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Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testilletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga

ELOTERJESZTES
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozterilet-hasznositdsi Bizottsag
2019. december 18-i iilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIIL keriilet, Horvath Mihdly tér 2. szam alatti helyiség bérleti
szerzdodésének meghosszabbitisara

Eloterjesztd:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Novéaczki Eleondra vagyongazdalkodési
igazgatd

Készitette: dr. Guth Csongor referens

A napirendet nyilvanos ilésen kell tirgyalni.

A doéntés elfogadasahoz egyszerii szavazattobbség sziikkséges.

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

1. Tényadllas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Foévaros VIIL. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIIL keriilet, Horvath Mihdly tér 2. szam alatti, 35550/0/A/19 helyrajzi
szamu 89 m? alapteriiletii, utcai bejaratq, fldszinti, nem lakds céljara szolgald helyiség, amely az
ingatlan-nyilvintartasban {izlet besorolassal szerepel.

A tarsashazban Gsszesen 24 db albetét keriilt kialakitasra, amelybol onkormanyzati tulajdonban van 4
db albetét, amelyekbol 3 db nem lakas céljara szolgald helyiség. Az Gnkormdanyzati tulajdoni hanyad
1.818/10.000. Az épiilet nem szerepel a bontasra kijeldlt ingatlanok listajan.

A fenti helyiség béridje a 2014. dprilis 1. napjan kelt bérleti szerzddés alapjan a Supremum Service
Kft. (székhely: 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 2.; cégjegyzékszam: 01 09 996580; addszam:
24226882-2-42; képviseli: Mandi Arpadné iigyvezetd), aki a 2014. aprilis 1. napjan kelt bérleti
szerzGdés alapjan jutott a helyiség birtokaba, palyazaton kiviil. A bérleti szerz6dés egy alkalommal sem
keriilt meghosszabbitasra. A helyiséget haztartasi €s szoérakoztato elektronikai cikkek javitasa és
raktirozds céljara hasznilja, jelenlegi bérleti dij eldirasa 97.548,- Ft/hé + AFA.

A helyiségben a falak festettek, vizes helyiségben és a raktir konyha részében csempézett, a padlo
kerdmidval burkolt, allapotuk jé. A nyilaszardk kézepes allapoti fa szerkezetii ablakok, az utcafronti
nyilaszardk redénnyel felszereltek. 2014-ben felijitas tortént, melyet a bérld végzett el. Az lizlet fiitését
villanyfiités biztositja mennyezeti és fali holeadokkal. A melegvizet villanybojler biztositja. Az albetét
onallé méroorakkal rendelkezik: villany, viz és gazora.

A bérl6 a helyiség felljitdsanak egy részét bérbeszamitas alapjan végezte el a Varosgazdalkodasi és
Pénziigyi Bizottsag 296/2014. (111.17.) szam1 hatarozata alapjan. A déntésében a Varosgazdalkodasi és
Pénziigyt Bizottsag agy dontdtt, hogy hozzijarult a Supremum Service Kft. dltal bérbe venni kivant,
Budapest VIII., 35550/0/A/19 helyrajzi szamon nyilvantartott, Budapest VIII., Horvath Mihaly tér 2.
szam alatti ingatlanon beliil elhelyezkedd, 89 m? alapteriilet(i, Snkormanyzati tulajdonn, utcai, foldszinti
nem lakas céli iizlethelyiség felgjitasahoz, valamint hozzdjarait tovabba a Supremum Service Kft-vel
torténd bérbeszamitasi megallapodas megkdétés¢hez €s a bérbeadora tartozd felujitdsi munkék
koltségének bérleti dijba térténd bérbeszamitashoz brutté 2.146.322,- Ft (netté 1.690.017,- Ft +
456.305,- Ft Afa) Gsszegben 48 hénapon keresztill, amennyiben a kérelmezd a bérleti szerzddést
megkéti, a feldjitdsi munkakat elvégzi, és a benytjtott szamlak alapjan a Kisfalu Kft. Onkormanyzati
Hazkezeld Irodija leigazolja a teljesitést. A bérlé a munkalatokat elvégezte, a bérleti dijba torténd
beszamitds megtortént.
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A 2014. aprilis 1. napjan kelt bérleti szerzddés 21. pontja alapjan elézetes hozzdjérulas hidnyéban a
bérls semmilyen egyéb jogcimen nem kovetelheti a felijitas koltségeinek megtéritését. Fentiekre
tekintettel a bérleti szerz6dés megsziinése esetén az Onkormanyzatnak megtéritési kotelezettsége nem
keletkezne, tekintettel arra, hogy a bérbeszamitasi idészak mar letelt.

Osszességében az ingatlan j6, (4) besorolast, rendeltetésszerii hasznélatra alkalmas allapott.
Az Onkormanyzat kozds koltség fizetési kdtelezettsége a helyiségre vonatkozoan 18.280,- Ft/ho.

A bérlének az el6z6 bérleti szerzodésbdl eredden 282.450,- Ft dsszegli ovadékfizetési kdtelezettsége allt
fenn, melyet teljesitett, A fenti helyiség bérletére sz610 bérleti szerz6dés 2019. december 31-¢én lejar. A
Supremum Service Kft. 2019. november 26. napj4n bérbevételi kérelmet nyujtott be a helyiség bérleti
szerzbdésének meghosszabbitasara, tovabbi 6t évre. A bérlonek bérleti dij tartozasa nincs.

A kérelmezd bérleti dij ajdanlatot tett, kérte, hogy a bérleti dijat 58.837,- Ft + AFA Gsszegre
cstkkentsék. Kérelmében elbadta, hogy 2014-ben teljeskorit feljitast végeztek az ingatlanon, amelynek
koltsége megkozelitoleg 8-10 milli6 forint volt. 2014-ben azonban csak netté 1.690.017,- Ft keriilt
bérbeszamitassal megtéritésre, 6 millio forintot Vallalkozasfejlesztési Alapitvanytol kaptak. A
jovahagyott bérbeszamitason kiviil a bérlé korabban tovabbi bérbeszamitésra irdnyuld kérelmet nem
terjesztett eld. Jelen kérelmében el6adta tovabba, hogy a helyiséget szerették volna megvasérolni, ezaltal
a feljitast ugy készitették el, hogy a helyiséget késobb sajatjukként hasznalhatjak.

A URBS Ingatlan Kft. (Sikonya Zoltan Gyérgy) altal 2019. szeptember 12. napjan készitett és Bartfai
Laszl6 fiiggetlen szakértd altal 2019. oktdber 10. napjén jévahagyott értékbecslés szerint a helyiség
forgalmi értéke 45.180.000,- Ft (fajlagosan: 507.661,- Ft/m®). A helyiség bérleti dija a forgalmi érték
100 %-4nak figyelembevételével, a miihely, raktarozas tevékenységekhez kapcsolodo 6 %-0s szorzoval
szamitott havi nettd bérleti dij 225.900,- Ft.

A helyi véros-rehabilitaciés teriilet kijeldlésérdl és a teriileten a rehabilitacié megvalésitasarol szolo
32/2001. (X.26.) énkorményzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magaba foglalé épiilet nem esik
HVT teriiletre, a Rév8 Zrt. tdjékoztatisa szerint a bérbeadasnak nincs akadalya.

Nem javasoljuk a bérleti szerzddés meghosszabbitasat a Supremum Service Kft.-vel (székhely: 1082
Budapest, Horvath Mihaly tér 2.; cégjegyzékszam: 01 09 996580; adoszam: 24226882-2-42; képviseli:
Méndi Arpadné) akként, hogy a bérleti dij csdkkentésre keriil a bérld altal tett dsszegre, tekintettel arra,
hogy a bérlé a feljitds miatt kérte a bérleti dij cstkkentését, azonban az mér bérbeszamitds utjan
megtérilt.

Az Onkorményzat tulajdonaban allé nem lakés céljara szolgalé helyiségek bérbeaddsanak feltételeirdl
52616 35/2013. (VI1.20.) énkormanyzati rendelet 29. §-a alapjén: ,Hatérozott idbre kotott bérleti
szerzbdés meghosszabbitasara e rendeletben foglalt feltételek alapjan a bérbeadd szervezet jogosult
abban az esetben, ha a bérlének nincs az Onkormanyzattal, vagyonkezeldvel, bérbeadd szervezettel
szemben fennallo tartozdsa. Ebben az esetben a bérld a lejard bérleti szerzddésben foglalt azonos
feltételek (bérld, bérleti jogviszony idétartama, bérleti dij mértéke, tevékenységi kor) mellett jogosult a
bérleti szerz6dés meghosszabbitasara. Az Onkormanyzattal, bérbeado szervezettel szemben fennallo
tartozasnak mindsiil a bérleti dij hatralék rendezésére kottt részletfizetési megallapodas is. Ettdl eltérd
esetben a bérbeadoi jogokat gyakorls hatdskorrel rendelkezd bizottsag dont.”

A bérleti idd meghosszabbitisa nem mindsiil 0 szerzédésnek, hiszen a bérleti id6 meghosszabbitasa a
létez6 szerzédés egyik feltételét valtoztatja meg, kdzos megegyezésen alapulé szerzbédés modositds. A
bérleti szerzbdés Iétezését a szerz6dés ilyen mddositdsa nem érinti. A szerzOdés idGtartamaként
meghatarozott hataridd meghosszabbitisa a vagyon olyan tovébbi ideig tart6 hasznositdsa, amikor a
hasznositaskor eredetileg létrejdtt jogviszony meghatarozott feltételek kivételével nem valtozik.
Tekintettel arra, hogy az eredeti bérleti szerzddés a nemzeti vagyonrol szol6 2011. évi CXCVI. térvény
hatalybalépése utan keletkezett, de a torvény 11. § (10) bekezdésében meghatérozott hataridé [a
hasznositasra iranyuld szerzddés hatérozatlan vagy legfeljebb 15 éves hatdrozott id6re kothetd, amely
id6szak egy alkalommal legfeljebb 5 évvel meghosszabbito] még nem telt le, a szerz0dés hosszabbitasa
nem mindsiil 4j bérbeadasnak.
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Tovabba, amennyiben versenyeztetés Gtjan keriil a helyiség bérbeaddsra, igy fennall annak a veszélye,
hogy az eljaras eredményteleniil zarul, amely miatt az Onkorményzat elesik a helyiség utdn fizetendd
bérleti dijtél. Ezen feliil az Onkormanyzatot terhelné a kozos koltség fizetési kotelezettség is, amely
plusz kiadast jelentene. Amennyiben a szerz6dés meghosszabbitasra keriil az Onkormanyzat bevétele
folyamatos lesz.

Fentiekre tekintettel a versenyeztetés nem javasolt.

Figyelemmel erre javasoljuk, hogy a tisztelt Bizottség jaruljon hozza, hogy a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt. kezdeményezze a fenti helyiségre sz616 bérleti szerz0dés meghosszabbitdsat a Supremum
Service Kft.-vel (székhely: 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 2.; cégjegyzékszam: 01 09 996580;
addészam: 24226882-2-42; képviseli: Mandi Arpadné) hatrozott ldore 2024. december 31. napjaig,
héztartasi és szérakoztatd elektronikai cikkek javitasa és raktarozas céljira, 112.950,- Ft/hé + AFA
bérleti dij -+ koziizemi és killonszolgdltatasi dijak Gsszegen, a 3 havi bruttd bérleti dijnak megfelel
ovadek feltbltésének és az egyoldalu kotelezettségvallalasi nyilatkozat leendd bérld altali elkészitésének
kotelezettsége mellett. Azért javasoljuk ezen az Osszegen torténd bérbeadast, mivel igy a bérieti dij
fizetése folyamatos lesz, mindezen feliil a bérbeadasbol befolyé bérleti dij és kdz6s koliség fedezné az
Onkorményzat kozos koltség fizetési kotelezettségét, azon feliil plusz bevételt is jelentene. Ez az 8sszeg
egyebekben a jelenlegi ingatlanarak mellett redlis dijtétel és az ligyfélre sem r6 il nagy terhet.
Tekintettel arra, hogy a bérlé altal ajanlott bérleti dij mértéke jelentGsen elmarad a szamitott bérleti dij
Osszegétdl, a szamitott bérleti dij 50 Y%-anak megfeleld mértéki, 112.950,- Ft/ho + AFA Gsszegen
Jjavasoljuk a bérleti dij meghatérozasat.

I1. A beterjesztés indoka

A nem lakds céljara szolgdlé helyiség bérbeadashoz bérbeaddi dontés szikséges, amely doéntés
meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.

IH. A dontés célja, pénziigyi hatdsa

A bérbeadasbdl befolyd bérleti dij és kozos koltség fedezné az Onkormanyzat kozos kéliség fizetési
kotelezettségét, azon feliil plusz bevételt is jelentene.

Amennyiben a helyiségbérleti szerzodés nem keriil meghosszabbitasra, az Onkormanyzatot kiadasként
kozos koltség fizetési kotelezettség terhelné, valamint a helyiség allaga romolhat.

A 248/2013. (V1. 19.) szamu Képviselo-testiileti hatarozat alapjan szamitott bérleti dij meghaladja a
piacon elérhetd bérleti dijat, az azon torténd bérbeadas nem valészinii. A bérlé altal ajanlott bérleti dij
viszont att6l elmarad, a kettd kozotti bérleti dijon torténd bérbeadas mindkét fél szamara kielégitd
mértéket jelent. A forgalmi érték médriéke a bérld bérbeadd altal meg nem téritett folyamatos
karbantartasanak készénhetd.

A hatérozati javaslat elfogadasa pozitivan befolyasolja az Onkormanyzat 2020. évi bérleti dij bevételét.
A helyiség bérbeadasa pénziigyi fedezetet nem igényel.

1V. Jogszabalyi kérnyezet

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrdl szolé
1993. évi LXXVIII. torveny 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér 6sszegében szabadon
allapodnak meg.

Az Onkormanyzat tulajdonéban 4116 nem lakés céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl
sz016 35/2013. (VL1.20.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése
értelmében a Képviseld-testiilet (a tovabbiakban: Kt.) — a rendeletben meghatarozott feladat- és hataskor
megosztas szerint — dnkormanyzati bérbeaddi dontésre a Bizottsagot jogositia fel.

A Rendelet 14, § (1) bekezdése alapjan, 1 bérbeadas esetén a helyiség bérleti dijanak mértékérol a bérls
kivalasztasa soran kell megallapodni. Amennyiben az Onkormanyzat részérdl torténik az ajanlattétel, a
helyiség bérleti dijanak mértékét a Képvisel6-testiilet hatarozataban megallapitott bérleti dijak alapjan
kell meghatarozni. A hataskorrel rendelkezd bizottsag a bérbeaddi dontés meghozatalakor a képvisels-
testiileti hatarozatban foglaltaktol csak akkor térhet el, ha a kérelimezo bérleti dij ajanlatot tett.
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A Rendelet 14, § (2) bekezdése alapjan, a leendd bérlé a bérleti szerzo6dés megkdtését megeldzden
kételes a bérbeaddnak 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld dsszeget 6vadékként megfizetni, valamint
a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerzodés megkotését kovetben kozjegyzd eldtt egyoldaln
kotelezettségvallalasi nyilatkozatot alairni.

A Rendelet 29. §-a alapjan hatarozott idére kotott bérleti szerzodés meghosszabbitasara e rendeletben
foglalt feltételek alapjan a bérbeado szervezet jogosult abban az esetben, ha a bérlonek nincs az
Onkormanyzattal, vagyonkezelvel, bérbeaddé szervezettel szemben fennalld tartozasa. Ebben az
esetben a bérld a lejard bérleti szerzddésben foglalt azonos feltételek (bérid, bérleti jogviszony
idotartama, bérleti dij mértéke, tevékenységi kor) mellett jogosult a bérleti szerzddés
meghosszabbitasara. Az Onkormanyzattal, bérbeadé szervezettel szemben fenndllo tartozdsnak mindsiil
a bérleti dij hatralék rendezésére kotott részietfizetési megallapodis is. Ettol eltérd esetben a bérbeadoi
jogokat gyakorlo hataskorrel rendelkezd bizottsag dont.

A nemzeti vagyonr6l sz6lo 2011. évi CXCVI torvény 11. § (10) bekezdése szerint a nemzeti vagyon
hasznositdsara vonatkozd szerzddés csak természetes személlyel vagy atlathato szervezettel kothetd. A
hasznositdsra iranyuld szerzddés hatarozatlan vagy legfeljebb 15 éves hatdrozott idére kothetd, amely
idészak egy alkalommal legfeljebb 5 évvel meghosszabbito abban az esetben, ha a hasznositasra
jogosult valamennyi kitelezettségét szerzidésszeriien, késedelem nélkiil teljesitette. E bekezdés szerinti
korlatozas nem vonatkozik az allammal, kbltségvetési szervvel, 6nkormanyzattal vagy 6nkormanyzati
tarsuldssal kotott szerzodésre.

A Képviseld-testiilet 248/2013. (VI.19.) sz4mu hatérozatinak (a tovabbiakban: Kt. hatdrozat) 7. pontja
értelmében a helyiség bérleti dfjanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatdrozat és a Képviselo-testiilet
mas hatdrozata szerint aktualizalt bekéltdzhets forgalmi érték szolgal.

A Kt. hatarozat alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével torténik a bérleti
dij meghatdrozasa, hogy a vendaglatas (szeszesital arusitassal) céljdra veszi bérbe a helyiséget igy a
bérleti dij szorzo 12 %.

A Kt. hatarozat 8. a) alpontja alapjan a kedvezmény megallapitisanal nem lehet figyelembe venni azt
az idétartamot, ameddig a helyiség nem szerepelt a bérbe adhaté helyiségek listdjan.

Fentick alapjin kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a helyiség bérbeadaséval kapcsolatos dontését
meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

../2019. (X11.18.) szdmG Tulajdonosi, Vagyongazdaikodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsagi
hatarozat

A Tulajdonosi, Vagyongazdilkodasi és Koztertilet-hasznositdsi Bizottsag tgy dont, hogy

1.) nem jarul hozzi a Budapest VIIL keriilet, Horvath Mihaly tér 2. szam alatti, 35550/0/A/19
helyrajzi szama 89 m? alapteriiletti, utcai bejarata, foldszinti, nem lakas céljara szolgdld helyiségre
szolo bérleti szerzddés meghosszabbitisahoz a Supremum Service Kft.-vel (székhely: 1082
Budapest, Horvath Mihaly tér 2.; cégjegyzékszam: 01 09 996580; addszam: 24226882-2-42;
képviseli: Mandi Arpadné (igyvezetd) hatirozott idére (5 évre), 2024, december 31. napjéig
haztartasi és szorakoztato elektronikai cikkek javitasa és raktarozas céljara 58.837,- Ft/hé +
AFA bérleti dij + kdziizemi és kiilonszolgaltatdsi dijak dsszegen.

2.) hozzdjarul, hogy a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. kezdeményezze a Budapest VIIL
keriilet, Horvath Mihaly tér 2. szam alatti, 35550/0/A/19 helyrajzi szamt 89 m? alapteriiletdi,
utcai bejarat, foldszinti, nem lakds céljara szolgalo helyiségre szold bérleti szerzddés
meghosszabbitisit a Supremum Service Kft.-vel (székhely: 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér
2.; cégjegyzékszam: 01 09 996580; addszam: 24226882-2-42; képviselii Mandi Arpadné
igyvezetd) hatiarozott idére (5 évre), 2024, december 31. napjaig haztartas: és szérakoztatd
elektronikai cikkek javitasa és raktarozas céljara 112.950,- Ft/ho + AFA bérleti dij + kdziizemi

és kiilonszolgaltatasi dijak Gsszegen.



3.) felkéria Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a hatdrozat 2.) pontja szerinti bérleti szerzodés
megkdtésére, amelynek feltétele, hogy az Onkorményzat tulajdonaban allé nem lakéas céljara
szolgald helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szold 35/2013. (VI. 20.) onkorményzati rendelet
14. § (2) bekezdése alapjan 3 havi brutté bérleti dijnak megfeleld ovadék feltdltését, valamint a 17.
§ (4) bekezdése alapjan kozjegyzd eldtt egyoldalii kotelezettségvallalasi nyilatkozat alairasat
vailalja a berld.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatéarido: 1.) és 2.) pontok esetében 2019. december 18., 3.) pont esetében 2019. december 31.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zit.

A lakossag széles korét érintd dontések esetén javaslata a kozzététel modjara
nem indokolt hirdetotablan honlapon

Budapest, 2019. december 11.

Noviczki Eleonéra
vagyongazdalkodasi igazgatd

KESZITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
LEIRTA: DR. GUTH CSONGOR REFERENSW/@L e ":::1%
—
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