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Tulajdonosi, Vagyongazdélkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga

El6terjesztod: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. ... sz. napirend
ELOTERJESZTES
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag 2019. december 18-i
iilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIIL keriilet, Kisfaludy utca 26. szim alatti helyiségre sz6l6
bérleti szerzidés meghosszabbitasira

Eldterjeszté: Jozsefvarosi Gazddlkodasi Kozpont Zrt., Novéczki Eleonéra vagyongazdalkodasi
igazgato

Készitette:  Kardos Noémi

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszeril szavazattobbség sziikséges.

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdilkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!
1. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Fovdros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIIL keriilet, Kisfaludy utca 26. szam alatti, 35622/0/A/7 helyrajzi
szama 98 m* alapteriileti, utcai bejaratd, foldszinti, nem lakas céljara szolgald helyiség, amely az
ingatlan-nyilvantartasban {izlet besoroldssal szerepel.

A tarsashazban Gsszesen 10 db albetét keriilt kialakitasra, amelyb6l dnkormanyzati tulajdonban van
2 db lakas céljara szolgalo helyiség. Az énkormanyzati tulajdoni hédnyad 1665/10.000. Az épiilet nem
szerepel a bontasra kijeldlt ingatlanok listajan.

A fenti helyiség bérl6je a 2014. januér 20. napjan kelt bérleti szerz0dés alapjan az TEVESZEM Kit.
(székhely: 1074 Budapest,Dohdny utca 39. 2/1A..; cégjegyzékszam: 01 09 915820; addészam:
14701027-2-42; képviseli: Hanna Said Awad ligyvezet$) A helyiséget pélyazati eljaras nélkiil vették
birtokba. A helyiséget élelmiszertizlet céljara (szeszarusitassal) hasznalja, jelenlegi bérleti dij eldirasa
178.311,-Ft/hé + AFA.

A jelenlegi bérlé 2018-ban részleges feltjitast végzett az ingatlanon. A falak festettek, vizes
helyiségben és a kozlekeddben csempézett, a padlé keramidval burkolt, a raktarban beton talalhaté.
Konnytszerkezetes galéria talalhato az iizletben a raktér és az 4talakitott raktar felett, belmagassaga
a galénian 2,3m. A padlé itt PVC-vel burkolt. Melegvizet a villanybojler biztosit. A flités mobil
elektromos hosugarzokkal torténik. Villanyora, gazora és vizora talalhato az tizletben. A belmagassag
az tizletben 4,68m a galéria alatt 2,34m.

Az Onkorményzat kzos koltség fizetési kotelezetisége a helyiségre vonatkozdan 45.920,- Ft/hé.

A bérldnek az el6z6 bérleti szerzddésbol eredden 679.366,- Ft dsszegil dvadékfizetési kotelezettsége
allt fenn, melyet teljesitett. A fenti helyiség bérletére 52616 bérleti szerzédés 2019. december 31-én
lejar. A TEVESZEM KFt. 2019.november 20. napjan bérbevételi kérelmet nytijtott be a bérleti
szerzodése meghosszabbitasara, tovabbi 6t évre. Bérlonek 2019. november 18. napjaig bérleti dij
tartozésa nincs.

A kérelmezé bérleti dij ajanlatot tett, 215.000,- Ft + AFA 6sszegben.

A URBS Ingatlan Kft. (Ferenczei Néra) altal 2019, szeptember 13.napjan készitett és Bartfai Laszl6
fuggetlen szakérté altal 2019. oktéber 10. napjan jovahagyott értékbecslés szerint a helyiség forgalmi
értéke 48.170.000,- Ft (fajlagosan: 491.531,- Ft/m?). A helyiség bérleti dija a forgalmi érték 100 %-
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anak figyelembevételével, az élelmiszer kiskereskedelem szeszarusitas tevékenységhez kapcsolodo
10 %-0s szorzdval szamitott havi nettd bérleti dij 401.417,- Ft.

A helyi varos-rehabiliticios teriilet kijeldlésér6l és a teriileten a rehabilitacié megvalositasarol szold
32/2001. (X.26.) dnkormanyzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magaba foglald épiilet nem esik
HVT teriiletre, a Rév8 Zrt. tijékoztatisa szerint a bérbeadasnak nincs akadalya.

Az Onkormanyzat tulajdoniban 4ll6 nem lakds céljara szolgald helyiségek bérbeadasdnak
feltételeirdl sz01o 35/2013. (V1.20.) 6nkormanyzati rendelet 29. §-a alapjan: ,,Hatdrozott idére kitott
bérleti szerzdédés meghosszabbitasdra e rendeletben foglalt feltételek alapjan a bérbeadd szervezet
jogosult abban az esetben, ha a bérlonek nincs az Onkormanyzattal, vagyonkezel6vel, bérbeado
szervezettel szemben fennallo6 tartozasa. Ebben az esetben a bérlé a lejard bérleti szerz6désben foglalt
azonos feltételek (bérl, bérleti jogviszony iddtartama, bérleti dij mértéke, tevékenységi kor) mellett
jogosult a bérleti szerzédés meghosszabbitasara. Az Onkormdanyzattal, bérbeadd szervezettel
szemben fennillé tartozasnak mindsiil a bérleti dij hatralék rendezésére kotott részletfizetési
megallapodas is. Ettdl eltérG esetben a bérbeadoi jogokat gyakorlo hatdskirrel rendelkezd bizottsdg
dont.”

A bérleti id6 meghosszabbitisa nem mindsiil 0 szerzOdésnek, hiszen a bérleti id6 meghosszabbitdsa
a 1étezd szerzO6dés egyik feltételét valtoztatja meg, kdzos megegyezésen alapulo szerzodés modositas.
A bérleti szerzddés létezését a szerzodés ilyen modositasa nem érinti. A szerz6dés id6tartamaként
meghatarozott hataridd meghosszabbitasa a vagyon olyan tovabbi ideig tarté hasznositasa, amikor a
hasznositaskor eredetileg létrejott jogviszony meghatarozott feltételek kivételével nem valtozik.
Tekintettel arra, hogy az eredeti bérleti szerz6dés a nemzeti vagyonrél szolo 2011, évi CXCVL
torvény hatdlybalépése utan keletkezett, de a térvény 11. § (10) bekezdésében meghatarozott hataridé
{a hasznositasra irdnyuld szerzédés hatarozatian vagy legfeljebb 15 éves hatarozott idére kothetd,
amely id6szak egy alkalommal legfeljebb 5 évvel meghosszabbitd] még nem telt le, a szerzodés
hosszabbitasa nem mindsiil 4j bérbeadasnak.

Tovabb4, amennyiben versenyeztetés utjan keriil a helyiség bérbeaddsra, uigy fennall annak a
veszélye, hogy az eljaras eredményteleniil zarul, amely miatt az Onkormanyzat elesik a helyiség utan
fizetends bérleti dijtol. Ezen feliil az Onkormdnyzatot terheln€ a kozos koltség fizetési kotelezettség
is, amely plusz kiaddst jelentene. Amennyiben a szerzédés meghosszabbitidsra kerlil az
Onkormanyzat bevétele folyamatos lesz. Fentickre tekintettel a versenyeztetés nem javasolt.

Javasoljuk a fenti helyiségre szold bérleti szerzddés meghosszabbitisat TEVESZEM Kft. —vel
(székhely: 1074 Budapest,Dohany utca 39. 2/1A..; cégjegyzékszam: 01 09 915820; addszam:
14701027-2-42; az -42; képviseli: Hanna Said Awad tigyvezeto) hatirozott idbre, 2024. december
31. napjaig, 30 napos felmondasi id6 kikotésével, élelmiszeriizlet (szeszarusitassal) céljara, az altala
ajanlott 215.000,- Ft/hé + AFA bérleti dij + kdziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak Ssszegen, a 3 havi
bruttd bérleti dijnak megtelelt dvadék feltsltésének és az egyoldalu kotelezettségvallaldsi nyilatkozat
leendd bérid altali elkészitésének kitelezettsége mellett. Azért javasoljuk ezen az sszegen térténd
bérbeaddst, mivel igy a bérleti dij fizetése folyamatos lesz, mindezen feliil a bérbeaddsbol befolyo
bérleti dij és kozos kdltség fedezné az Onkormanyzat kozos koltség fizetési kotelezettségét, azon feliil
plusz bevételt is jelentene. Ez az Osszeg egyebekben a jelenlegi ingatlandrak mellett redlis és az
ligyfélre sem 16 tl nagy terhet, mivel nem sokkal tobb, mint az altala ajanlott bérleti dij.

IL. A beterjesztés indoka

A nem lakas céljara szolgald helyiség bérbeaddshoz bérbeadoi dontés szikséges, amely dontés
meghozataldra a Tisztelt Bizottsag jogosult.

ITI. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A bérbeadasbdl befolyd bérleti dij és kozos koltség fedezné az Onkormanyzat kdzds koltség fizetési
kotelezettségét, azon felll plusz bevételt is jelentene. A helyiség mielobbi bérbe adasaval a bérlé
gondoskodna a helyiség allaganak javitasar6l és szinten tartasardl.
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Amennyiben nem adja bérbe a helyiséget az Onkorményzat, kiadasként tovabbra is kézos koltség
fizetesi kotelezettség terheli, a helyiség allaga tovabb romlik.

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

IV. Jogszabalyi kérnyezet

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrdl sz616
1993. evi LXXVIIL torvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér dsszegében
szabadon allapodnak meg.

Az Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 nem lakds céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak
feltételeirdl sz616 35/2013. (V1.20.) dnkorményzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1)
bekezdése értelmében a Képviseld-testiilet (a tovabbiakban: Kt.) — a rendeletben meghatarozott
feladat- és hataskdr megosztas szerint — Snkormanyzati bérbeaddi dontésre a Bizottsagot jogositja fel.

A Rendelet 14. § (1) bekezdése alapjan, 0j bérbeadas esetén a helyiség bérleti dijanak mértékérdl a
bérlé kivélasztasa soran kell megallapodni. Amennyiben az Onkormdanyzat részérdl torténik az
ajanlattétel, a helyiség bérleti dijanak mértékét a Képviselo-testillet hatdrozatiban megallapitott
bérleti dijak alapjan kell meghatdrozni. A hataskorrel rendelkezd bizottsig a bérbead6i dontés
meghozatalakor a képviseld-testiileti hatarozatban foglaltaktol csak akkor térhet el, ha a kérelmezd
bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan, a leendé bérld a bérleti szerzodés megkostését megeldzden
koteles a bérbeadonak 3 havi bruttdé bérleti dijnak megfelelé Osszeget dvadékként megfizetni,
valamint a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerzodés megkotését kovetden kozjegyzd eléit
egyoldalu kételezettségvallalasi nyilatkozatot alairni,

A Rendelet 29. §-a alapjan hatérozott id6re kétdtt bérleti szerz6dés meghosszabbitasara e rendeletben
foglalt feltételek alapjan a bérbeadd szervezet jogosult abban az esetben, ha a bérlének nincs az
Onkorményzattal, vagyonkezel6vel, bérbeadé szervezettel szemben fennallé tartozésa. Ebben az
esetben a bérl6 a lejaro bérleti szerzédésben foglalt azonos feltételek (bérls, bérleti jogviszony
idotartama, bérleti dij mértéke, tevékenységi kor) mellett jogosult a bérleti szerzddés
meghosszabbitasdra. Az Onkormanyzattal, bérbeadd szervezettel szemben fennalld tartozasnak
mindsiil a bérleti dij hatralék rendezésére kotott részletfizetési megallapodas is. Ett6l eltérs esetben a
bérbeadoi jogokat gyakorl6 hataskorrel rendelkez6 bizottsag dont.

A nemzeti vagyonrol sz616 2011. évi CXCVI térvény 11. § (10) bekezdése szerint a nemzeti vagyon
hasznositasira vonatkozoé szerz6dés csak természetes személlyel vagy atlathatd szervezettel kdthetd.
A hasznositasra irdnyul6 szerzddés hatirozatlan vagy legfeljebb 15 éves hatarozott idére kithetd,
amely idészak egy alkalommal legfeljebb 5 évvel meghosszabbité abban az esetben, ha a
hasznositasra jogosult valamennyi kitelezettségét szerzodésszerlien, késedelem nélkiil teljesitette. I
bekezdes szerinti korlatozas nem vonatkozik az allammal, koltségvetési szervvel, énkorményzattal
vagy 6énkormanyzati tarsulassal kotott szerzddésre.

A Képviselo-testiilet 248/2013. (VI.19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7.
pontja értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat és a Képvisels-
testiilet mas hatarozata szerint aktualizalt beksltozhett forgalmi érték szolgal.

A Kt. hatarozat alapjan a helyiségben veégezni kivant tevékenység figyelembevételével torténik a
bérleti dij meghatérozasa, az élelmiszer kiskereskedelem szeszérusitds tevékenység céljara veszi
bérbe a helyiséget igy a bérleti dij szorzd 10%.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a helyiség bérbeadéasaval kapcsolatos dontését
meghozni sziveskedjen.
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Hatarozati javaslat

.../2019. (X11.18.) szamu Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsagi
hatarozat

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi €s Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag gy dont, hogy

1.) hozzijarul a Budapest VIIL keriilet, Kisfaludy utca 26. szam alatti, 35622/0/A/7 helyrajzi
szam® 98 m” alapteriiletd, utcai bejarata, foldszinti, nem lakas céljara szolgalo helyiségre szold
bérleti szerz0dés meghosszabbitdsthoz a TEVESZEM Kft.-vel (székhely: 1074 Budapest,
Dohany utca 39. 2/1A..; cégjegyzékszam: 01 09 915820; addszadm: 14701027-2-42; képviseli:
Hanna Said Awad ligyvezetd) hatirezott iddre (5 évre), 2024. december 31. napjiig ,
élelmiszeriizlet céljara {szeszarusitassal), az altala ajanlott 215.000,- Ft/hé + AFA bérleti dij +
koziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak 6sszegen.

2.) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatirozat 1.) pontja szerinti bérleti
szerzbdés megkotésére, amelynek feltétele, hogy az Onkormanyzat tulajdondban all6 nem lakas
céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szol6 35/2013. (VI. 20.) 6nkormanyzati
rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan 3 havi brutté bérleti dijnak megfeleld ovadék feltdltését,
valamint a 17. § (4) bekezdése alapjan kozjegyzd elétt egyoldali kotelezettségvallalasi
nyilatkozat aldirasat vatlalja a leend bérlo.

Felelés: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarido: 1.) pont esetében 2019. december 18., 2.) pont esetében 2019. december 31.

A dintés végrehajtasat végz6 szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

A lakossag széles korét érintd dontések esetén javaslata a kozzététel modjara
nem indokolt hirdet6tablan honlapon

Budapest, 2019. december 4. A
Novaczki Eleondra
vagyongazdalkodasi igazgatd

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
LEIRTA: KARDOS NOEMI REFERENS \f

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: = < JQL/L\
P
JOGIKONTROLL: ¢ €77

ELLENG};ZE: Jg{ M

DR. MESZAR ERIKA

ALJEGYZO ~ TR
BETERJESZTESRE ALKALMAS: }6VAHAGYTA:
d JL/E“\/&"[" v[
CZUKKERNE DR. PINTER ERZSEBET VERES GABOR
JEGYZO A TULAJDONOSI, VAGYONGAZDALKODASI IS

KOZTERULET-HASZNOSITASI BIZOTTSAG ELNOKE
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