Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat Képviseld-testiiletének ; . / :Z
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositdsi Bizotisaga

Eloterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. .l sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag 2019. december 18- iilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIIL keriilet, Magdolna utca 34. szam alatti helyiség bérleti joginak
meghosszabbitasara

Eloterjesztd:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt., Novaczki Eleondra vagyongazdalkodasi igazgatod
Készitette: dr. Guth Csongor referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasdhoz egyszerii szavazattobbség szitkséges.

Tisztelt 'Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositisi Bizottsag!
1. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Fovaros VIIL. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkorményzat) tulajdonat
képezi a Budapest VIII, keriilet, Magdolna utca 34. szam alatti, 35353/0/A/2 helyrajzi szami 96 m?
alapteriiletli, utcai bejdratu, f6ldszinti, nem lakas céljara szolgalo helyiség, amely az ingatlan-nyilvantartisban
mithely besorolassal szerepel.

A tarsashazban Gsszesen 40 db albetét Keriilt kialakitdsra, amelyb6l &nkormanyzati tulajdonban van 8§ db
albetét, amelyekbdl 3 db nem lakas céljara szolgald helyiség. Az Onkormanyzati tulajdoni hanyad
2.141/10.000. Az épiilet nem szerepel a bontasra kijeldlt ingatlanok listijan.

A fenti helyiség bérldje a 2014, december 2. napjan kelt bérleti szerz6dés alapjan Varnya Csaba egyéni
vallalkozé (székhely: 1107 Budapest, Balkan utca 10. 3. em. 09.; addoszam: 42120139-2-42; nyilvantartasi
szam: 5112947), aki a 2009. december 2. napjan kelt bérleti szerz6dés alapjan jutott a helyiség birtokdba
palyazaton kiviil. A berleti szerzodése egy alkalommal keriilt meghosszabbitisra. A helyiséget z6ldség-
gyimdlcs, és élelmiszer — vegyes kereskedés, kereskedelmi tevékenység, tizlet (szeszarusitdssal) céljara
hasznalja, jelenlegi bérleti dij eldirasa 119.502,- Ft/h6 + AFA.

A helyiség az ingatlan foldszintjén helyezkedik el az épiilet bejaratatol balra talathaté. Nyilaszardja fém
szerkezetli, burkolata keramia, 4llapota Osszességeben kozepes. Fiitése és hiitése kliméakkal megoldott,
melegviz ellatdsa villanybojleres. A falak festettek és csempézettek. A helyiségben villanyéra és vizéra
talalhato. Osszességében az ingatlan kdzepes, (3) besorolast, rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas allapotu.

Az Onkorményzat kézds kéltség fizetési kotelezettsége a helyiségre vonatkozdan 27.630,- Fi/ho.

A bérlének az el6zd bérleti szerzodésbol eredden 432.519,- Ft sszegl 6vadékfizetési kotelezettsége allt fenn,
amelyet teljesitett. A fenti helyiség bérletére szolo bérleti szerzodés 2019. december 31-én lejar. Varnya
Csaba egyéni villalkozdé 2019. november 29. napjin bérbevételi kérelmet nyijtott be a helyiség bérleti
szerzodésének meghosszabbitasara, tovabbi 6t évre. Bérlonek 2019, november 29. napjaig bérleti dij tartozésa
nincs.

A kérelmezé bérleti dij ajanlatot tett, 122.000,- Ft/hé + AFA sszegben.

A URBS Ingatlan Kfi. (Sikonya Zoltan Gydrgy) altal 2019, oktdber 14. napjan készitett és Bartfai Lasz1o
fiiggetlen szakértd aital 2019. oktdber 24. napjan jovahagyott értékbecslés szerint a helyiség forgalmi értéke
45.910.000,- Ft (fajlagosan: 478.180,- Ft/m?). A helyiség bérleti dija a forgalmi érték 100 %-énak
figyelembevételével, az élelmiszer kiskereskedelem szeszérusitdssal tevékenységhez kapcsolddd 10 %-os
szorzdval szémitott havi nettd bérleti dij 382.583,- Fi.

A helyi véros-rehabilitacids teriilet kijellésérd] és a teriileten a rehabilitacio megvaldsitasarol szold 32/2001.
(X.26.) 6nkormanyzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magaba foglalo épiilet a HVT 11. és HVT V.
terliletekre esik, a Rév8 Zrt. tdjékoztatsa szerint a bérbeadasnak nincs akadalya.

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak feltételeirsl szolé
35/2013. (V1.20.) Onkormanyzati rendelet 29. §-a alapjan: ,Hatarozott idbre kotdit bérleti szerzddés
meghosszabbitasara e rendeletben foglalt feltételek alapjan a bérbeado szervezet jogosult abban az esetben, ha
a bérlének nincs az Onkormanyzattal, vagyonkezelGvel, bérbeadé szervezettel szemben fennallé tartozésa./g*”
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Ebben az esetben a bérld a lejard bérleti szerzbdésben foglalt azonos feltételek (bérld, bérleti jogviszony
iddtartama, bérleti dij mértéke, tevékenységi kor) mellett jogosult a bérleti szerz6dés meghosszabbitasara. Az
Onkormanyzattal, bérbeadé szervezettel szemben fennallo tartozasnak mindsiil a bérleti dfj hatralék
rendezésére kotott részletfizetési megallapodas is. Endl eltérd esetben a bérbeaddi jogokat gyakorlo
hatdskorrel rendelkezd bizottsag dont.”

A bérleti id6 meghosszabbitasa nem mindsiil 4j szerzodésnek, hiszen a bérleti id0 meghosszabbitasa a létezd
szerzOdés egyik feltételét valtoztatja meg, kozds megegyezésen alapulod szerzédés modositds. A bérleti
szerzédés létezését a szerzédés ilyen mddositdsa nem érinti. A szerzodés idStartamaként meghatarozott
hatérid® meghosszabbitasa a vagyon olyan tovabbi ideig tarto hasznositisa, amikor a hasznositaskor eredetileg
létrejott jogviszony meghatarozott feltételek kivételével nem valtozik. Tekintettel arra, hogy az eredeti bérleti
szerzbdés a nemzeti vagyonrdl szol6 2011. évi CXCVL. térvény hatalybalépése utan keletkezett, de a torvény
11. § (10) bekezdésében meghatirozott hataridd [a hasznositisra iranyuld szerzédés hatarozatlan vagy
legfeljebb 15 éves hatarozott iddre kothetd, amely idészak egy alkalommal legfeljebb 5 évvel meghosszabbito]
még nem telt le, a szerz6dés hosszabbitisa nem mindsiil 4j bérbeadasnak.

Tovdbba, amennyiben versenyeztetés utjan keriil a helyiség bérbeadasra, ugy fennall annak a veszélye, hogy
az eljaras eredménytelenill zarul, amely miatt az Onkormanyzat elesik a helyiség utan fizetendd bérleti dijtol.

Fzen feliil az Onkorményzatot terhelné a kdzos koltség fizetési kotelezettség is, amely plusz kiadast jelentene.

Amennyiben a szerzddés meghosszabbitasra keriil az Onkormanyzat bevétele folyamatos lesz.

Fentickre tekintettel a versenyeztetés nem javasolt.

Figyelemmel erre javasoljuk, hogy a tisztelt Bizottsag jaruljon hozzd, hogy a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
K&zpont Zrt. kezdeményezze a fenti helyiségre sz016 bérleti szerzodés meghosszabbitisat Varnya Csaba
egyéni vallalkozéval (székhely: 1107 Budapest, Balkan utca 10. 3. em. 09.; addszam: 42120139-2-42;
nyilvantartasi szdm: 5112947) hatarozott idére, 2024. december 31. napjdig, 30 napos felmondasi id6
kikotésével, zoldség-gyiimdles, és élelmiszer — vegyes kereskedés, kereskedelmi tevékenység, tzlet
(szeszérusitassal) céljara, 191.292,- Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak dsszegen,
a 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld 6vadék feltsltésének és az egyoldahi kitelezettségvallalasi nyilatkozat
leendd bérld altali elkészitésének kotelezettsége mellett Azért javasoljuk ezen az Gsszegen torténd bérbeadast,
mivel igy a bérleti dij fizetése folyamatos lesz, mindezen feliil a bérbeadasbol befolyé bérleti dij fedezné az
Onkormanyzat kozos koltség fizetési kételezettségét, azon feliil plusz bevételt is jelentene. Tekintettel arra,
hogy a bérlé altal ajanlott bérleti dij mértéke jelentdsen elmarad a szamitott bérleti dij dsszegétol, a szamitott
bérleti dij 50 %-dnak megfelelé mértékt, 191.292,- Ft/ho + AFA Osszegen javasoljuk a bérleti dij
meghatarozasat.

I1. A beterjesztés indoka

A nem lakés céljara szolgalo helyiség bérbeadashoz bérbeaddi dontés szilkséges, amely ddntés meghozatalara
a Tisztelt Bizottsag jogosult.

HI. A dontés célja, pénziigyi hatisa

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

Amennyiben a helyiségbérleti szerzodés nem keriil meghosszabbitasra, az Onkorményzatot kiadasként k6zos
koltség fizetési kotelezettség terhelné, valamint a helyiség dllaga romolhat.

A 248/2013. (V1. 19.) szamu Képviselo-testiileti hatdrozat alapjan szamitott bérleti dij meghaladja a piacon
elérhetd bérleti dijat, az azon torténd bérbeadas nem valoszind. A bérld altal ajantott bérleti dij viszont attol
elmarad, a ketté kozotti bérleti dijon torténd bérbeadas mindkét fél szamara kielégitd mértéket jelent. A
forgalmi érték mértéke a bérlo folyamatos karbantartisanak koszénheto.

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

IV. Jogszabalyi kirnyezet

A lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol sz610 1993. évi
LXXVIIL térvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér 8sszegében szabadon allapodnak meg.

Az Onkormanyzat tulajdondban 4li6 nem lakas céljara szolgalé helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szolo
35/2013. (V1.20.) énkorményzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése értelmében a
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Képviselo-testiilet (a tovabbiakban: Kt.} — a rendeletben meghatarozott feladat- és hataskdr megosztas szerint
— dnkormdanyzati bérbeaddi dontésre a Bizottsagot jogositja fel.

A Rendelet 14. § (1) bekezdése alapjan, 4j bérbeadas esetén a helyiség bérleti dijanak mértékérol a bérld
kivalasztasa soran kell megallapodni. Amennyiben az Onkorméanyzat részérdl torténik az ajanlattétel, a
helyiség bérleti dijanak mértékét a Képviseld-testiilet hatarozataban megéllapitott bérleti dijak alapjan kell
meghatirozni. A hataskorrel rendelkezé bizottsag a bérbeadoi dontés meghozatalakor a képviseld-testiileti
hatarozatban foglaltaktol csak akkor térhet el, ha a kérelmezé bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan, a leendd bérlo a bérleti szerzddés megkotését megeldzoen koteles a
bérbeadonak 3 havi brutté bérleti dijnak megfelelé sszeget Gvadékként megfizetni, valamint a 17. § (4)
bekezdés alapjan a bérieti szerzodés megkotését kovetben kdzjegyzo eldtt egyoldalt kotelezettségvallalasi
nyilatkozatot alairni.

A Rendelet 29. §-a alapjan hatarozott id6re kotott bérleti szerzddés meghosszabbitasara e rendeletben foglalt
feltételek alapjan a bérbeadd szervezet jogosult abban az esetben, ha a bérlének nincs az Onkormanyzattal,
vagyonkezeldvel, bérbeado szervezettel szemben fennalld tartozasa. Ebben az esetben a bérld a lejard bérleti
szerzbdésben foglalt azonos feltételek (bérld, bérleti jogviszony iddtartama, bérleti dij mértéke, tevékenységi
kor) mellett jogosult a bérleti szerzddés meghosszabbitasara. Az Onkormanyzattal, bérbeadé szervezettel
szemben fennallo tartozasnak mindsiil a bérleti dij hatralék rendezésére kotott részletfizetési megéallapodas is.
Ett6l eltérd esetben a bérbeaddi jogokat gyakorld hataskorrel rendelkezé bizottsag dont.

A nemzeti vagyonrdl sz6lo 2011. évi CXCVI térvény 11. § (10) bekezdése szerint a nemzeti vagyon
hasznositasara vonatkozd szerzbdés csak természetes személlyel vagy atlathatd szervezettel kothetd. A
hasznositasra iranyulo szerz6dés hatarozatlan vagy legfeljebb 15 éves hatarozott iddre kothetd, amely idészak
egy alkalommal legfeljebb 5 évvel meghosszabbito abban az esetben, ha a hasznositasra jogosult valamennyi
kotelezettséget szerzOdesszeriien, késedelem nélkiil teljesitette. E bekezdés szerinti korlatozas nem vonatkozik
az allammal, koltségvetési szervvel, dnkormanyzattal vagy énkorményzati tarsulassal kétott szerzddésre.

A Képviselo-testiilet 248/2013. (VL19.) szdmy hatdrozaténak (a tovabbiakban: Kt. hatdrozat) 7. pontja
értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat és a Képviseld-testiilet mas
hatérozata szerint aktualizalt bekoltozhet6 forgalmi érték szolgal.

A Kt. hatérozat alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével torténik a bérleti dij
meghatérozasa, €lelmiszer kiskereskedelem (szeszarusitassal) céljara veszi bérbe a helyiséget igy a bérleti dij
szorzo 10 %.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsdgot, hogy a helyiség bérbeadasaval kapcsolatos dontését meghozni
sziveskedjen.

Hatarozati javaslat
...../2019. (XIL.18.) szdmi Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsagi hatarozat

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag ugy dént, hogy

1.} hozzajarul, hogy a Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. kezdeményezze a Budapest V111, keriilet,
Magdolna utca 34. szam alatti, 35353/0/A/2 helyrajzi szam1 96 m? alapteriiletii, utcai bejarati, fldszinti,
nem lakds céljdra szolgald helyiségre sz616 bérleti szerzodés meghosszabbitasat Varnya Csaba egyéni
villalkozdval (székhely: 1107 Budapest, Balkan utca 10. 3. em. 09.; addszam: 42120139-2-42;
nyilvantartasi szam: 5112947) hatirozott idére (5 évre), 2024. december 31. napjdig zoldség-gyiimblcs,
és ¢lelmiszer — vegyes kereskedés, kereskedelmi tevékenység, iizlet (szeszarusitissal) céljra
191.292,- Ft/h6 + AFA bérleti dij + koziizemi és kiilénszolgaltatasi dijak Osszegen, a 3 havi bruttd bérleti
dijnak megfelelé dvadék feltdltésének és az egyoldalil kotelezettségvillalasi nyilatkozat leendd bérlé
altali elkészitéseének kotelezettsége mellett.

2.) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti bérleti szerz6dés
megkdtésére, amelynek feltétele, hogy az Onkorméanyzat tulajdondban 4116 nem lakas céljra szolgilé
helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szolé 35/2013. (VI. 20.) dnkorményzati rendelet 14. § (2)
bekezdése atapjan 3 havi bruttd bérleti dijnak megfelelt ovadek feltoltését, valamint a 17. § (4) bekezdése
alapjan kozjegyzd eldtt egyoldala kotelezettségvallalasi nyilatkozat alafrasat vallalja a leendd bérld.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja



Hataridé: 1.) pont esetében 2019. december 18., 2.) pont esetében 2019. december 31.
A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

A lakossag széles korét érinté dontések esetén javaslata a kdzzététel modjara
nem indokolt hirdetdtablan honlapon

Budapest, 2019. december 11. ""Q;& M,&SLQKDU\V

Novaczki Eleondra
vagyongazdalkodasi igazgatd

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: DR. GUTH CSONGOR REFERENS //j// S
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ELLENORIZTE:

MESZAR ERIKA
ALJEGYZO .
BETERJIESZTESRE ALKALMAS (t / JOVAHAGYTA:
CZUKKERNE DR. PINTER ERZSEBET VERES GABOR
JEGYZO A TULAIDONOSI, VAGYONGAZDALKODASI ES

KOZTERULET-HASZNOSITASI BIZOTTSAG ELNOKE




	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4

