadék megfizetését, valamint a 17. § (4) bekezdése alapjan kozjegyz6 eldtt egyoldalu
kotelezettségvallalasi nyilatkozat alairdsat vallalja a leendd bérlé.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt. vagyongazdalkodési igazgatdja
Hatarid6: 2016. augusztus 31.

5.) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdrozat 2.) pontja szerinti
megallapodéds megkotésére.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt. vagyongazdéalkodasi igazgatdja
Hatérid6: 2016. augusztus 31.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.
A lakossag széles korét érinté dontések esetén javaslata a kozzététel modjara
nem indokolt hirdet6tablan honlapon

Budapest, 2016. janius 28.

lIkodési igazgatd
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vagyong
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