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Eloterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi KézpontZet. L sz. napirend

Budapest Févaros VIII. keriilet Jézsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsaga

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

Targy: Javaslat a Budapest VIIL keriilet, Rakéczi at 25. szam alatti helyiség bérleti joganak
meghosszabbitisara

Eldterjeszté:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Novaczki Eleonéra vagyongazdalkodasi igazgatd
Készitette: dr. Guth Csongor referens

A napirendet nyilvénos {ilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszeril szavazattbbség sziikséges.

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kézteriilet-hasznositasi Bizottsig!
1. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Fovaros VIIL kerillet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) tulajdonat képezi a
Budapest VIIL keriilet, Rakéczi at 25, szam alatti, 36506/0/A/40 helyrajzi szami 55 m? alapteriiletd, utcai bejaratn,
foldszinti, nem lakas céljira szolgalé helyiség, amely az ingatlan-nyilvantartasban iizlethelyiség besorolassal
szerepel.

A tarsashazban Osszesen 42 db albetét keriilt kialakitasra, amelyb6l Snkormanyzati tulajdonban van 2 db nem lakas
céljara szolgald helyiség. Az onkormanyzati tulajdoni hanyad 447/10.000. Az épiilet nem szerepel a bontasra kijelolt
ingatlanok listajan,

A fenti helyiség bérldje a 2016. november 7. napian kelt bérleti szerzodés alapjan a Marton Rétes Kft. (székhely:
1088 Budapest, Rakdczi Gt 25.; cégjegyzékszam: 01 09 980036; adoszam: 23826991-2-42; képviseli: dr. Marton
Matyas Janos tigyvezetd), aki a helyiséget bérleti jog atruhazasa cimén szerezte, palyézat nélkiil. Az eredeti bérld a
RETESBOLT Anno 1926 Kft volt, aki a helyiséget a 2015. januar 12-én kelt bérleti szerz6dés alapjan jutott a helyiség
birtokaba lires helyiségként, palydzat nélkill. Bérleti szerzodése hatarozott idejii volt 2019. december 31-éig. A
helyiséget a jelenlegi bérld rétes bolt (szeszesital arusitasa nélkiil) céljara hasznalja, jelenlegi bérleti dij eldirdsa
94.740,- Ft/hé + AFA.

A helyiség jelenleg rétes boltként lizemel, amely igényes kialakitasi, kivitelii, 2015-ben a bérlf teljesen feldjitotta a
helyiséget, melynek soran a nyildszarokat, burkolatot cserélt, aljzat betont épitett, galériat, falburkolatot,
dlmennyezetet, vendég- és személyzeti WC kialakitasat végezte el. Ezzel egyidejiileg a helyiségben légkondicionalét
épitett be, valamint bevezetésre keriilet a 400 V fesziiltségt valtakozodram. A helyiségben gaz cirkd lelhetd fel, a
hbleadok Ontdttvas radidtorok. Az iizlet riasztoval és kamerarendszerrel kiépitett. Az albetétben 2 galéria is
megépitésre keriilt, az egyiket a vendégtérbol lehet megkozeliteni, fém szerkezetll és laminalt parkettaval burkolt,
nagysaga 12,9 m? alatta a belmagassag 2,32 m. A masik egy fa szerkezetll, mely a hatsé rész feletti tarolé funkcidjat
t5lti be. Nagysaga 16 m?, alatta a belmagassag 2,32 m. Osszességében az ingatlan j6, (4) besorolasu, rendeltetésszerii
hasznalatra alkalmas allapotu.

Az Onkormanyzat kozos koltség fizetési kételezettsége a helyiségre vonatkozéan 11.825,- Ft/hé.

A bérlének az el6z6 bérleti szerz6désbol eredden 342.900,- Ft 8sszegli dvadékfizetési kotelezettsége allt fenn, melyet
teljesitett. A fenti helyiség bérletére szolo bérleti szerzédés 2019. december 31-¢én lejar. A Marton Rétes Kft. 2019.
november 4. napjan bérbevételi kérelmet nyujtott be a helyiség bérleti szerz6désének meghosszabbitasara, tovabbi
Ot évre. Berlonek 2019. november 29, napjaig bérleti dij tartozasa nincs.

A kérelmezd bérleti dij ajanlatot tett, 130.000,- Ft + AFA osszegben.

A CPR-Vagyonértékel6 Kit. (Lakatos Ferenc) altal 2019, oktdber 23. napjan készitett és Bartfai Laszlo fiiggetlen
szakérté altal 2019. oktober 29. napjan jovahagyott értékbecslés szerint a helyiség forgalmi értéke 42.060.000.- Ft
(fajlagosan: 764.721,- Ft/m?), A helyiség bérleti dija a forgalmi érték 100 %-anak figyelembevételével, a szeszmentes
vendéglatas tevékenységhez kapcsolddd 6 %-os szorzoval szamitott havi nettd bérleti dij 210.300,- Ft. %
R



A helyi varos-rehabilitacios teriilet kijelolésérdl és a teriileten a rehabilitacid megvalésitasarot szo16 32/2001. (X.26.)
onkormanyzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magaba foglald épiilet a HVT II. teriiletre esik, a Rév8 Zrt.
tajékoztatasa szerint a bérbead4snak nincs akadalya.

Az Onkorményzat tulajdondban 4116 nem lak4s céljara szolgild helyiségek bérbeadisdnak feltételeirdl sz616 35/2013.
(VL.20.} dnkormanyzati rendelet 29. §-a alapjan: .,Hatdrozott idére kétott bérleti szerzddés meghosszabbitasira e
rendeletben foglalt feltételek alapjan a bérbeadd szervezet jogosult abban az esetben, ha a bérlonek nincs az
Onkorményzattal, vagyonkezelével, bérbeadd szervezettel szemben fennallo tartozasa. Ebben az esetben a bérl a
lejard bérleti szerzodésben foglalt azonos feltételek (bérld, bérleti jogviszony iddtartama, bérieti dij mértéke,
tevékenységi kor) mellett jogosult a bérleti szerzodés meghosszabbitasara. Az Onkormanyzattal, bérbeado
szervezettel szemben fennallo tartozasnak mindsiil a bérleti dij hatralék rendezésére kotdtt részletfizetési
megallapodds is. E#d] eltérd esetben a bérbeaddi jogokat gyakorld hatdskorrel rendelkezd bizottsdg dont.”

A bérleti id6 meghosszabbitisa nem mindsiil 1) szerzodésnek, hiszen a bérleti id6 meghosszabbitisa a létezd
szerzOdés egyik feltételét valtoztatja meg, kdzds megegyezésen alapuld szerzGdés maodositas. A bérleti szerzbdés
létezését a szerzddés ilyen moédositasa nem érinti. A szerzddés idStartamaként meghatarozott hataridd
meghosszabbitdsa a vagyon olyan tovabbi ideig tartd hasznositasa, amikor a hasznositaskor eredetileg létrejott
jogviszony meghatarozott feltételek kivételével nem valtozik. Tekintettel arra, hogy az eredeti bérleti szerz6dés a
nemzeti vagyonrdl szold 2011. évi CXCVL torvény hatalybalépése utan keletkezett, de a térvény 11. § (10)
bekezdésében meghatarozott hataridd [a hasznositasra iranyuld szerzédés hatarozatlan vagy legfeliebb 15 éves
hatarozott idére kéthets, amely iddszak egy alkalommal legfeljebb 5 évvel meghosszabbité] még nem telt le, a
szerzGdés hosszabbitiasa nem mindsiil () bérbeadasnak.

Tovabba, amennyiben versenyeztetés Utjan kerii! a helyiség bérbeadasra, gy fennill annak a veszélye, hogy az
eljaras eredményteleniil zarul, amely miatt az Onkormanyzat elesik a helyiség utan fizetend6 bérleti dijtol. Ezen feliil
az Onkorményzatot terhelné a kizos kéltség fizetési kotelezettség is, amely plusz kiaddst jelentene. Amennyiben a
szerzbdés meghosszabbitasra keriil az Onkormanyzat bevétele folyamatos lesz. Fentiekre tekintettel a versenyeztetés
nem javasolt.

Figyelemmel erre, a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. kezdeményezni kivanja a targyi helyiségre sz6l6
helyiség bérleti szerz6dés meghosszabbitasat, tovabbi 6t évre.

Javasoljuk a fenti helyiség bérleti szerzbdésének meghosszabbitasat a Marton Rétes Kft.-vel (székhely: 1088
Budapest, Rakdczi ut 25.; cégjegyzékszam: 01 09 980036; addszam: 23826991-2-42; képviseli: dr. Marton Matyas
Janos ligyvezetd) hatarozott idore, 2024, december 31. napjaig, 30 napos felmondasn idé kikotésével, rétes bolt
(szeszarusitas nélkiil) céljara, a kérelmezd altal tett bérleti dijon, azaz 130.000,- Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi
és killonszolgaltatasi dijak 6sszegen, a 3 havi brutt6 bérleti dijnak megfeleld évadék feltdltésének és az egyoldali
kotelezettségvallalasi nyilatkozat leendd bérl6 altali elkészitésének kotelezettsége mellett. Azért javasoljuk a
kérelmezé altal tett ajinlaton torténd bérbeadast, mivel igy a bérleti dij fizetése folyamatos lesz, mindezen feliil a
bérbeadasbol befolyo bérleti dij és kozos koltseég fedezné az Onkormanyzat kézos koltség fizetési kitelezettségét,
azon feliil plusz bevételt is jelentene. A bérld kérelmével egyidejiileg eldadta, a helyiséget sajat erejébol jitotta fel,
valamint a kornyezo teriileten jelentdsen csikkent az atmend forgalom, ezzel egyidejiileg pedig a vendégek szama.
Ezt neheziti tovabba, hogy a helyiség el6tt és kirnyékén nincs parkolasi lehetség. Fentiekre tekintettel nagyobb
bérleti dij 8sszeg megfizetését a bérld nem vallalna.

H. A beterjesztés indoka

A nem lakas céljara szolgalé helyiség bérbeadashoz bérbeaddi dontés szitkséges, amely dontés meghozatalara a
Tisztelt Bizottsag jogosult.

IIL. A déntés célja, pénziigyi hatisa

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

Amennyiben a helyiségbérleti szerzOdés nem keriil meghosszabbitasra, az Onkormanyzatot kiadasként kozos koltség
fizetési kotelezettség terhelné, vatamint a helyiség allaga romothat.

A 248/2013. (V1. 19.) szam1 Képviseld-testiileti hatirozat alapjan szémitott bérleti dij meghaladja a piacon elérhetd
bérleti dijat, az azon torténd bérbeadas nem valészinh. A bérl6 altal ajanlott bérleti dij mindkét fél szamara kielégitd
mértéket jelent. A forgaimi érték mértéke a bérls folyamatos karbantartasanak kdszonhetd.
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A hatarozati javaslat elfogadasa pozitivan befolyasolja az Onkormanyzat 2020. évi bérleti dij bevételét. A helyiség
bérbeadasa penziigyi fedezetet nem igényel.

IV, Jogszabalyi kirnyezet

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szold 1993, évi
LXXVIIL torvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér Gsszegében szabadon allapodnak meg.

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak feltételeird! sz616 35/2013.
(V1.20.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése értelmében a Képviselo-testiilet (a
tovabbiakban: Kt.) — a rendeletben meghatarozott feladat- és hataskor megosztas szerint — 6nkormanyzati bérbeadoi
dontésre a Bizottsagot jogositja fel.

A Rendelet 14. § (1) bekezdése alapjan, uj bérbeadas esetén a helyiség bérleti dijanak mértékérdl a bérls kivalasztasa
soran kell megallapodni. Amennyiben az Onkormanyzat részérdl torténik az ajanlattétel, a helyiség bérleti dijanak
mértékét a Képviseld-testiilet hatarozataban megallapitott bérleti dijak alapjan kell meghatarozni. A hataskérrel
rendelkez6 bizottsag a bérbeaddi dontés meghozatalakor a képviseld-testiileti hatarozatban foglaltakté! csak akkor
térhet ¢l, ha a kérelmez6 bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan, a leendd bérls a bérleti szerz6dés megkotését megeldzden koteles a
bérbeadonak 3 havi brutté bérleti dijnak megfeleld osszeget dvadékként megfizetni, valamint a 17. § (4) bekezdés
alapjan a bérleti szerzédés megkotését kdvetden kozjegyzd elott egyoldali kotelezettségvallalasi nyilatkozatot
alairni.

A Rendelet 29. §-a alapjan hatarozott idore kotdtt bérleti szerz6dés meghosszabbitdsara e rendeletben foglalt
feltételek alapjan a bérbeadd szervezet jogosult abban az esetben, ha a bérlének nincs az Onkormanyzattal,
vagyonkezelovel, bérbeadd szervezettel szemben fennalld tartozésa. Ebben az esetben a bérld a lejard bérleti
szerzGdésben foglalt azonos feltételek (bérld, bérleti jogviszony idétartama, bérleti dij mértéke, tevékenységi kor)
mellett jogosult a bérleti szerzdédés meghosszabbitasara. Az Onkormanyzattal, bérbeadd szervezettel szemben
fennallo tartozdsnak mindsiil a bérleti dij hatralék rendezésére kotott részletfizetési megallapodas is. Ettél eltérd
esetben a bérbeaddi jogokat gyakorlo hataskorrel rendelkezé bizottsag dént.

A nemzeti vagyonrol szol6 2011. évi CXCVI torvény 11. § (10) bekezdése szerint a nemzeti vagyon hasznositasara
vonatkozd szerzédés csak természetes személlyel vagy atlathatod szervezettel kothetd. A hasznositasra iranyuld
szerzOdés hatdrozatlan vagy legfeljebb 15 €ves hatdrozott idére kithetd, amely idoszak egy alkalommal legfeljebb 5
évvel meghosszabbito abban az esetben, ha a hasznositasra jogosult valamennyi kotelezettségét szerz6désszeriien,
késedelem nélkiil teljesitette. E bekezdés szerinti korlatozas nem vonatkozik az dllammal, kéltségvetési szervvel,
onkormanyzattal vagy dnkormanyzati tarsulassal kotott szerzodésre.

A Képviselo-testiilet 248/2013. (VI.19.) szami hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7. pontja értelmében a
helyiség bérleti dijdnak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat és a Képviseld-testiilet mas hatdrozata szerint
aktualizalt bekditézhetd forgalmi érték szolgal.

A Kt. hatarozat alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével torténik a bérleti dij
meghatéarozasa, hogy a szeszmentes vendéglatds céljara veszi bérbe a helyiséget igy a bérleti dij szorzo 6 %.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a helyiség bérleti szerzodésének meghosszabbitasaval kapesolatos
dontését meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

+../2019. (XI11.18.) szam Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsagi hatarozat

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

1.) hozzajiarul a Budapest VIIL keriilet, Rakéczi it 25. szam alatti, 36506/0/A/40 helyrajzi szamu 55 m?
alapteriiletii, utcai bejaratd, féldszinti, nem lakas céljara szolgalé helyiség bérleti szerzédésének
meghosszabbitasiahoz a Marton Rétes Kft-vel (székhely: 1088 Budapest, Rakoczi ut 25.; cégjegyzékszam: 01
09 980036; addszam: 23826991-2-42; képviseli: dr. Marton Matyas Janos ligyvezetd) hatarozott idére (5 évre),
2024. december 31. napjdig rétes bolt (szeszdrusitas nélkiil) céljara 130.000,- Ft/hé + AFA bérleti dij +
koziizemi és kiilonszolgaltatdsi dijak &sszegen, a 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld 6vadék meghijzetiésének
¢s az egyoldali kotelezettségvallalasi nyilatkozat leendd bérld altali elkészitésének kotelezettsége mellitt.



2) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.-t a hatdrozat 1.) pontja szerinti bérleti szerzddés megkotésére,
amelynek feltétele, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban allé nem lakas céljara szolgald helyiségek
bérbeadasanak feltételeird! szold 35/2013. (V1. 20.) nkormanyzati rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan 3 havi
bruttd bérleti dijnak megfeleld dvadék feltdltését, valamint a 17. § (4) bekezdése alapjan kozjegyzd eloit
egyoldall kdtelezettségvallalasi nyilatkozat aldirdsat vallalja a leendd bérlé.

Felelds: Jozsetvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdilkodasi igazgatdja
Hatarid6: 1.) pont esetében 2019. december 18., 2.) pont esetében 2019. december 31.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvirosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.

A lakossag széles korét érintd dontések esetén javaslata a kozzététel modjara
nem indckolt hirdetétablan hontapon

Budapest, 2019. december 11. Vaes\ w b & Lo won

Noviaezki Eleonora
vagyongazdalkodasi igazgatd
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