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Targy: Javaslat hozzajarulas megadasara a Budapest VIII. keriilet, Népszinhaz u. 21.
szam alatti, 6nkormanyzati tulajdonii nem lakas céljara szolgalé helylseg berletl
joganak atruhazasa targyaban :

Eldterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodési Kézpont Zrt.
Bozsik Istvan Péter vagyongazdalkodasi igazgatd
Készitette:  Deak Nikolett referens
A napirendet nyilvanos tlésen kell targyalni.
A dontés elfogadasdhoz egyszerii szavazattobbség sziikséges.

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonéat képezé Budapest VIII. keriilet, Népszinhaz u. 21. szam alatti, 34799/0/A/6
helyrajzi szamon nyilvantartott, 258 m? alapteriilet(i, utcai bejaratd folszint és a 34799/0/A/2
helyrajzi szamon nyilvantartott 208 m? alapteriilet(i pinceszinten elhelyezkedd nem lakas
céljara szolgald helyiség bérloje a Color 2000 Kft. (sz€¢khely: 1077 Budapest, Almassy u. 3. 1.
em. 7.; cégjegyzékszam: 01 09 069162; 10393697 2 42; képviseld: Dancsevics Tibor
tigyvezetd) a Varosgazdalkodasi és Pénzligyi Bizottsag 123/2016. (I1. 08.) szamu hatdrozatara
figyelemmel a 2016. aprilis 06. napjan kelt bérleti szerz6dés szerint. A kdzjegyzoi okiratba
foglalt hatarozott idejli bérleti szerzodés 2026. december 31. napjaig érvényes. A bérlé a
helyiséget élelmiszer jellegii vegyes kiskereskedelem szeszarusitassal tevékenység céljara
hasznalja.

A Color 2000 Kft. a bérleti szerz6dés megkotése elétt 1.675.745,-Ft nem kamatozd 6vadékot
fizetett az Onkorményzat szdmlajara.

A helyiséget magaba foglalo épiiletben Osszesen 44 albetét talalhatd. Ebbol nkorméanyzati
tulajdonban van 4 nem lakas céljara szolgalo helyiség (1 iires, 3 bérl6 altal hasznalt). Az épiilet
nem szerepel a bontasra kijelolt ingatlanok listdjan. Az ingatlan-nyilvantartasban a féldszint
lizlethelyiség, a pince iroda besorolassal szerepel.

A pinceszinti helyiséget a foldszinti lizlethelyiségen keresztiil lehet megkdzeliteni, minden
kozmil rendelkezésre 4ll. A helyiség tobb raktarbol, vizesblokkbol, 6lt6zobdl, gépészeti
helyiségekbol, és kozlekeddbol all. A pince raktar teherlifttel is megkozelithetd. A foldszinti
uzlethelyiség fagyaszto tarold helyiségei is itt taldlhatéak. A vizsgalt ingatlan Gsszességében
koézepes (3) miiszaki allapotu.

A foldszinti helyiség eladotérbdl, raktarbol, vizesblokkbdl 4ll, a bejarati ajtok fémszerkezetiiek,
a vevo bejaratnal fotocellds {ivegajté és fémredodny is kialakitasra keriilt, légkondicionalé is
van. A bels ajtok faszerkezetliek, a padozat beton, cementlapokkal burkolt. A falak vakoltak,



festettek, csempézettek. A foldszinti lizlet radiatorai a pincében 1évé gazkazannal miikddnek.
A vizsgalt ingatlan 6sszességében kozepes (3) miszaki allapotu.

A pinceszinti vizoras helyiségre az 6nkormanyzat kozos koltség fizetési kotelezettsége 49.920,-
Ft/ho.

A foldszinti vizorés helyiségre az onkormanyzat k6zds koltség fizetési kitelezettsége 61.920,-
Ft/ho.

Jelenlegi havi nettd bérleti dij eldiras: 569.722,- Ft, a bérloének 2018. aprilis 30. napjaig nincs
bérleti dij tartozésa.

A Color 2000 Kft. bérls, valamint a Bac Nghia Kft. (székhely: 1096 Budapest, Rakéczi utca
96.; cégjegyzékszam: 01-09-321903; adoszam: 26282644-2-43; képviselo: Hoang Thi Linh
tigyvezetd) 2018. aprilis 4. napjan bérleti jog atruhazasara iranyuld kézos kérelmet nytjtott be
a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-hez, valtozatlan feltételek mellett, amellyel
Osszefliggésben 2018. aprilis 27. napjan hianypotlasi felhivas megkiildésére keriilt sor. A
hianypétlasi felhivas alapjan a kérelmezok 2018 majus 04. napjan becsatolték a sziikséges
nyilatkozatokat. A Bac Nghia Kft. igyvezetdje altal tett nyilatkozat szerint a tarsasag vallalja
az Ovadék megfizetését és a kozjegyzOi okiratba foglalas koltségét. Kérelmezte tovabba a
szerzO6déskotési dij 6 honapra torténd mérséklését. A Bac Nghia Kft. meghatalmazott ligyvédje
utjan 2018. majus 23. napjan ugy nyilatkozott, hogy a jelenlegi bérleti szerz6dés szerinti bérleti
dij 5 %-os emelését tudna elfogadni. A cég néhany honapja alakult, nyereséges iizleti
tevékenységet még nem folytatott, megalakuldsa ota csak ,,befektetett” és koltségeket viselt. A
bérlemény megszerzését koveto lizemeltetés beinditasa is nyilvanvaloan tovabbi befektetést fog
igényelni. A helyiséget tovabbra is élelmiszer jellegli vegyes kiskereskedelem szeszarusitassal
torténd tevékenységre kivanja hasznélni.

A benyujtott iratok alapjan megallapithatd, hogy a Bac Nghia Kft. a nemzeti vagyonrol sz6l6
2011. évi CXCVIL. térvény 3. § (1) bekezdésének 1. b) alpontja szerint atlathatod szervezetnek
mindsiil, ellene cs6d- és felszamolasi eljaras nincs folyamatban.

A Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2017. julius 25. napjén készitett €s Gdodor
Laszlo fliggetlen szakértd altal 2018. februar 28. napjan aktualizalt értékbecslés szerint a
34799/0/A/2 helyrajzi szamon nyilvéantartott 208 m? alapteriiletii helyiség forgalmi értéke
12.150.000,- Ft (58.400,- Ft/m?).

A Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2017. julius 25. napjén készitett és Godor
Laszlo fiiggetlen szakérté altal 2018. februar 28. napjan jovahagyott értékbecslés szerint a
34799/0/A/6 helyrajzi szémon nyilvéantartott, 258 m? aiapteruletu helylseg forgalml €rtéke
73.450.000,- Ft (284.700,- Ft/m?). v

A forgalmi érték osszesen: 85.600.000,-Ft.

A helyiség bérleti dija a forgalmi érték 100 %-anak figyelembevételével, valamint a
helyiségben végezni kivant élelmiszer kiskereskedelem szeszarusitissal tevékenységhez
tartozo 10 %-os szorzéval szamitott havi nett6 bérleti dij 713.333,- Ft.

A helyiség bérleti dija a jelenlegi bérleti dij 5 %-os emelésével szdmolva nettd 598.208,- Ft/ho.

Nem javasoljuk a tulajdonosi hozzajarulas megadasat a fenti helyiség bérleti joganak
atruhdzasahoz a Bac Nghia Kft. részére, és az 0j bérleti szerz6dés megkotését hatarozott idére
2026. december 31. napjaig élelmiszer jellegli vegyes kiskereskedelem szeszarusitassal
tevékenység céliara a szamitott 713.333,-Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és
kilonszolgaltatasi dijak Osszegen, 3 havi Ovadék és 9 havi bérleti dijnak megfeleld

szerz6déskotési  dij megfizetésének, valamint a kozjegyzdi okirat elkészitésének



kotelezettségével. Azért nem javasoljuk a Bac Nghia Kft. részére a szamitott bérleti dijon
torténd bérbeadast, mert a 2018. majus 23. napjan tett nyilatkozatdban kifejtette, hogy a
szamitott bérleti dij Osszegét nem tudja kigazdalkodni, a jelenlegi bérleti dij 5 %-os emelését
tartja még vallalhatonak. A Bac Nghia Kft. kérte a szerz6déskotési dij 6 honapra torténd
mérséklését is. A Color 2000 Kft. jelenlegi bérlé személyes megjelenései alkalmaval elmondta,
hogy a bérleti dijat nem tudja fizetni a jovoben, igy a hatarozati javaslat elfogadasaval
biztositott lenne a helyiség folyamatos bérbeadasa, mely az egyenletes bérleti dij bevételt is
jelentené, igy pozitivan befolyasolnad az Onkorményzat 2018. évi bérleti dij bevételét. A
helyiséget a leendd bérlé karbantartja, valamint az utcaképet is javitja a rendezett kirakat.
Amennyiben a Bizottsdg nem jarul hozza a bérleti jog atruhazasahoz, a helyiséget a Color 2000
Kft. feltehetéen nem fogja tovabb bérelni, és az iires helyiség pdlydzat utjan sem lesz
bérbeadhaté a magas bérleti dijra figyelemmel. Az Onkormanyzatnak ez hosszi tAvon jelentés
bevételkiesést eredményezne.

A leirtakra tekintettel javasoljuk a tulajdonosi hozzajarulas megadasat a fenti helyiség bérleti
joganak 4atruhdzassdhoz a Bac Nghia Kft. részére, és az 0] bérleti szerzédés megkotését
hatdrozott idére 2026. december 31. napjaig élelmiszer jellegli vegyes kiskereskedelem
szeszarusitdssal tevékenység céljara 598.208,-Ft/hé + AFA bérleti dij + kozlizemi és
kiilonszolgaltatasi dijak Osszegen, 3 havi o6vadék és 6 havi bérleti dijnak megfelel6
szerz6déskotési  dij megfizetésének, valamint a kozjegyz6i okirat elkészitésének
kotelezettségével.

A javaslat elfogadasa esetén a bérleti jogviszony atvétele soran a Bac Nghia Kft. 6 havi brutt6
bérleti dijnak megfeleld, azaz bruttd 4.558.346,- Ft Osszegli szerzédéskotési dij megfizetésére
lenne kotelezett, az iranyadé 6nkormanyzati rendelet alapjan szamitando 9 bruttd bérleti dijnak
megfeleld, azaz bruttd 6.837.517,~ Ft 6sszegli szerz0déskotési dij helyett.

A Bac Nghia Kift.-vel kotott bérleti szerzodést kovetden a Color 2000 Kft. altal megfizetett
ovadék visszafizetésre kertil.

A helyi varos-rehabilitacios teriilet kijelolésérdl és a teriileten a rehabilitacié megvalositasarol
sz0l6 32/2001. (X. 26.) onkormdanyzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magaba foglald
épiilet nem érint HVT teriiletet.

II. A beterjesztés indoka

A bérleti jogviszony atruhazasa tulajdonosi dontést igényel, amely dontés meghozatalara a
Tisztelt Bizottsag jogosult.

II1. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A helyiség bérleti joganak atruhazasabol befolyd bérleti dij és lizemeltetési kozos koltség
fedezné az Onkorméanyzat kozos koltség fizetési kotelezettségét, azon feliil a szerz6déskotési
dij megfizetése tovabbi plusz bevételt is jelentene. A Color 2000 Kft. részére 1.675.745,-Ft
nem kamatozé dvadék a bérleti szerzédést kovetden visszautaldsra keriil.

A dontés célja a bérleti jog atruhdzasara vonatkozd dontés meghozatala.

A helyiség bérleti joganak atruhdzésa pénziigyi fedezetet nem igényel.

A hatérozati ]avaslat elfogadasa pozitivan befolyasolja az Onkormanyzat 2018. evi bérleti dij

bevételét,

IV. Jogszabalyi kdrnyezet



A lakésok és helyiségek bérletére, valamint elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol
sz0lo 1993. évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Lakastérvény) 42. § (1) bekezdése
értelmében a bérl6 a helyiség bérleti jogat a bérbeadé hozzdjarulasdval masra atruhazhatja,
elcserélheti, vagy a helyiséget albérletbe adhatja. Az erre vonatkozé szerzédést irasba kell
foglalni.

A nemzeti vagyonrdl szold 2011. évi CXCVL torvény 11. § (16) és (18) bekezdéseiben
foglaltak alapjan a bérleti jog atruhazasaval Osszefuggésben versenyeztetési eljaras
lefolytatdsara nincs sziikség amennyiben 100%-ban magéntulajdonban 4116 gazdalkodé
szervezet a nemzeti vagyon hasznaldja €s a hasznalataban 4116 nemzeti vagyont hasznositja.

A Lakastérvény 42. § (2) bekezdése szerint Onkormanyzati helyiség esetén a hozzajarulas
feltételeit 6nkormanyzati rendeletben kell meghatarozni. A hozzajarulds nem tagadhaté meg,
ha a cserél6 ¢l az onkorményzat rendeletében meghatarozott feltételeket vallalja.

Az Onkorményzat tulajdondban 4llé6 nem lakds céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak
feltételeirdl szo6l6 35/2013. (V1. 20.) onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. §
(1) bekezdése értelmében a Képviselb-testillet — a rendeletben meghatarozott feladat- és
hataskér megosztas szerint — Onkormdnyzati bérbeadoi dontésre a Varosgazdalkodasi és
Pénziigyi Bizottsagot jogositja fel.

A Rendelet 19. § (1) bekezdése szerint a befogadashoz, az albérletbe adashoz, a helyiség
cser¢jéhez €s a bérleti jog atruhazashoz valé bérbeaddi hozzdjarulds szabalyait a rendelet
hatélybalépésekor mér fenndllé és a rendelet alapjan kotott szerzédésekre egyarant alkalmazni
kell, ha a hozzajarulas iranti kérelmet e rendelet hatalybalépése utéan terjesztik eld a hataskorrel
rendelkez6 bizottsag részére.

A Rendelet 19. § (2) bekezdése értelmében a bérbeaddi hozzdjarulasrdl vagy annak
megtagadasarol a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag dont.

A Rendelet 19. § (3) bekezdése alapjan a bérbead6i hozzdjarulas feltételeként kikdthetd, hogy
a bérlének vallalnia kell:

a) aszerz6dés modositasatol kezdve megfizeti az ijonnan megallapitott bérleti dijat,

b) ha a szerzédés még nem tartalmaz ilyen kikotést, hogy a bérlé a bérleti dijat a jovoben —
évente januar 1-jét6l a KSH 4ltal az el6z6 évre vonatkozén kozzétett fogyasztdi arindex
mértékével — névelve fizeti meg,

c) a17. § (4) bekezdésben foglalt kozjegyz6i okirat alairasit, amennyiben arra a bérleti
szerz6dés megkotésekor nem keriilt sor,

d) a maér befizetett 6vadék feltdltését az wjonnan megallapitott bérleti dij Osszegének
megfelelé mértékéig, vagy ha 6vadék befizetésére korabban nem kerult sor a 14. § (7)
bekezdés szerinti dvadékot megfizeti.

A Rendelet 20. § (1) bekezdése értelmében a bérbeadodi hozzajarulasrol valé nyilatkozat — a
bérlé éltal harmadik személlyel kotott megallapodas alapjan — a bérlé kérelmére adhatd ki. A
bérbeadoi hozzajarulasrél elézetes nyilatkozat is adhat6. A Rendelet 20. § (2) bekezdés alapjan
a bérbeadoi nyilatkozat kiadésa el6tt a bérlotol €s a bérbeaddi hozzajarulassal érintett harmadik
személyt6l nyilatkozatot kell kérni, hogy vallaljak -ea berbeado aital a felhlvassal egyldejuleg
— k6zolt feltetelek telj esitését. : Co



A Rendelet 21. § (1) bekezdése alapjan bérleti jog atruhazasa esetén a bérbead6 szerzodéskstési
dijat jogosult felszdmitani, amelynek mértéke a bérleti jogviszony fennallasdnak varhato
id6tartama alapjan keriil meghatarozasra. A dij mértéke hatarozott idejli szerz6dés esetén a
bérleti jogviszonybol még hatralévd, minden megkezdett év utan egy havi bérleti dijnak
megfeleld Osszeg. A szerzOdéskotési dij mérséklésérdl és elengedésérdl a hataskorrel
rendelkez6 bizottsag jogosult donteni.

A Rendelet 21. § (3) bekezdése szerint a bérleti jog atruhazasa esetén a bérleti szerz6dés
megkotéséig az eredeti bérlo felel a helyiségbérlettel felmeriilé kotelezettségek teljesitéséért, a
bérbead¢ nyilatkozata nem eredményezi a bérleti jogviszony modositasat.

A Képviseld-testiilet 248/2013. (VL.19.) szam1 hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat)
7. pontja alapjan a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat és a Kt.
mas hatarozata szerint aktualizalt bekoltozhetd forgalmi értékének 100 %-a szolgal.

A Kt hatarozat 8. a) pontja értelmében, a helyiségben végezni kivant tevékenység
figyelembevételével torténik a bérleti dij meghatarozéasa, a helyiségben torténd élelmiszer
kiskereskedelem szeszarusitassal tevékenységhez tartozé szorzo 10 %.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy déntését meghozni sziveskedjen.
Hatarozati javaslat
......... €v. (...h6....nap) szamh Varosgazdalkodasi ¢s Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Viarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag Gigy dont, hogy

1.) hozzajarul a Color 2000 Kft. bérld aital bérelt, Budapest VIIL keriilet, Népszinhaz u.
21. szém alatti, 34799/0/A/6 helyrajzi szamon nyilvantartott, 258 m? alapteriiletii, utcai
bejaratd folszint és a 34799/0/A/2 helyrajzi szamon nyilvantartott 208 m? alapteriileti
pinceszinten elhelyezkedé nem lakds céljara szolgalé helyiség bérleti joganak
atruhazasahoz a Bac Nghia Kft. részére hatarozott idére, 2026. december 31. napjaig,
élelmiszer Kiskereskedelem szeszarusitassal tevékenység céljara, 598.208,-Ft/h6 + AFA
bérleti dij + koziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak dsszegen.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatérid6: 2018. majus 28.

2.) a bérleti szerzodés megkotésének feltétele, hogy a bérleti szerzodés megkotése eldtt Bac
Nghia Kft. 6 havi brutté bérleti dijnak megtfeleld, azaz brutté 4.558.346,~ Ft osszegu
szerzOdéskotési dijat megfizessen.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatérid6: 2018. junius 30.

3.) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.-t a hatdrozat 1.) pontja szerinti bérleti
szerz8dés megkotésére, melynek feltétele a 2.) pontban meghatarozott szerzédéskotési dij
megfizetése mellett az, hogy az Onkormanyzat tulajdondban 4116 nem lakés céljara szolgalo
helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szolod 35/2013. (V1. 20.) onkormanyzati rendelet 14.
§ (2) bekezdése alapjan 3 havi bérleti dijnak megfelel6 6vadék megtizetését, valamint a 19.

§ (4) bekezdése alapjan kozjegyzé eldtt egyoldalu kotelezettségvallaldsi nyilatkozat

alairasat vallalja a bérlo.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdaikodasz i gazgatOJa
Hatarid6: 2018. jonius 30 ' .
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4.) abérbeaddi hozzajarulas abban az esetben valik hatélyossd, ha a bérleti jogot atvevd Bac
Nghia Kft. a jelen hatdrozatban foglaltaknak eleget tesz, azaz az Gvadékot és a
szerzO0déskotési  dijat megfizeti, a bérleti szerzédést aldirja és azt egyoldalu
kotelezettségvallald nyilatkozattal megerdsiti.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatéja
Hatarid6: 2018. janius 30.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zxt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén javaslata a kzzététel modjara

nem indokolt hirdet6tablan honlapon

Budapest, 2018. mdjus 24. ‘ /?Zj

Bozsik Istvan Péter
vagyongazdalkodasi igazgato
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