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Eloterjeszt0: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. ... sz, napirend

-Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel$-testiiletének

Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kézteriilet-hasznositasi Bizottsiga

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

Targy: Javaslat a Budapest VIIL keriilet, Német utca 13. fsz. 68. szam alatti helyiségre sz6lé bérleti
szerz6édés meghosszabbitasara

Eldterjeszté:  Jozsefvérosi Gazdalkodasi Kézpont Zit., Novéczki Eleonora vagyongazdalkodasi igazgato
Készitette: dr. Guth Csongor referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dintés elfogadasahoz egyszerii szavazattdbbség sziikséges.

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositdsi Bizottsig!
L Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Budapest Févaros VIIL keriilet Jézsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) tulajdonat képezi
a Budapest VIIL Kkeriilet, Német utca 13. fsz. 68. szam alatti, 34903/0/A/68 helyrajzi szamu 84 m?
alapteriiletii, utcai bejaratd, foldszinti, nem lakas céljara szolgalé helyiség, amely az ingatlan-nyilvantartasban
lizlethelyiség besorolassal szerepel.

A tarsashazban Osszesen 70 db albetét keriilt kialakitdsra, amelybdl dnkorményzati tulajdonban van 8 db
albetét, és amelybdl 6 db nem lakds céljara szolgdlé helyiség. Az Snkormdnyzati tulajdoni hanyad
1204/10.000. Az épiilet nem szerepel a bontasra kijeldlt ingatlanok listajan.

A fenti helyiség bérlGje a 2014. december 9. napjan kelt bérleti szerzédés alapjan az ARANY-ANKER Kit.
(székhely: 1084 Budapest, Német utca 13. fszt. 68.; cégjegyzékszam: 01 09 879484; adészam: 13910851-2-
42; képviseli: Gondos Judit ligyvezetd). A helyiséget iroda (polgarér iroda) és klubhelyiség céljara hasznalja,
jelenlegi bérleti dij el6irasa 31.580,-Ft/hé + AFA,

A helyiséget a bérld sajat koltségén feldjitotta, melynek sorén a villanyszerelés, a vizszerelés, a burkolat és
szaniter felujitas €s a filitéskorszeriisités megtortént, valamint egy almennyezet is beépitésre keriilt. Az
albetétben 2 db iroda miikadik, az egyik a Polgarérség, a masik egy ingatlan- és tarsashdzkezeléssel foglalkozé
iroda, melyek egybe nyilnak. Mindkét bejarat vasraccsal védett.

Osszességében az ingatlan 6, (4) besorolast, rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas allapoti.
Az Onkorményzat kozos koltség fizetési kdtelezettsége a helyiségre vonatkozdan 16.878,- Ft/ho.

A bérlonek az eldz6 bérleti szerz6désbol eredden 114.300,- Ft 8sszegi 6vadékfizetési kételezettsége 4llt fenn,
melyet teljesitett. A fenti helyiség bérletére sz6l6 bérleti szerzddés 2019. december 31-én lejar. Az ARANY-
ANKER Kft. 2019. oktéber 14. napjan bérbevételi kérelmet nyujtott be a bérleti szerzédése
meghosszabbitasara, tovabbi 6t évre. Bérlonek 2019. november 29. napjig bérleti dij tartozésa nincs.

A kérelmezd bérleti dij ajanlatot tett, 60.000,- Ft + AFA Ssszegben.

A CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) dltal 2019. augusztus 28. napjan készitett és Bartfai Laszlo
figgetlen szakérté altal 2019. szeptember 3. napjan jovahagyott értékbecslés szerint a helyiség forgalmi értéke
43.140.000,- Ft (fajlagosan: 513.534,- Ft/m?). A helyiség bérleti dija a forgalmi érték 100 %-anak
figyelembevételével, az irodai tevékenységhez kapcsolodo 6 %-os szorzéval szamitott havi netté bérleti dij
215.700,- Ft. A klubhelyiséghez tartozo bérleti dij szorzo 4%, azonban a Kt. hatérozat 5. p) pontja alapjan ha
a helyiségben (helyiségesoportban) tbbféle tevékenységet végeznek, a bérleti dij megallapitasanal azt a
tevékenységet kell figyelembe venni, amelynek alapjan a 8. pont szerinti magasabb bérleti dij megallapithato,

A helyi varos-rehabiliticids teriilet kijelolésérdl és a teriileten a rehabilitacié megvalositasard] sz616 32/2001.
(X.26.) dnkorményzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magéba foglald épiilet nem esik HVT teriiletre, a
Reév8 Zrt. tajékoztatasa szerint a bérbeadéasnak nincs akadalya.
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Tekintettel arra, hogy a bérld dital ajanlott bérleti dij mértéke jelentdsen elmarad a szamitott bérleti di}
Bsszegétol, a szamitott bérleti dij 50 %-anak megfelelé mértéka, 107.850,- Ft/ho + AFA Gsszegen javasoljuk
a bérleti dij meghatarozasat.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allé nem lakés céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl sz61o
35/2013. (V1.20.) énkorményzati rendelet 29. §-a alapjan: ,Hatarozott idore kotdtt bérleti szerzodés
meghosszabbitdsara e rendeletben foglalt feltételek alapjan a bérbeadd szervezet jogosult abban az esetben, ha
a bérlének nincs az Onkormanyzattal, vagyonkezel6vel, bérbeadd szervezettel szemben fennalld tartozasa.
Ebben az esetben a bérld a lejaro bérleti szerzddésben foglalt azonos feltételek (bérld, bérleti jogviszony
idotartama, bérleti dij mértéke, tevékenységi kisr) mellett jogosult a bérleti szerzédés meghosszabbitasira. Az
Onkorményzattal, bérbeadd szervezettel szemben fenndllé tartozasnak mindsiil a bérleti dij hatralék
rendezésére kotott részletfizetési megéallapodas is. Ettdl eltéré esetben a bérbeaddi jogokat gyakorio
hataskorrel rendelkezd bizottsdg dint.”

A bérleti id6 meghosszabbitasa nem min6siil 0j szerzodésnek, hiszen a bérleti idé meghosszabbitasa a létezd
szerzGdés egyik feltételét valtoztatja meg, kozos megegyezésen alapuld szerzddés modositds. A bérleti
szerzGdés létezését a szerzOdés ilyen modositasa nem érinti. A szerzddés idGtartamaként meghatarozott
hataridé meghosszabbitisa a vagyon olyan tovabbi ideig tarto hasznositasa, amikor a hasznositaskor eredetileg
1étrejdtt jogviszony meghatarozott feltételek kivételével nem valtozik. Tekintettel arra, hogy az eredeti bérleti
szerz6dés a nemzeti vagyonrdl sz616 201 1. évi CXCVLI. torvény hatilybalépése utan keletkezett, de a tdrvény
11. § (10) bekezdésében meghatarozott hataridé [a hasznositdsra irdnyuld szerzodés hatdrozatlan vagy
legfeljebb 15 éves hatarozott idore kithetd, amely idoszak egy alkalommal legfeljebb 5 évvel meghosszabbitd]
még nem telt le, a szerzddés hosszabbitasa nem minosiil 0j bérbeaddsnak.

Tovabba, amennyiben versenyeztetés utjan keriil a helyiség bérbeadasra, tigy fennall annak a veszélye, hogy
az eljaras eredményteleni! zarul, amely miatt az Onkormanyzat elesik a helylség utan fizetendd bérleti dijtol.
Ezen feliil az Onkormanyzatot terhelné a kizos koltség fizetési kotelezettség is, amely plusz kiadast jelentene.
Amennyiben a szerzddés meghosszabbitasra keriil az Onkormanyzat bevétele folyamatos lesz.

Fentiekre tekintettel a versenyeztetés nem javasolt.

Figyelemmel erre javasoljuk, hogy a tisztelt Bizottsig jaruljon hozza, hogy a Jézsefvarosi Gazdalkodasi
Kézpont Zrt. kezdeményezze a fenti helyiségre szolé bérleti szerzodés meghosszabbitasat az ARANY-
ANKER Kft.-vel (székhely: 1084 Budapest, Német utca 13. fszt. 68.; cégjegyzékszam: 01 09 879484;
adoszam: 13910851-2-42; képviseli: Gondos Judit) hatarozott id6re, 2024. december 31. napjaig, 30 napos
felmondasi idé kikotésével, iroda (polgarér iroda) és klubhelyiség céljara 107.850,- Ft/ho + AFA bérleti dij
+ kdziizemi és kiilonszolgaltatisi dijak dsszegen, a 3 havi bruttd bérleti dijnak megfelel dvadék feltditésének
és az egyoldala kotelezettségvéllalasi nyilatkozat leendd bérlo altali elkészitésének kotelezettsége mellett.
Azért javasoljuk ezen az dsszegen torténd bérbeadast, mivel igy a bérleti dij fizetése folyamatos lesz, mindezen
feliil a bérbeadasbol befolyo bérleti dij és kozos koltség fedezné az Onkorméanyzat kozds koltség fizetési
kételezettségét, azon feliil plusz bevételt is jelentene. Ez az Gsszeg egyebekben a jelenlegi ingatlanarak mellett
redlis dijtétel és az ligyfélre sem rd tul nagy terhet.

IL. A beterjesztés indoka

A nem lakas céljara szolgald helyiség bérbeadashoz bérbeaddi déntés sziikséges, amely déntés meghozatalara
a Tisztelt Bizottsag jogosult.

H1. A diontés célja, pénziigyi hatdsa

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

Amennyiben a helyiségbérleti szerz6dés nem keriil meghosszabbitsra, az Onkormanyzatot kiadasként kozos
kéltség fizetési kotelezettség terhelné, valamint a helyiség allaga romolhat.

A 248/2013. (VL. 19.) szami KépviselO-testitleti hatdrozat alapjan szdmitott bérleti dij meghaladja a piacon
elérhetd bérleti dijat, az azon t6rténd bérbeadas nem valdszinli. A bérld altal ajanlott bérleti dij viszont attol
elmarad, a kettd kozotti bérleti dijon torténd bérbeadas mindkét fél szamaéra kielégitd mériket jelent. A
forgalmi érték mértéke a bérl6 bérbeado altal meg nem téritett folyamatos karbantartasanak készénheto.

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



~IV. Jogszabilyi kirnyezet

A lakésok ¢és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrol szol6 1993. évi
LXXVIIL torvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér 6sszegében szabadon allapodnak meg.

Az Onkorményzat tulajdonaban &116 nem lakas céljara szolgal6 helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szold
35/2013. (V1.20.) Snkorményzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése értelmében a
Képviseld-testiilet (a tovabbiakban: Kt.) — a rendeletben meghatarozott feladat- és hataskér megosztas szerint
- énkorményzati bérbeado6i dontésre a Bizottsagot jogositja fel.

A Rendelet 14. § (1) bekezdése alapjan, 01j bérbeadds esetén a helyiség bérleti dijanak mértékérdl a bérls
kivalasztasa soran kell megallapodni. Amennyiben az Onkorményzat részérdl torténik az ajanlattétel, a
helyiség bérleti dijanak mértékét a Képviselo-testiilet hatérozatdban megéllapitott bérleti dijak alapjan kell
meghatdrozni. A hatdskorrel rendelkezé bizottsag a bérbeaddi dontés meghozatalakor a képviselo-testiileti
hatérozatban foglaltaktd! csak akkor térhet el, ha a kérelmezd bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan, a leendd bérlo a bérleti szerzodés megkotését megeldzden kételes a
bérbeadénak 3 havi brutté bérleti dijnak megfeleld Gsszeget dvadékként megfizetni, valamint a 17. § (4)
bekezdés alapjan a bérleti szerz6dés megkdtését kovetden kozjegyz6 elbtt egyoldalil kotelezettségvallalasi
nyilatkozatot alaimi.

A Rendelet 29. §-a alapjan hatérozott id6re kotoit bérleti szerzOdés meghosszabbitaséra e rendeletben foglalt
feltételek alapjan a bérbead6 szervezet jogosult abban az esetben, ha a bérlének nincs az Onkormanyzattal,
vagyonkezeldvel, bérbeadd szervezettel szemben fennalls tartozasa. Ebben az esetben a bérls a lejaro bérleti
szerzOdésben foglalt azonos feltételek (bérld, bérleti jogviszony idStartama, bérleti dij mértéke, tevékenységi
kor) mellett jogosult a bérleti szerzddés meghosszabbitasara. Az Onkormaényzattal, bérbeadé szervezettel
szemben fennallé tartozasnak mindsiil a bérleti dij hatralék rendezésére kotott részletfizetési megallapodas is.
Etto] eltérd esetben a bérbeadoi jogokat gyakorld hataskorrel rendelkezd bizottsag dont.

A nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. ¢évi CXCVI torvény 11. § (10) bekezdése szerinta nemzeti vagyon
hasznositasara vonatkozd szerzddés csak természetes személlyel vagy atlathatd szervezette] kéthets. A
hasznositasra iranyul6 szerz6dés hatarozatlan vagy legfeljebb 15 éves hatarozott id6re kothetd, amely idészak
egy alkalommal legfeljebb 5 évvel meghosszabbité abban az esetben, ha a hasznositasra jogosult valamennyi
kotelezettségét szerz6désszeriien, késedelem nélkiil teljesitette. E bekezdés szerinti korlatozas nem vonatkozik
az allammal, koltségvetési szervvel, onkormanyzattal vagy énkormanyzati tarsulassal kotott szerzddésre.

A Képvisel6-testiilet 248/2013. (VL.19.) szamt hatérozaténak (a tovébbiakban: Kt. hatérozat) 7. pontja
értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat és a Képviseld-testiilet mas
hatarozata szerint aktualizalt bekéitdzhet6 forgalmi érték szolgal.

A Kt. hatarozat alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével torténik a bérleti dij
meghatérozasa, iroda (polgardr iroda) és klubhelyiség céljara veszi bérbe a helyiséget igy a bérleti dij szorzé
6 %.

A Kt. hatdrozat 5. p) pontja alapjan ha a helyiségben (helyiségcsoportban) tobbféle tevékenységet végeznek,
a bérleti dij megallapitasandl azt a tevékenységet kell figyelembe venni, amelynek alapjan a 8. pont szerinti
magasabb bérleti dij megallapithato,

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsdgot, hogy a helyiség bérbeadasaval kapcesolatos doéntését meghozni
sziveskedjen.

Hatarozati javasiat
.....2019. (XI1.18.) szamu Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsgi hatarozat

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag tigy dont, hogy

1.) hozzdjirul, hogy a Jozsefvirosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. kezdeményezze a Budapest VIIL. Keriilet,
Német utca 13. fsz. 68. szam alatti, 34903/0/A/68 helyrajzi szdma 84 m? alapteriiletd, utcai bejarati,
foldszinti, nem lakas céljara szolgald helyiségre sz6l6 bérleti szerzddés meghosszabbitasat az ARANY-
ANKER Kft.-vel (székhely: 1084 Budapest, Német utca 13. fszt. 68.; cégjegyzékszam: 01 09 879484,
adoszam: 13910851-2-42; képviseli: Gondos Judit igyvezett) hatarozott idére (5 évre), 2024, december
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31. napjdig, ireda (polgarér iroda) és Kklubhelyiség céljara 107.850,- Ft/hé + AFA bérleti dij +
koziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak dsszegen.

2.) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdrozat 1.) pontja szerinti bérleti szerzOdés
megkotésére, amelynek feltétele, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem lakas céljara szolgald
helyiségek bérbeadasanak feltételeirtl szolé 35/2013. (VI. 20.) onkorményzati rendelet 14. § (2)
bekezdése alapjan 3 havi bruttd bérleti dijnak megfelels 6vadék feltoltését, valaminta 17. § (4) bekezdeése
alapjan kozjegyzo elétt egyoldalu kotelezettségvallalasi nyilatkozat alairdsat vallalja a leendd bérlo.

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

A dontés végrehajtasat végz0 szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt,

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

Budapest, 2019. december 11.
Noviaczki Eleondra
vagyongazdalkodasi igazgatod
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