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3. melléklet: Képviseld-testiileti hatarozati javaslatok

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositdsi Bizottsag!
I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Jelen elSterjesztésben a Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban:
Onkorményzat) tulajdonaban 4ll6, nem lakas céli helyiségek, tovébba egyéb nem lakds célu
ingatlanok hasznositasaval kapcsolatos szabéalyozas modositéasara teszek javaslatot.

Budapest Fovaros Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testillete (a tovabbiakban: Képvisels-
testiilet) 105/2022. (V. 05.) hatdrozataval 2022. méjus 5. napjan fogadta el Jozsefvaros kdzép- és
hosszi tavi vagyongazdalkodési tervét, melyben Onkormanyzat helyiségeire vonatkozéan f6
iranyként a hasznosithato helyiségek bérbeadasat jelolte ki. A Vagyongazdalkodasi terv elfogadasat
kovetden, a tervben megfogalmazott célokkal Osszhangban feliilvizsgaltuk a helyiséggazdalkodas
jelenleg nehézkes, elavult rendszerét.

Az Onkorményzat jelenlegi helyiségbérbeadasi tevékenysége lasst és draga. A helyiségbérbeadasi
tevékenység megitélése negativ, nagyon sok az ligyfélpanasz. Mindezt jelentds részben a nehézkes
bérbeadasi folyamatot eredményez0, az innovaciokat gatlé szabalyozas okozza.

1) Javaslat Jozsefvaros helpseggazdalkodasn koncepcididnak, A Baross Tervnek” az
elfogaddsara

A koncepci6 elsbsorban olyan lépésekre tesz javaslatot, amelyek eldsegithetik az iires helyiségek
aranyanak csokkentését. Rengeteg az iires, hasznositatlan helyiség, aminek nagy része rossz allapotban
van és az €piileten beliili elhelyezkedése sem kedvez6. Az osszes helylseg 57%-a azaz Jelenieg 800
darab helyiség iiresen, kihasznalatlanul all. o .

Uzletportilok megijitdsa, szinvonal noveld beruhdzdsok dsztonzése

Annak érdekében, hogy Jozsefvarosban megélénkiilién az utcék kereskedelmi forgalma, véltoztatni
sziikséges a szolgaltatdsok szinvonalén, az iizletek megjelenésén is. Fontosnak tartjuk az igényes



kialakitdsd tizletek és a szinvonalas funkcidk megtelepedésének Sszténzését dsszhangban az adott
koztertilet fejlesztési céljaival.

Elsé 1épésben az érinfett utcdk esetén iizletportal-megijitasi épitészeti tervre, mas néven
homlokzatrekonstrukcios tervre van sziikség. Els¢ korben hét kiemelt teriileten, de legeldszor — a
keriiletben betdltott kdzponti szerepe okén, a Baross utca eseteben 3avasolt ennek a tervnek az
elkesznese Kiemelt teriiletek: : '

Baross utca

Somogyi Béla utca és a Gutenberg tér
Jozsef konit €s a Harminckettesek tere
Kridy Gyula utca

Rékdezi (it

Ullsi it

Népszinhaz utca

A felsorolt utcak koziil tobb esetben is jelenleg zajlo, illetve kozép- és hosszli tavon tervezett
fejlesztések varhatdk. A tervekben kozds, hogy a gyalogosbardt, z6ld terek létrehozasin van a
hangsly.

A portalmegujitasi épitészeti terv meghatarozza az utca kivant varosképi allapotét, azonositja az ennek
eléréséhez szitkséges 1épéseket, majd harom kategdridba sorolja az egyes helyiségeket az alapjan,
hogy mekkora befektetést igényel ezen szinvonal ndvelé beruhazasok elvégzése. Amennyiben a
Jjelenlegi vagy 0j bérld vallalja az épitészeti tervben foglaltak megvalésitasat, a sziikséges beruhézas
mértékéhez igazodé bérleti dijkedvezményre lesz jogosult, mely Osztonzéként hat a portalmegijitasi
terv végrehajtasahoz. A portalok allapotat legalabb évente szilkséges ellendrizni.

Helyiség bérleti dij szabdlyozdsa

A helyiségek minimélis bérleti dijat jelenleg a helyiség 6 honapnal nem régebbi forgalmi értéke
alapjan hatdrozzuk meg. A 248/2017. (V1. 19.) képviselo-testiileti hatarozat alapjan az éves bérleti dij
mértéke fOszabaly szerint a forgalmi érték 6%-a, amit6l bizonyos tevékenységek lefelé, mas
tevékenységek felfelé témek el.

A bérleti dijak aktuélis forgalmi érték alapi meghatarozasanak sok hatranya van. Az értékbecslések
elkészitésének nagy az idSigénye, illetve koltségigényesek. Az idbigényesség kovetkeztében nem
igyfélbarat a folyamat, hiszen emiatt a bérbeadds két honapig eltart. A jelentdsebb
helyiségallomannyal rendelkez6 keriileti dnkormanyzatok nem a forgalmi értékhez kotik a bérleti
dijakat.

A koncepcio ezért differencialt fix fajlagos helyiség bérleti dij rendszer bevezetésére tesz javaslatot. A
bérleti dij megvaltoztatasanak célja a bérbeadasi folyamat felgyorsitasa, illetve atlathatobba tétele. Az
i bérleti dijakat négy tényez6 alapjan hatarozzuk meg, azaz négy tényezé alapjan differencidljuk.

A helyiség keriileten belilli elhelyezkedése alapjan négy dijovezetet hatdroztunk meg, és minden
dijovezetnek 6nallé fajlagos bérleti dijat kalkuldltunk. Tovéabbi differencidlasi szempontok:

o A helyiség épiileten beliili elthelyezkedése

s A helyiség mérete

o A helyiség allapota

A koncepcid javasolja specifikus helyiség palyazatok meghirdetését varosfejlesztési célok
megvalbsitasa érdekében. Ezen pélyazatok esetében a tulajdonosi jogokat gyakorlé bizottsag dontése
alapjan a kijelolt helyiségek egyszerre keriilnek meghirdetésre, €s a pélyazatok elbirdlasa sordn a
megajanlott bérleti dij mellett egyéb szempontokat is érvényesiteni lehet. Ilyen szempontok lehetnek
az adott teriilet jovOképéhez, fejlesztési iranyaihoz illeszked6 funkcidk (priorizélt és nem priorizalt
tevékenységek meghatarozasa az egyes palyazatok esetén), valamint a palyazo éltal véllalt felujitasok
(belsé kialakitas, kiilsé homlokzat, portal felujitdsa). A koncepcid szerint az utcarehabilitacios célokat
szolgald palyazatokat érdemes egy komplex varosfejlesztési csomag részeként kezelni, melyet mas
eszkozokkel, programokkal megtdmogatva érdemes alkalmazni. A tulajdonosi jogokat gyakorl6



bizottsdg a palyazati kiirdsban a szempontok érvényesitése érdekében a javasolt dijszamitési
- modszerhez képest csdkkentheti az egyes helyiségekre megallapitott minimélis bérleti dij Ssszegét.

= :Pin cék kedvezményes helyiségbérleti konstrukcidja

Régi probléma az dnkormanyzati tulajdonban 1évé tarsashazi hasznosithatatlan, iires pincehelyiségek
nagy széma. Ezek utén kozos koltséget fizet az Onkorményzat, jelentés mértékii veszteséget okozva a
helyiséggazdalkodasban. A koncepcid javaslatot tesz ezen helyiségeknek a k6zds koltség Osszegének
50%-an torténd bérbeaddsira a tarsashazak és a tarsashazban tulajdonnal, bérleti jogviszonnyal
rendelkezd természetes személyek szaméra. Igy a kozos koltség fizetésén feliil a bérld bérleti dijként a
kozos koltség Osszegének 50%-at fizetné.

A koncepcid hangsilyozza egy kereshetd, jol atlathat6 online felillet létrehozasanak szitkségességét,
annak érdekében, hogy a palyaztatott helyiségek elérjék a célkozonségiiket. Ezen a feliileten fontos,
hogy elérhetbek legyenek a helyiségek fontos paraméterei, a minimum bérleti dij, fotédokumentacio,
alaprajz és egyéb sziikséges dokumentacidk. A helyiségkindlat atlathatobba tétele mellett a sikeres
palyazatok szdmanak nOvelése érdekében a koncepcid javasolja az online palyaztatds bevezetését,
amihez sziikséges a megfeleld technikai hattér megteremtése.

2) Javaslat a helyiség bérleti rendelet moédositisira, a vagyonrendelet ezzel kapcsolatos
modositasara, valamint a piacokrdl sz616 rendelet hatdlyon kiviil helyezésére

A Koncepcidban részletesen bemutatott 0j hasznositasi modok és eljarasrend miatt sziikséges a
Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarl
szOl6 66/2012. (XIL. 13.)) Onkorményzati rendelet (a tovébbiakban: Vagyonrendelet) és az
Onkormanyzat tulajdonaban allé nem lakas céljara szolgalé helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl
szol6 35/2013. (V1. 20.) onkorményzati rendelet (a tovébbiakban: Helyiség bérbeadasi rendelet)
modositasa a 2. melléklet szerinti rendelettervezet szerinti tartalommal.

A Vagyonrendelet modositasaval annak értelmezé rendelkezései kozill kikeriil a bérbeadasokhoz
szitkséges kotelezo értékbecslés, mely a differencialt fix Osszegli helyiség bérleti dij rendszer
bevezetése miatt sziikséges. Helyette az értéktérkép fogalmat vezetjiik be, a jovében a versenyeztetés
eldontéséhez sziikséges 25 millids forgalmi érték meghatarozasara ez szolgal majd.

A helyiség bérbeadasi rendelet tartalmi moédositidsa a bekoltdzhetd forgalmi érték fogalmanak
Ujraszabalyozasara és a bérlé személyének pontositasara irdnyul, valamint a rendeletben 0j szakaszban
kertil elhelyezésre a legalabb harom éve iiresen &llé pincére vagy egyéb nem utcai helyiségre
vonatkozd kiilén szabalyok. Ezen kiviil technikai, pontosito és hatalyon kiviil helyez6 rendelkezéseket
tartalmaz a 2. melléklet szerinti rendeletmédositas-tervezet.

3) Javaslat egységes normativ hatirozat megalkotisira

A hatérozat-tervezet egységesen tartalmazza a helyiségek, telkek, gépkocsi-bedlldk, egyéb
dologbérletek, a Teleki téri piaccal kapcsolatos bérbeadasok, valamint a dolgozdi gépkocsi-beallok
dijait — melyet korabban harom kiilon hatérozat szabélyozott — ndvelve az Onkorményzati ingatlanok
bérbeadasara vonatkozé szabélyok éatlathatosigat. A hatdrozat-tervezet elfogadasaval ezért hatdlyat
veszti a 248/2013. (V1. 19.) szam4, a 46/2014. (1II. 05.) szadmy, valamint a 78/2019. (IV. 30.) szamu
képviseld-testiileti hatdrozat.

Az \j normativ hatarozat bevezeti a Jdézsefvaros helyiséggazdalkodasi koncepcidjsban javasolt
differencialt fix Osszegii helyiség bérleti dij rendszert. A hatarozatban az 4j dijszamitasi mod pontos
képletét, és a mellékletek tartalmazzdk a bérleti dljovezetek pontos meghatarozasat va]ammt a
herlseg egyeb adottsagaua vonatkozo szorzokat y S " : . S



" A hatarozat-tervezetben meghatérozott gépkocsi-beallo bérleti dijak igazodnak a keriileti parkolési
rendszerrel kapcsolatos valtoztatasokhoz. A javasolt bérleti dijak az ingatlant magaba foglald
 kozteriileti parkolasi Gvezetre meghatarozott 50 ora parkolasi dij 80%-énak felelnek meg. Nem
+valtozik az tires telkek, valamint az egyéb dologbérlet bérleti dija.

Kiilon fejezet rdgziti a dolgozdi gépkocsi bedllok bérbeadasara vonatkozé kiilon szabalyokat. Ez
utdbbi a jelenleg érvényben lévo szabalyozashoz képest annyiban valtozik, hogy a j6viben csak 8.
keritleti lland6 lakohellyel vagy ideiglenes tartozkodasi hellyel nem rendelkczo dolgozok lesznek
o jogosultak kedvezményes gépkocsi-bedllohely bérbevételére.

A hatdrozat-tervezet pontositotta €s egyszerisitette a bérleti dij moddositiasara vonatkozo
megallapodasok, valamint az atmeneti id6szakra vonatkozo bérleti dij csokkentés lehetdségének
szabalyozasat és egyértelmiibben rogziti a beruhdzési megéllapodasra vonatkoz6 szabalyokat.

Kérem a Tisztelt Bizottségot, hogy az el(’Sterjesztést targyalja meg, és a koncepcié elfogadasirdl szold
hatérozati javaslatot, a rendeietmodosnast €s a normativ hatdrozat-tervezetet javasolja a Képvisel6-
testiiletnek elfogadasra.

I1. A beterjesztés indoka

A vagyongazdalkodas és azon beliil a helyiséggazdalkodas a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és
Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag feladatkorébe tartozik, igy indokolt, hogy a Bizottsag a képviseld-
testiileti dontés elétt idoben megtargyalja az elSterjesztést, és javaslatot tegyen a Képviselo-testiiletnek
a hatarozati javaslatok és a rendeletmédositas elfogadasérdl sz616 dontései meghozatalara.

A jelen elbterjesztés mellékletét képezd dontések meghozatalahoz képvisels-testiileti dontés
szitkséges, a koncepcid elfogadasa, a bérleti dij megallapitdséra vonatkozé dontés meghozatala a
képviselo-testiilet hataskorébe tartozik. A rendeletek modositasara, hatalyon kiviil helyezésére 4t nem
ruhazhat6 hataskorben a képviselo-testiilet jogosult.

111 A dontés célja, pénziigyi hatdsa

A dontés célja, hogy a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kézteriilet-hasznositdsi Bizotisag
javasolja a képviselo-testiiletnek a helyiséggazdalkodassal kapcsolatos célok elfogadasat, valamint a
célok eléréséhez sziikséges szabalyozasi valtoztatasokat.

A dontés pénziigyi fedezetet nem igényel. A helyiséggazdalkodasi koncepcid és a szabalyozasi
valtoztatdsok a bérleti dij bevételek novekedését célozzak, azaltal, hogy az iires helyiségek
kénnyebben kiadhatova valnak.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

A Képviselo-testitlet és Szervei Szervezeti és Miikodési Szabalyzatarol szolé 36/2014. (X1, 06.)
O6nkormanyzati rendelet 7. melléklet 4. 2. 1. pontja szerint a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és
Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag javaslatot tesz az Snkormanyzati érdekeltségli gazdasagi tarsasigok
vagyongazdalkodasi, szervezeti-milkédési, modszertani és informatikai feltételeinek javitasara,
fejlesztésére. Az SZMSZ 37. § (2) bekezdése alapjan a bizottsdg elndke jogosult a bizottsag
Képviselo-testiilet eldtti képviseletére.

A Magyarorszag helyi énkormanyzatairdl szold 2011, évi CLXXXIX. torvény (a tovabbiakban:
Moétv.) 59. § (1) bekezdése alapjan a bizottsdg - feladatkdrében - kezdeményezi, elbkésziti a
képviselo-testiilet dontéseit, a képviseld-testiilet altal atruhazott hatdskdrben dontést hoz, (2) bekezdés
alapjan a képviselo-testiilet a szervezeti és mikodési szabalyzataban hatarozza meg azokat az
eldterjesztéseket, amelyeket bizotisdg nyd)t be, tovabbéd amely eldterjesztések a bizottsag
allasfoglalasaval nytjthatok be a képviselo-testiiletnek. '

Tula_]donom Vagyongazdalkodési és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsdganak 123/2019. (XIL 12.)
szamu hatarozataval elfogadott Ugyrend 13 pont_]a alap)an a Blzottsag a Kepv1selo-testuie‘i feladat- €s

S



v‘b'-‘hataskorebe tartozé téma elOkészitésekor (javaslattétel, véleményezés) allasfoglalast alakit ki.
Ugyrend 11. fejezet 1. d) pontja alapjan a Bizottsdg a Képviseld-testiilet dontesemek elokeszxtese

o erdekeben megvitatja és allast foglal a feladatkorébe tartozo ligyekben.

A szabalyozas felhatalmazasi alapja a Lakas tv. 36. § (2) bekezdése alapjan az Onkorményzat
tulajdondban lévé helyiség (a tovabbiakban: onkormanyzati helyiség) bérbeadasinak és a bérbeadd
hozzéjarulasémak a feltételeit - az oOnkormanyzati lakésokra vonatkozé szabalyok megfeleld
. alkalmazéasaval - 6nkormanyzati rendelet hatarozza meg; a helyiségbér mértékét az onkorményzati
“rendelet nem szabalyozhatja. A helyiségbérlet esetén a Lakas tv. 38. § (1) bekezdése mondja ki, hogy
a berletl dijban a felek szabadon allapodhatnak meg.

Az Alaptorvény régziti, hogy az 6nkormanyzatok vagyona nemzeti vagyon. Az Alaptorvény 32. cikk
(1) bekezdés e) pontja értelmében a helyi 6nkormanyzat gyakorolja az Onkorményzati tulajdon
tekintetében a tulajdonost megilletd jogokat. A 32. cikk (2) bekezdése szerinti feladatkorében eljarva a
helyi 6nkorményzat torvény altal nem szabélyozott helyi tarsadalmi viszonyok rendezésére, illetve
torvényben kapott felhatalmazas alapjan onkorményzati rendeletet alkot.

Az Motv. 60. § alapjan a bizottsag iilésének miikodésére, nyilvanossagara, hatarozatképességére és
hatdrozathozataldra, dontésének végrehajtasira a képviseld-testilletre vonatkozd szabalyokat kell
megfelelden alkalmazni. Az Métv. 46. § (1) bekezdése alapjan a bizottsag iilése nyilvanos. Az
SZMSZ 30. § (1) bekezdése alapjan a hatarozat elfogadasahoz egyszert 10bbség szitkséges.

Fentieck alapjdn javaslom az aldbbi hatarozat elfogadasat, mely szerint a Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi ¢€s Kozterillet-hasznositasi Bizottsag javasolja a Képvisel6-testiiletnek
elfogadasra az eldterjesztés mellékleteit képezd hatarozati javaslatokat és rendelettervezetet.



o Hatarozati javaslat
' Budapest Jozsefvarosn Onkormanyzat Képvisel-testiiletének Tulaj donosx, Vagyoagazdalkodasn
: :  és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag
«/2023. (.....) Hatdrozata

Javaslatteteirol a Kepvrselo-testulet részére helyiség- és egyéb vagyongazdalkodasi targyG
S - dontések vonatkozasiban ' N

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Koztertilet-hasznositasi Bizottsag ugy dont, hogy

1. javasolia Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testiilete részére elfogadasra az
elbterjesztés 1. szamui mellékletét képezd Jozsefvaros helyiséggazdalkodasi koncepcidjat, a 2.
szanmi melléklet szerinti rendelettervezetet és a 3. melléklet szerinti hatarozati javaslatokat;

2. felkéri a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozterlilet-hasznositasi Bizottsag elndkét, hogy az
eloterjesztés mellékletét képezé dokumentumokat terjessze eld a Budapest Jozsefvérosi
Onkorméanyzat Képviseld-testiilete soron kdvetkezd ilésére.

Felelds: polgarmester

Hataridé: 1. pont esetében: 2022~ februér 1., a 2. pont esetében: a Képviseld-testiilet soron kdvetkezd
iilése

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Keriiletgazdalkodasi Ugyosztaly Vagyongazdalkodasi
Iroda

Budapest, 2023. januér 26.

Veres Gabor
képviseld S ¥ .
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"1 Vezetdi 6sszefoglalé

A helyiséggazdilkodasi terv kiindulépontja a kozép- és hosszu tavii vagyongazdalkodisi terv.

 Jozsefvaros kozép- és hosszi tAvl vagyongazdalkodasi tervét (tovabbiakban:
vVagyongazdéikodési terv) Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat Képvisels-testiilete 2022.
, ﬁ;éjus 5-én fogadta el a 105/2022. (V. 05.) hatarozataval. A Vagyongazdalkodasi tervben
o ‘megfogalmaztuk, hogy a gazdasagfejlesztési szempontb6!l kiemelt jelentdségii  és
“’kéztérfejlesztésekkel érintett helyi foutcakban 1évé 6nkormanyzati helyiségeket nem akarjuk
értckesiteni, a kiemelt jelentdségii utcdkban a hasznosithaté helyiségeket szintén
Onkormanyzati tulajdonban szeretnénk tartani. A vagyongazdalkodasi tervben kijeldltiik
ezeknek az utcdknak a korét. Az (}nkorményzat f6 iranyként a hasznosithaté helyiségek
bérbeadasit jeldlte ki. . |

Az Onkormanyzat tulajdondban jelenleg 1509 db helyiség van, ebbél 1410 db a
forgalomképes vagyon része. A maradék 99 db Onkorményzati és 4llami intézmények és
onkormdnyzati cégek hasznalatdban van, ezek a korlatozottan forgalomképes vagyon részét
képezik. Rengeteg az lires, hasznositatlan helyiség, aminek nagy része rossz allapotban van és
az épiileten beliili elhelyezkedése sem kedvezd. A keriileten beliili elhelyezkedés pedig
szintén nagy kiilonbséget mutat a hasznositas tekintetében. Ezekre a problémadkra keresiink
megoldast a koncepcidban. Az 6nkorményzati tulajdondban all6 helyiségek kozel 44%-a,
azaz 621 db pincehelyiség, ebbél 199 db udvari pince. Az Gsszes helyiség 57%-a, azaz

jelenleg 800 darab helyiség iiresen, kihasznalatlanul all.

Az Onkormanyzat jelenlegi helyiségbérbeaddsi tevékenysége lassu és draga. A
helyiségbérbeadasi tevékenység megitélése negativ, nagyon sok az ligyfélpanasz. Mindezt
jelentds részben a nehézkes bérbeadasi folyamatot eredményezd, az innovéiciokat gatld

szabalyozas okozza.
Uzletportilok megijitisa, szinvonal novelé beruhdzasok dsztonzése

Annak érdekében, hogy Jozsefvirosban megélénkiiljon az utcdk kereskedelmi forgalma,
valtoztatni szlikséges a szolgaltatasok szinvonaldn, az iizletek megjelenésén is. Fontosnak
tartjuk az igényes kialakitdsu lizletek és a szinvonalas funkciok megtelepedésének 6sztonzését
dsszhangban az adott kozteriilet fejlesztési céljaival. - | -
Els6 Iépésben az érintett utcdk esetén iizletportal-megujitisi épitészeti tervre, mas néven

homlokzatrekonstrukeiés tervre van szikség. Els6 korben hét kiemelt teriileten, de



legeldszor — a keriiletben betoltott kézponti szerepe okan, a Baross utca esetében javasolt

ennek a tervnek az elkészitése. Kiemelt tertiletek:

e Baross utca

e Somogyi Béla utca és a Gutenberg ter

o Jozsef korit és a Harminckettesek tere

e Krady Gyula utca

e Raékoczi at

o Ull&i Gt

e Népszinhaz utca
A felsorolt utcak koziil tobb esetben is jelenleg zajlo, illetve kdzép- €s hosszl tdvon tervezett
fejlesztések varhatok. A tervekben kozos, hogy a gyalogosbarat, zold terek 1étrehozasan van a

hangsly.

A portalmegqjitasi épitészeti terv meghatarozza az utca kivant varosképi allapotat, azonositja
az ennek eléréséhez szilkséges lépéseket, majd harom kategdriaba sorolja az egyes
helyiségeket az alapjan, hogy mekkora befektetést igényel ezen szinvonal ndveld beruhazasok
elvégzése. Amennyiben a jelenlegi vagy uj bérlo vallalja az épitészeti tervben foglaltak
megvalGsitésat, a sziikséges beruhdzds mértékéhez igazodd bérleti dijkedvezményre lesz
jogosult, mely 3sztonzdként hat a portalmegtjitasi terv végrehajtisahoz. A portalok allapotat

legalabb évente sziikséges ellendrizni.
Helyiség bérleti dij szabalyozasa

A helyiségek minimalis bérleti dijat jelenleg a helyiség 6 hénapnal nem régebbi forgalmi
értéke alapjan hatarozzuk meg. A 248/2017. (VL. 19.) képviseld-testiileti hatérozat alapjan az
éves bérleti dij mértéke f6szabaly szerint a forgalmi érték 6%-a, amit6l bizonyos

tevékenységek lefelé, mas tevékenységek felfelé térnek el.

A bérleti dijak aktualis forgalmi érték alapi meghatarozasanak sok hatranya van. Egyrészt az
értékbecslések elkészitésének nagy az idGigénye. gy a lehetséges bérlokkel nem tudjuk
id6ben kozolni a minimalis bérleti dijat. Masrészt az egyedi értékbecslések megrendelése
koltségigényes. Harmadrészt nem iigyfélbarat, hiszen emiatt a bérbeadds legaldbb két
honappal hosszabb folyamat. Nem véletlen, hogy jelentGsebb helyiségallomannyal rendelkezd

keriileti onkormanyzatok nem a forgalmi értékhez kotik a bérleti dijakat.

(o



’ Az uj bérleti dij szabalyozasban szeretnénk attérni a differencialt fix fajlagos helyiség
‘bérleti dij rendszer bevezetésére. A bérleti dij megvaltoztatasanak célja nem a bérleti
o dijndvelés, hanem a bérbeadasi folyamat felgyorsitdsa, illetve atlathatobba tétele. Az {ij bérleti

- jdijakat négy tényez alapjan hatarozzuk meg, azaz négy tényez0 alapjan differencidljuk.
'A_helyiség keriileten beliili elhelyezkedése alapjan hataroztunk meg négy dijovezetet. Minden
dijovezetnek 6nallo fajlagos bérleti dijat kalkulaltunk. Az alabbi terkép mutatja be az 0j
mddszertan szerinti dijovezeti besorolést. i e e T e
B 1. Legnépszertibb: sotét zold
II Népszerii: vilagos z6ld
IH Fejlodo: narancssarga

~IV. Felzarkoztatando: piros -

A helyiség épiileten beliili elhelyezkedése meghatarozza, hogy egy-egy helyiséget milyen
célra lehet, illetve érdemes haszndlni. A legnépszerlibbek az utcar6l nyilé foldszinti
helyiségek, hisz ezeket lehet a legkdnnyebben megkozeliteni. Az épiileten belilli

elhelyezkedés alapjénvnégyféle szorzot h,até;oztunk meg.




A helyiség mérete ugyancsak fontos szempont a helyiség bérbeadasandl. A kicsi, de
iizlethelyiségként hasznosithatd ingatlanok a legnépszeriibbek az ingatlant keresdk korében.
Sok tevékenység szdmara ezek a helyiségek a legmegfelelobbek, hisz kisebb teriiletet kell
felGjitani, kevesebb rezsit kell fizetni. Az {izlethelyiségeket 3 csoportba osztottuk

meéretkategdridjuk alapjan, tehat haromféle szorzot hataroztunk meg.

Végiil negyedik differencialasi szempontunk a helyiségek dllapota. Ez hatdrozza meg, hogy
milyen tipusi és mekkora feltjitasi munkdalatokra van sziikség, hogy a helyiséget a bérld

tevékenységéhez megfeleld allapotba hozhassa.
Palyaztatisi folyamat, tematikus palydzatok

Az Onkormanyzati célokhoz kapcsolodd tevékenységet végzé szervezetek, személyek
szamara, valamint a Déri Miksa utca komyéki lizletek esetén csoportos palyaztatasra alltunk
at 2022 folyaman. Az elsd tapasztalatok azt mutatjadk, hogy eredményes megoldas a
tematikus, csoportos palyaztatdas bevezetése. A helyiségillomény nyilvanosan elérhet6
bemutatasaval, a bérleti dij és kozos koltség elore kalkulalt nyilvanossa tett dsszegével, a
bérbeadasi folyamat 4&ramvonalasitasaval, folyamatos kommunikéicids és tdjékoztatd

kampannyal el lehet érni, hogy minél tébb iires 6nkorményzati helyiség bérlére talaljon.

Javasoljunk specifikus helyiség palyazatok meghirdetését virosfejlesztési célok
megvalositisa érdekében. Ezen palyazatok esetében a tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsag
dontése alapjan a kijelolt helyiségek egy csomagban keriilnek meghirdetésre, €s a palyazatok
elbiralasa soran a megajanlott bérleti dij mellett egyéb szempontokat is érvényesiteni lehet.
Ilyen szempontok lehetnek az adott teriilet jovoképéhez, fejlesztési irdnyaihoz illeszkedd
funkciok (priorizalt és nem priorizalt tevékenységek meghatirozdsa az egyes palydzatok
esetén), valamint a palyazo altal vallalt felujitasok (belso kialakitas, kiilsé homlokzat, portal
felujitdsa). A tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag a palyazati kiirdsban a szempontok
érvényesitése érdekében a koncepcidban bemutatott dijszamitdsi moédszerhez képest

csOkkentheti az egyes helyiségekre megallapitott minimalis bérleti dij Osszegét.

Ahogy a Csarnok negyedi lizlethelyiség palyazat esetében lattuk, az utcarehabilitacios célokat
szolgéld palyazatokat érdemes egy komplex védrosfejlesztési csomag részeként kezelni, melyet
mas eszkozokkel, programokkal megtamogatva érdemes alkalmazni. Ilyen komplex

beavatkozast javaslunk a Népszinhaz utca, valamint a Jozsef kordt esetén.

(S



- Nem hasznositott pincék

Régi probléma az Onkorméanyzati tulajdonban 1évé tarsashézi hasznosithatatlan, iires

. pincehelyiségek nagy szdma. Ezek utan az Snkorméanyzatnak k6zos koltséget kell fizetni, igy
1 ezek a helyiségek jelentés mértékli veszteséget okoznak a helyiséggazdalkodasban.
‘L_ehet('iséget szeretnénk teremteni a szabalyozésban ezeknek a helyiségeknek a k6z6s koltség
Osszegének 50%-4an torténd bérbeadasara a tarsashazak és a tarsashdzban tulajdonnal, bérleti
jogviszonnyal rendelkez6 természetes személyek szdmara. igy a k6z6s koltség fizetéseén felul

a bérld bérleti dijként a kdzos koltség Osszegének 50%-4t fizetné.
Helyiségbérbeadas adminisztrativ terheinek csokkentése

A helyiség bérbeadas hatékonysag névelésének kulesa a konnyen kiszadmithatd, atlathatéd
bérleti dij, de nem csak ezzel lehet javitani a bérbeadasi aranyokon. Az iires helyiségek
listdjahoz, meghirdetett palydzati anyagokhoz valé  hozzéféréssel, kozérthetd
folyamatleirasokkal, illetve a palyazé adminisztracios és pénziigyi terheinek csokkentésével
szintén névelni tudjuk a palyazok szamat. A jovoben célunk, hogy a jelenlegi gyakorlattdl
eltéréen a palyazatok ne ad-hoc jelleggel kertiljenek kiirasra, hanem a leheté legtobb helyiség
esetében gordiild jelleggel, folyamatosan, ahogyan az Onkormanyzat célokhoz ko6t6dd
kedvezményes helyiség bérleti palyazat esetén is torténik. A beérkezett palyazatok alapjén a

tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsag havonta donthet a bérbeadasrol.

Ahhoz, hogy a palyaztatott helyiségek elérjék a célkozonségiiket egy kereshetd, jol atlathatd
online feliiletre lesz sziikség. Ezen a feliileten fontos, hogy elérhetéek legyenek a helyiségek
fontos paraméterei, a minimum bérleti dij, fotédokumentacid, alaprajz és egyéb sziikséges
dokumentaciok. Erre példa a csarnoknegyed.hu, margitnegyed.hu helyiséghirdetései, de més
keriiletek is létrehoztak mar hasonlé adatbézist, 1d. az Ujpesti Vagyonkezeld Zrt., illetve
Terézvarosi Vagyonkezel6é Nonprofit Zrt honlapjat.

A jol atlathaté honlappal Osszefliggésben fontosnak tartjuk a palyazati dokumentacidért
fizetendd dij eltorlését. Az atlathato, kereshetd honlap létrehozasanak célja, hogy minden
fontos informacid elérhetd legyen az érdekloddk szdmara, amely egyrészt kivéltja a palyazati
dokumentaciot, masrészt ezzel 6sszhangban a palyazéssal jaré koltségek, és igy a belépési

kiisz6b cstkkenésével is jar.

A helyiségkinalat atlathatobba tétele mellett a sikeres palyazatok szamanak novelése
érdekében a palyazati folyamatot tigyfélbaratabba, ligyfélkozpontibba tesszitk. Ennek egyik

eleme az online palyéaztatds bevezetése, amihez szintén megteremtjik a megfelelé technikai

ke


csamoknegyed.hu
margitnegyed.hu

hatteret. Ide tartozik a helyiségek megtekintési lehetdségeinek flexibilisebbé tétele, az

tigyfelek folyamatos proaktiv tajékoztatéasa.

Eléterjesztette:  Veres Gabor, oOnkormanyzati képviselé6, a  Tulajdonosi,

Vagyongazdalkodasi és Kozteriilethasznositasi Bizottsag elnéke

A helyiséggazddlkoddsi koncepcio elkészitésében a Polgarmesteri Hivatal, a JGK Zrt. és a
Rév8 Zrt. munkatdrsai miikodtek kozre: Arnold Maria, Barta Ferenc, Bartfai Laszlo (JGK
ingatlanpiaci szakértdje), Borbdas Gabriella, Gerencsér Lilla, dr. Goércsos Monika,
Kerékgydirté Anna, dr. Kiss Eva, Molndr Gyvorgy, Nagy Andrea, Nikl Csenge, Novdczki
Eleoncora, Sarkdny Csilla, dr. Szirti Tibor.

A koncepcio elkészitését koordindlta: Borbas Gabriella



2 Jogszabalyi hattér

o ‘Kizponti, kormdnyzati szabdlyozds f6 elemei

| Az Alaptérvény rogziti, hogy az dnkormanyzatok vagyona nemzeti vagyon. A nemzeti
Vs;gyonréi sz616 2011. évi CXCVI. torvény (a tovabbiakban: Nvt.) 11. § (16) bekezdése
"al_apjén »10rvényben, valamint a helyi onkormanyzat tulajdondban dllo nemzeti vagyon
tekintetében térvényben vagy a helyi énkormanyzat rendeleteben meghatdrozott értékhatar
Jeletti nemzeti vagyont hasznositani - ha torvény kivételt nem tesz - csak versenyeztetés utjan,
az dsszességében legelonyosebb ajanlatot tevd részére, a szolgdltatas és ellenszolgaltatds

értékaranyossagaval lehet.”

Tovabba, az Nvt. 11. § (17) bekezdése alapjan ,,melldzhetd a versenyezietés abban az esetben,

ha a hasznositas
a) allamhaztartasi korbe tartozo szervezet,

b) jogszabdlyban elGirt dllami vagy ornkormanyzati feladatot ellaté gazdalkodé szervezet,
tovabbd jogszabalyban eldirt dllami vagy onkormanyzati feladatot ellato egyhdzi jogi

személy,

¢) dllamhdztartasi korbe tartozo szervezet vagyonkezelésében 1évé, az dllam vagy a helyi
onkormanyzat tulgjdonaban dllo lakdsok tekintetében a vagyonkezeld szervezettel

Joglalkoztatasra iranyulo jogviszonyban allo személyek, vagy

d) a kozfeladatot ellato, az allam kiézvetlen vagy kézvetett tulajdondban dllé gazdasagi
tarsasdg vagyonkezelésében léve, az dllam tulajdondban dlio lakdsok tekintetében a
vagyonkezelével vagy a vagyonkezeld tulajdondban dll6 ~ gazdasdgi  tdrsasdggal

Jfoglalkoztatasra irdnyuld jogviszonyban all6 személyek
Javara torténik.”

Valamint, az Nvt. 11. § (18) bekezdése szerint ,,a (16) bekezdésben foglalt rendelkezést nem
kell alkalmazni, amennyiben természetes személy vagy 100%-ban magantulajdonban allé
gazdalkodo szervezet a nemzeti vagyon haszndldja, és a haszndlataban allé nemzeti vagyont

hasznositja.”

A Magyarorszag 2022, évi kdzponti koltségvetésérdl szold 2021. évi XC. térvény 5. § (3)
bekezdése szerint az Nvt. ,.a) I 1. § (16) bekezdés_ében meghatdrozott ériékhatart a 2022.



evben a hasznositassal érintett rész tekintetében 25,0 millio forint egvedi brutté forgalmi

értek,...képezi.”

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes
szabdlyokrél szolé 1993. évi LXXVIIL térvény (a tovabbiakban: Lakas tv.)
keretszabédlyokat hataroz meg, amely az Onkormanyzatok részére lehetdséget teremt arra,
hogy a keretszabalyok kozott sajat hatdskorben dontsenek az Onkormaényzati tulajdond
helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl. A Lakés tv. szabéalyozza az érintett ingatlanok bérleti
jogviszonyanak létrehozésat, a tartés jogviszony alatt fennalld jogokat és kotelezettségeket, a
bérleti jogviszony megsziinésének €s megsziintetésének eseteit, valamint a bérleti jogviszony

megszinését kovetd hasznalattal kapcsolatos szabélyokat.

A Lakas tv. helyiségekkel kapcsolatos 36. §-a kimondja, hogy ,,36. § (2) Az énkormanyzat
tulajdonaban 1évd helyiség (a tovabbiakban: onkormanyzati helyiség) bérbeadadsanak es a
bérbeado hozzdjaruldsénak a feltételeit - az dnkormanyzati lakasokra vonatkozé szabdlyok
megfeleld alkalmazdsdval - Snkormdnyzati rendelet hatdrozza meg; a helyiségbér mértékét az
onkormanyzati rendelet nem szabalyozhatja.” A helyiségbérlet esetén a Lakas tv. 38. § (1)
bekezdése mondja ki, hogy ,, a bérleti dijban a felek szabadon dllapodhatnak meg”.

A nem lakas céljara szolgald helyiség fogalmat a Lakas tv. 91/A. § 12. pontja tartalmazza:
~Nem lakas céljara szolgdlo helyiség az, amely kizdardlag ipari, épitdipari, mezégazdasdgi,
vizgazdalkoddsi, kereskedelmi, tdroldsi, szolgdltatdsi, igazgatasi, honvédelmi, rendészeti,
mitvel3dési, oktatdsi, kutatdsi, egészségiigyi, szocidlis, joléti és mas gazdasagi célra szolgdl.”
A Lakas tv. hatalya kiterjed az ingatlan-nyilvantartasban 6néllé ingatlanként nyilvantartott

helyiségre. Ilyen 6nallé ingatlannak mindsiil:

- az épiilet, a pince, a foldalatti gardzs és mas épitmény, ha az nem, vagy csak részben a
foldrészlet tulajdonosanak a tulajdona (6nall6é tulajdonu épiilet). Természetesen tovabbi
feltétel itt is, hogy ezek az épiiletek iizleti tevékenység ellatdsara is alkalmasak [Inytv. 12.
§ @) pont;

- a tarsashazban kiilon tulajdonban 4116 nem lakas céljara szolgald helyiség [Inytv. 12. § b)
pont];

- aszovetkezeti hazban 1év6 — 6nallo tulajdonban 4ll6 — nem lakas céljara szolgald helyiség
[Inytv. 12. § c) pont];

- kozteriiletrsl nyilé pince, fiiggetleniil annak rendeltetésétd] [Inytv. 12. § d) pont];

- azok az épiiletek is, amelyek az adott ingatlan alkotorészének mindsiilnek, szintén nem

lakés céljara szolgald helyiségként funkcionalhatnak;

'
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_ ‘a piaci helybérletek esetében a piacon vagy Vasarcsamokon belui lete31tett epu}etnek ,

mlnosulo mgatlanban levd helylseg

- Az hel,viséggazdélkodési tevékenységet szabdlyozo hatdlyos onkormdnyzati normdk:

Budapest Jozsefvéarosi Onkorméanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok v

gyakorlasarol sz6lo 66/2012. (XI11. 13.) dnkorméanyzati rendelet;

- az Onkorményzat tulajdonaban &ll6 nem lakas céljéra szolgélo helyiségek bérbeadasanak
feltételeirdl szol6 35/2013. (V1. 20.) 6nkorményzati rendelet;

- az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 iires telkek, felépitményes ingatlanok, gépkocsi-
bedllok és dologbérlet bérbeadasanak feltételeirdl sz616 59/2011. (XI. 07.) Snkormanyzati
rendelet;

- az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas céljara szolgdlo helyiségek (a
tovabbiakban: helyiség), telkek, gépkocsi-bedllok, egyéb dologbérletek bérleti dijarol
sz016 248/2017. (VL. 19.) képviseld-testiileti hatarozat;

- az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 ingatlanvagyon hasznositasara, tulajdonjogénak

atruhdzasara vonatkozd versenyeztetés szabalyairdl szoldé 45/2019. (II. 21.) képviseld-

testiileti hatarozat.



3 Onkormanyzati helyiségallomany altalanos jellemzése

Az dnkorményzati helyiségallomanyt a 2022. szeptember 26-i 4llapot szerint mutatjuk be. Az
onkormanyzat tulajdonaban jelenleg 1509 db helyiség van, ebbél 1410 db a forgalomképes
vagyon része. A maradék 99 db Onkorményzati és allami intézmeények €s onkormanyzati
cégek hasznalatdban van, ezek a korlatozottan forgalomképes vagyon részét képezik. A
koncepcioban a forgalomképes vagyon részét képezd, lizletileg hasznosithatd

helyiségallomannyal foglalkozunk.

i. tablazat: Onkormanvzati helvisépek darabszama

Vagyonkategria |  Helyiség(db) _
Forgalomképes vagyon 1410
Korlatozottan forgalomképes vagyon o 99
Osszesen -‘ 1509

A forgalomképes helyiségek 17%-a (233 db) onkormainyzati bérhazban, 83%-a (1177
db) tarsashazban talilhat6.

Az Onkormanyzati helyiségek magas szamban a Magdolna, a Csarnok és a
Palotanegyedben vannak. A Ganz és a Szizados negyedben, illetve a Tisztvisel6 telepen

elenyész6 szami 6nkormanyzati helyiség van.

1. térkép: Onkormanyeati helyiségek szama negyvedenként

Kerepesdiild
4 kY
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Az bnkorményzati tulajdonaban 4116 helyiségek kozel 44%-a, azaz 621 db pincehelyiség,

- :_‘ebbol 199 db udvari pince. Magas az udvari, illetve az emeleti helyiségek aranya 1s, a ket

:kategona egyitt a teljes onkormanyzati helyiségallomany 18%-at teszi ki.

- Az udvari pincék, udvari és emeleti helyiségek nchezebben hasznosithatoak, mint az utcai o

o helyiség tipusok. Ezek a helyiségek teszik ki a helyiségallomany kozel 32%-4t.

. 2. tabldzat: Onkorményvzati helyiségek szima és megoszldsa helyiség

tipus szerint

Udvari pincék

Emeleti helyiség 59 4% 4 2% 55 5%
Utcai helyiség 527 37% 58 25% 469 40%
Udvari helyiségek 203 14% 73 31% 130 11%
Utcai pincek 422 30% 68 29% 354 30%

199 14% 30 13% 169 14%

Megjegyzés: Az utcai helyiség alatt azt éryjiik, amikor a helyiségnek van f”éidézihti, utcai heiyiéég része. Eméllett
lehet, hogy pincehelyiség is nyflik beléle. Udvari helyiségre ugyanez igaz.

Az 0sszes helyiség 57%-a, azaz jelenleg 800 darab helyiség iiresen, kihasznalatlanul 3l).

Az Onkormanyzati bérhdzakban 1évé helyiség allomany 79%-a,

helyiségeknek 52%-a iires.

mig a tarsashézi

3. tablizat: Onkorméanyzati helviségek szama, megosziasa kihasznaltsdg szerint

Kiadott 610 43% 21%
Ures 800 57% 183 79%
Osszesen 233 100%

Toee ] %

Lodbra: Onkormanyzati belviségek megoszldsa kihasznalisag és negvedek szerint
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A Magdolna, a Csarnok és a Palotanegyedben talalhaté az iires helyiségek 62%-a, 468 db
helyiség. Azok koziil a negyedek koziil, ahol sok helyiségiink van egyediil a Palotanegyedben

nagyobb mint 50% a hasznositott helyiségek aranya.

A kihasznaltsagi adatok is ramutatnak arra, hogy az utcai helyiségek irant van a legnagyobb
kereslet, ezeknek 65%-a hasznositott. Az udvari helyiségek 56%-a iires. A pincéknek pedig

75-77%-a all iiresen.

4, tablazat: Onkormanyzati helviségek szama és megoszlasa helyiség tipus ¢&s
Kkihasznadltsdg szerint

Ures e - Kiadott . :
Hebisigtpurs | il | Bl | gl el | i,
Emeleti helyiség 59 29 49% 30 51%
e o e o
e | R o E e
e - T e
Udvari pincék 199 153 7% 46
e

A kihasznélatlansag egyik {6 oka, hogy a helyiségeink rossz allapotban vannak, alig van olyan
helyiségiink, amit kisebb felujitasokkal, tisztasagi festéssel révid idon beliil hasznalatba

lehetne venni. A helyiségek 55%-a rossz vagy ismeretlen allapoti, 32%-a kdzepes éallapoti.



-5, 1abl4

. 1J6 allapota

178

13%

n.a.

3% 171 13%

| Kozepes allapotd | 454 32% 46 20% 408 36%
| Rossz allapotii 749 53% 179 7% 570 48%
o 29 2% 1 0% 28 2%

Ha csak az tires helyiségek miiszaki allapotat nézziik, még rosszabb aranyok rajzolédnak ki.

Az iires helyiségek 74%-a rossz allapotii, az 6nkormanyzati bérhizakban talalhato iires

bérhizaknail ez az arany mar 87%. Ezek nagyaranyban az udvarrél nyil pincék.

6. tabldzat: Onkormanyzaiit lires helvis

ek szama ¢s megoszlisa miszaki

allapot szerint

J6 allapotd

Kozepes allapota 193 169
Rossz allapotu 590 431
n.a. 3 3
Ossz 800 610

A leird statisztikakbol kirajzolédik a helyiséggazdalkodas f6 problématérképe. Rengeteg az

lires, hasznositatlan helyiség, aminek nagy része rossz allapotban van és az épiileten beliili

elhelyezkedése sem kedvezd. A keriileten beliili elhelyezkedés pedig szintén nagy

kiilonbséget mutat a hasznositds tekintetében. Ezekre a problémékra keresiink megoldast -

ebben a koncepcidban.
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4 Uzletportilok megijitasa, szinvonal nével6 beruhazasok
0sztonzése

Amnak érdekében, hogy Jozsefvarosban megélénkiiljon az utcak kereskedelmi forgalma,
véltoztatni szilkséges a szolgéltatdasok szinvonalan, az iizletek megjelenésén is. Ebben a
fejezetben arra tesziink javaslatot, hogyan lehetne a helyiségbérbeadas kiegészitd eleme az
igényes kialakitas és a szinvonalas funkciék megtelepedésének Osztonzése, 6sszhangban az

adott kozterilet fejlesztési céljaival.

Jozsefvaros varosrészei, negyedei torténelmi kialakulasuk, fejlédésiik soran, illetve a tudatos
fejlesztések nyoman Onallé karaktert nyertek el. A javaslatunk olyan konstrukcidt ajani a
keriiletben helyiséget bérlok szaméra, amely mind a keriilet lakossaga, az idelatogato turistak,

mind pedig a bérlok igényeit, elvarasait, érdekeit szem eldtt tartja.

A javaslat bemutatésa el6tt a kovetkez8kben olyan projekteket ismertetiink réviden, amelyek
arra tettek kisérletet, hogy egy-egy utcat az utcaportalok megujitdsaval tegyenek vonzobba,
népszerlibbé. Els6ként a miskolci Féutca Pldza Projektet mutatjuk be, majd két jozsefvarosi
utca esetében mar kordbban felmeriilt hasonlo terveket. A Jozsef korut utcai {izlethelyiségeirdl
a Nagykorut Portalprogram keretében késziilt teljeskorii felmérés, mig a Népszinhaz utca
megljitasara 2019-ben késziilt koncepciéo terv, ami javaslatot tett az zletportdlok

megujitasara is.
4.1 Példak, koncepciok utcaportalok megujitasara

A Foutca Plaza Projekt a miskolci Széchenyi Istvan utcénak a varos kereskedelmében
betdltdtt kozponti szerepének visszaszerzését célul kitizé onkorményzati projekt volt 2004-
t6l. Az 6nkormanyzati tulajdond Miskolci Ingatlankezel$ Zrt. 2005-ben inditotta el a Foutca
Plaza Projektet, melynek célja a belvarosi iizletek és vendéglatohelyek felgjitisa, a
szolgaltatasok szinvonaldnak emelése €s a bérldi rendszer atalakitésa volt. Az dnkorményzat a
100%-o0s Onkormanyzati tulajdonban all6 Miskolci Ingatlankezelé Rt.-t bizta meg, hogy
dolgozzon ki programot a portélok és kereskedelmi egységek megujitasara. Az Uzleteket
kiils6 és belsé megjelenésiik, valamint profiljuk alapjan kategdridkba soroltdk, €s a besorolds
alapjan hataroztak meg a bérleti dijat; és jelentés kedvezményt kaptak azok, akik véllaltak a

portal, tizlet felajitasat, illetve magas szinvonalu kereskedelmi funkcidk biztositasat.

A projekt kovetkeztében a Széchenyi utca lzleteinek 60%-a megujult, szinvonaluk

novekedett, 1) éttermek és lizletek nyiltak.
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“A projekt megvaldsulasat segitett, hogy azzal egyetertett a lakossag, akxk megfelelo

tajekoztatast kaptak honlapon, helyl uj sagokon keresztul

 Foto: wikipedia.org/wiki/Széchenyi_utca_(Miskolc)

A Nagykorat Portalprogram megrendeldje Budapest Févéaros Fopolgarmesteri Hivatalanak
Varosépitési Foosztalya volt a szakmal tartalmat a BME Kozeptilettervezem Tanszek

készitette el.

A Nagykoriton halad ma Eurdpa legforgaimasabb villamosvonala, ami napi 200 ezer utasaval
folyamatos forgalmat generdl az épiletek foldszintjein talalhaté iizlethelyiségeknek.

Jozsefvaroson 1223 méteren keresztiil halad at a 4-es, il‘Iethe‘6,-ovs villamos, 4 megallohelyet is

érintve.

" Foté: nagykorut.budapest.hu
A Nagykorat Portdlprogram célja, hogy elésegitse a korat épiileteinek egységes varosképi
latvany alapjan valé megujitasat, amely odafigyel az értékes épit_észe_ti orokségvédelemre,

tamogassa az igényes, vonzé kiskereskedelem megjelenését.



wikipedia.org/wiki/Sz%25c3%25a9chenyi_utca_(Miskolc
nagykorut.budapest.hu

A programhoz tartozé nagykorut.budapesthu cimen elérheté honlapon részletesen
bemutatasra keriilnek a pesti kérut hazai alatt sorakozé utcara nyild foldszinti helyiségek

jelenlegi és archiv fényképekkel, tervrajzokkal és egyéb adatokkal.

Az egyes Uzletportdlok esetén minden esetben lehivhatd a jelenlegi (2015-0s) allapot, egy

elemzés a szabalytalanul vagy nem igényesen kialakitott portalrészletrdl és egyes esetekben a

készitOk javaslatot tesznek a portal kialakitasara is.

Jozsef krt. 41. - Elemzés

X-el jelslt: Eltavolitisa KOTELEZO,
Egybefiiggd vonal: Atalakitisa KOTELEZO,
Szaggatott vonal: Eltavolitasa, atalakitisa ATANLOTT

Jozsef krt. 41. - Javaslat
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nagykorut.budapest.hu

" Majdnem eredeti allapotban megmaradt lyuk-architektrds homlokzat felujitasara

Az uzlethelyxsegekkel kapcsolatban megfogalmazott kritikak, gyakran olyan problemakra
h1v3ak fel a figyelmet, amikre Jelenleg is vannak hatalyos Jogszabalyok "

Ez_ek koziil a leggyakoribbak:

1. A reklamfeliiletek szama, mérete vagy szine nem dominalhat az épiilet latvanyaban.
| "2, Az lzlethelyiséget kiegészitd minden berendezem targy egyseges terv alapjan,
'vlehetoleg egyszerre, rejtetten helyezend¢ el.

3. A kialakitashoz az épiilet eredeti logikajat kell alapul venm a nyllastengelyek helyet ‘
az Uvegezés sikjat, a szin €s anyaghasznalatot. '

4. Torekedni kell a meglévd, épitéskori szerkezetek megtartasara, restaurdlasara,
esetleges Ujraépitésére. B .

5. A legegyszerlibb homlokzatot érintd beavatkozas soran is javasolt épitész tervezd
bevonasa, aki értelmezi a teriiletre vonatkozd Gsszetett szabélyokat, ¢s segit az adott
feladat esztétikailag megfelelé megoldasanak kialakitasaban. o

A Népszinhaz utcara 2019-ben sziiletett koncepcié terv a Kdozlekedési Mizeum
megrendelésére késziilt el. B T

A terv foleg az utcdt érintd kozlekedési héldozat megtljitasanak céljabol késziilt, de ezzel
osszhangban a teljes utca fejlesziésére is javaslatot tesz. Ennek egy része a Népszinhaz utcan
talalhaté helyiségek utcaportdljainak megujitdsa. A régen kisiparos-iizleteknek helyet add
Népszinhdz utca, ahogy mas vdrosrészek esetén 1s megﬁgyelheto, mara elvesztette

karizmatikus, i 1genyesen klalakltott utcaportal_]alt o .



Népszinhaz utca korabeli portal képek Fotd: Népszinhaz utca megujitisa — koncepcio terv
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Népszinhaz utca valtoztatasi javaslat Foté: Népszinhdz utca meguJ 1tasa koncepc:lo terv

4.2 Homlokzat rekonstrukciés terv, u.zfetportalﬁk megu;:i&sanak
helyszinei Jozsefvarosban '

Ebben a fejezetben hét kiemelt utcaban, teriileten javasoljuk a homlokzat rekonstrukcios terv
clkészitését, melyek az alabbiak: Lo T e e T

e Baross utca

e Somogyi Béla utca és a Gutenberg tér

e Jozsefkorutés a Hanninckettegel; tere

¢ Krady Gyula utca | |

e RakocziGt

e Ulisiat

o Népszinhdz utca
A felsorolt utcak koziil tobb esetben is jelenleg zajlo, illetve kdzép- és hosszu tavon tervezett
fejlesztesek varhatok. A tervekben kozds, hogy a gyalogosbarat, z61d terek létrehozdsan van a
hangsily. R
A Baross utca mentén talalhaté Horvath Mihdly tér feltjitisa 2023-ban kezdédik el. Az elsé
ttem a szélloda, a Horvath Mihaly tér 16 sz. alatti tarsashaz, a templom és a Baross utca
kdzotti teriiletet érinti. Itt egy foként rendezetlen parkolobol arnyékos zoldfeliilet és sétany jon
létre. A masodik titem a Horvath Mihély tér 15 sz. alatti tarsashdz és a Tavaszmez6 utca

vonaldig terjed. A tervezési teriileten jelentds nagysagu, kb. 900 m2 zoldfeliilet jon létre, a

tervek szerint jelentds arnyékos felillettel az athaladdk és a téren pihenni vagyok szamara.




"o

A Harminckettesek tere esetében cél a varoskézponti jelleg erdsitése egy Osszetett gyalogos és

z0ld atalakitassal, 0sszekotve a Palotanegyedet a Horvath Mihaly térrel.

A Blaha Lujza tér feltjitasaval parhuzamosan 2022. tavaszan indult a Somogyi Béla utca
megljitdsa. A beruhdzés f6 célja a Kiscsibész tér-Blaha Lujza tér kozotti gyalogosbarat
tengely befejezése, illetéleg egy olyan ,.egészséges utca” kialakitasa, ami a Blaha Lujza tér €s
a Palotanegyed kozott létesit egy €16-élheté kapcsolatot. A beruhdzas keretében szélesebb
jardak, és igy 10j kiteleptilési lehet6ségek jottek létre az utcai helyiségek elétt. Emellett 350
m2-nyi ndvényagyas létesiilt és mintegy 30 1j fa keriilt eliiltetésre, természetesen a meglévok

védelme mellett, valamit meghjult a kdzvilagitas is.
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Kék: Konstrukcioba bevonni javasolt utcék

Roézsaszin: Jelenleg zajlé vagy a kdzeljovben induld, kapesolodé kozteriilet fejlesztések

Az alabbi tablazat 6sszefoglalja, hogy a konstrukciéba bevonni javasolt utcak esetén jelenleg

hogyan alakul az 6nkormanyzati helyiségek allomanya és kihasznéltsaga.
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Baross utca | 100 42 42% 58 14 24%
5 Somogyi Béla utca 20 3 15% 13 1 8%

Gutenberg tér 2 0 0% 2 0 0%

Jozsef krt. 83 37 ' 45% 30 5 17%
3. g::minckettesek 3 0 0 % 3 0 0%
4. |Kridy Gyula utca 9 3 33% 5 0 0%
5. | Rakéczi it 29 13 45% 14 3 21%
6. |Unei at 44 18 1% 26 9 35%
7. | Népszinhaz utca 62 35 56% 22 7 32%

Megj: UCH: utca, foldszinti helyiség

A felsorolt utcdkon taldlhaté 352 db helyiség kozil, 151 darab, azaz 43%-a jelenleg iires. Az
utcai helyiségek esetében ez az ardny kicsit jobb: a 173 db utcai helyiség 6tode, azaz 39
darab, azaz a 23 %-a 4ll Uiresen. Ezen utcdk esetén javasoljuk a szinvonal noveld

beruhazasokra vonatkozo helyiség bérleti dijkedvezmény bevezetését.

Javaslatunk szerint els6é korben a Baross utca varosképi megtjitast, az utcakban talalhato lires

helyiségek szama és a keriiletben bet61tott szerepiik okan.

A Baross utcaban tobb olyan tomb is elkiilonithetd, ahol siiriin taldlhatéak Snkormanyzati
tulajdonban 1év6 utcai helyiségek. Ezekre a tombokre késziilhetnének el eldszor a homlokzat

rekonstrukcios tervek.

Horvéath Mihaly tér - Szigony utca kozti szakasz
Sziiz utca — Koszort utca kozti szakasz
Koszort utca — Szigetvari utca kozti szakasz

Szigetvari utca — Kéalvaria utca kozti szakasz

A

Palotanegyedi részek kozti szakasz
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Forréas: Békebeli Baross utcai tizletportdlok

https://old.jozsefvaros.hu/hir/75610/a-baross-utca-regi-boltjainak-nyomaban

4.3 Szinvonal ndvelé beruhazasok 6szténzése, tamogatasi konstrukcioja

Els6 lépésben az érintett utcak esetén iizletportal-megujitasi épitészeti tervre, mas néven
homlokzatrekonstrucios tervre van sziikség. Javasoljuk, hogy a Varosépitészeti Iroda, a
Koérnyezetalakitési terv részeként dolgozzon ki homlokzatrekonstrukcios terveket a felsorolt
utcak, varosrészek tizletportaljainak megujitasanak érdekében. Ehhez a feladathoz sziikséges

pénziigyi forrast biztositani az Iroda szdmara.

Javasolt folyamat

1. Meg kell hatarozni azokat a szempontokat, amelyeket az Onkormanyzat
altalanossagban fontosnak lat a kijelolt utcak varosképi megujitasa szempontjabol.
2. Meg kell hatarozni azokat a szempontokat, amelyeket az 6nkorményzat az adott utca
esetében fontosnak lat a kijelolt utcék varosképi megljitisa szempontjabol.
3. Felmérés, elemzés készitése az utcaban taldlhaté Onkormanyzati helyiségek
homlokzaténak, portaljainak jelenlegi allapotabol.
4. A kivant allapot eléréséhez sziikséges lépések azonositasa.
Az egyes helyiségek kategorizdlasa az alapjan, hogy mekkora befektetést igényel a
kivant ailapotanak elérése:
e Kis befektetés - jelenleg ,,A” kategorias helyiség, ami kiils6 megjelenésben
megkdzeliti a portdlmegujitasi épitészeti tervet;
o Kozepes befektetés - jelenleg ,,B” kategoridas helyiség, atlagos kiilso
megjelenéssel;
e Nagy befektetés — jelenleg ,,C” kategérias helyiség: a kivant utcaképtol

jelentésen eltérd kiilsé megjelenés.
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Az egyes helyiségeket minden esetben a Varosepitészeti Iroda javaslata alapjan sziikséges a

fenti kategériaba besorolni.

‘Amennyiben a bérlé vallalja, hogy megvaldsitja az épitészeti tervben foglaltakat, bérleti dij
kedvezmenyre jogosult. A bérleti dij kedvezmény OsztonzGként szolgal a portdlmegujitasi
épitészeti terv megvalésitdsahoz.
Az aldbbi kategoridkat és hozzajuk tartozé kedvezményeket javasoljuk a szinvonal noveld
beruhdzisok Gsztonzése céljabol: S
0  ~Ha ,,A” kategérias helyiséget bérel, azaz kis befektetéssel meg tudja valésitani a
:fpdrtélmegﬁjitési tervet, akkor a szamitott bérleti dijbol 5% kedvezményt kaphat 3
 évig; | o |
* Ha ,B” kategorias helyiséget bérel, azaz kozepes befektetéssel meg tudja valositani a
porté]megﬁjitési tervet, akkor a szamitott bérleti dijbél 10% kedvezményt kaphat 3
e
e Ha ,C” kategorias helyiséget bérel, azaz csak nagy oOsszegli befektetéssel tudja
megvalositani a portalmegujitasi tervet, akkor a szamitott bérleti dijbol 15%

kedvezményt kaphat 3 évig.

A tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsag a helyiségben végzett tevékenységre nyujtott
szolgaltatasra vonatkozé elvarasokat is megfogalmazhat a palyazati kiirasban — ugymint nem
preferalt, semleges vagy tamogatott tevékenységi kdrok — hasonldan a kdvetkez6 fejezetben
taglalt tematikus palyazatokhoz. Ennek pontozasi szempontrendszerét a palyazati kiirdsban
kell rogziteni. Ugyanakkor a konstrukciét nem csak az 0, hanem a meglévo bérldk is igénybe
vehetik, hiszen az igényes portalok kialakitasa nem csak az jonnan bérbeadott helyiségek

esetében fontos.

A homlokzat rekonstrukcids terv nemcsak az dnkorményzati ingatlanokat érintené, hanem a

magantulajdonban 1évé utcai helyiségeket is, az § Osztonzésiikre maésféle eszkozrendszert

sziikséges megalkotni.

o ZSM/ .



5 Helyiség bérleti dij szamitas valtoztatasa

A helyiségek minimalis bérleti dijat jelenleg a helyiség 6 honapnal nem régebbi forgalmi
értéke alapjan hatarozzuk meg. A 248/2017. (VL. 19.) képviseld-testiileti hatdrozat alapjan az
éves bérleti dij mértéke fészabaly szerint a forgalmi érték 6%-a, amitl bizonyos
tevékenységek lefelé, mas tevékenységek felfelé térnek el. Igy pl. a kszmivelodési, oktatési,
szocialis tevékenységet végz6 szervezet esetén az éves bérleti dij a forgalmi éri¢k 4%-a. Mig
példaul az italbolt, dohanyarusitas, jatékterem tevékenységek esetén a bérleti dij a forgalmi
érték 25%-a. A vendéglatds, ipari tevékenység 12%, az élelmiszer kiskereskedelem
szeszarusitassal 10%-os kategoridba esik. A 248/2017. (V1. 19.) képvisel6-testiileti hatarozat

bérleti dij csokkentd szazalékokat enged az lires és a rossz allapoth helyiségek esetén.

A bérleti dijak aktudlis forgalmi érték alapi meghatarozasanak sok hatranya van. Egyrészt az
értékbecslések elkészitésének nagy az iddigénye. Igy a lehetséges bérlokkel nem tudjuk
idében kozolni a minimalis bérleti dijat. Masrészt az egyedi értékbecslések megrendelése
koltségigényes. Harmadrészt nem iigyfélbarat, hiszen emiatt a bérbeadas legalabb két

hoénappal hosszabb folyamat.

Alabbiakban javaslatot tesziink a differencialt fix fajlagos helyiség bérleti dij rendszer
bevezetésére. A bérleti dij megvéltoztatasanak célja nem a bérleti dijnévelés, hanem a

bérbeadasi folyamat felgyorsitasa, illetve atlathatobba tétele.

Az uj bérleti dij szamitasi mbdszertant a JGK Zrt. értékbecslésekkel foglalkozé munkatarsa
készitette. Az Onkorményzat munkatarsai a modszertant finomitottdk a rendelkezésre allo
adatokkal. Egyrészt az Gj modszertan alapjan kapott bérleti dijakat Osszevetettik a JGK Zrt.
altal 2022-ben megrendelt 106 db értékbecslésbol szarmazé forgalmi érték 6%-a alapjan
megallapitott bérleti dijakkal.

Masrészt 120 db aktualis ingatlan.com-os hirdetést hasznaltunk fel a moddszertan
finomitasahoz. Az ingatlan.com-os hirdetések koziil csak azokat a helyiségeket vettiik
figyelembe, ami relevans az elemzésiink szempontjabol, tehat az elemzett hirdetésekbe nem
keriiltek be az irodahazakban bérelhetd irodék, az ujépitésii hazak foldszintjén talalhaté nagy
tivegkirakatos helyiségek, az iizlethdzakban bérelhett iizletek, illetve a berendezett éttermek,
kavézok. Az ingatlan.com helyiségeinek elemzése leginkabb a tendencidk megéllapitasaban
segitett, a meghirdetett ingatlanok allapota a legtobb esetben lényegesen jobb, mint az
O6nkormanyzati ingatlanok tobbségének, igy az ott megjelend bérleti dijak is magasabbak,

mint amiért az onkormanyzat helyiségeit hasznositani lehet.
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‘:"“Fvontos megjegyezni, hogy az ingatlan.com-on megjelend hirdetések €s az értékbecslésekben
kiszamitott forgalmi értékek esetében a feltiintetett bérleti dij mar magéba foglalja a helyiség
~keriileten beliili elhelyezkedését, épiileten beliili fekvését és miiszaki allapotat. A modszertant
erre tekintettel alakitottuk ki. ST e T e
Részletesen vizsgaltuk tovabba a VI, VII, IX. keriilet bérleti dij szamitasi modszertanat is.
Osszességében elmondhaté, hogy a helyiségek keriileten beliili elhelyezkedése, épiileten
belili clhelyezkedése, a helyiségek allapota a legfontosabb bérleti dijat meghatarozo

tényezdk.

5.1 Bérlet dij differencialas: Keriileten beliili 6vezetek kialakitidsa

A helyiségek bérleti dijanak meghatarozasa rendkiviil komplex feladat, mivel a nem lakascélu
ingatlanok kozott sokkal nagyobb eltéréseket talalunk, mint lakésok esetében; nem létezik két
azonosnak tekinthet6 ingatlan. Ingatlanpiaci kutatdsok alapjan els6sorban a teleptilésen beliili
elhelyezkedés, a lokacio hatarozza meg egy helyiség értékét. Az 0j helyiség bérleti
dijszamitas soran ezért az elsddleges szempont a helyiség keriileten beliili elhelyezkedése. A
bérleti dijak kiszamitasa az keriileten beliili dvezet fajlagos m2 bérleti dijanal kezdddik. Ezt

modositjak a helyiség egyéb paramétereire vonatkozé szorzok.

Elmondhato, hogy keriileten beliil az ingatlanok iranti kereslet élénksége és igy a bérleti dijak
mértéke kozott jelentds killonbség mutatkozik. Jozsefvaros varosszerkezeti szempontbol
hirom meghatirozé részre tagolhato (Belsé-, Kozéps6-, Kiilso-Jozsefvaros), ennél még
kisebb teriileti egység a tizenegy — tobbé-kevésbé koherens szerkezeti és varosfejlesztési
egységet alkotd — negyed. Fontos szerkezeti elemként jelentkeznek a sugér- és kdriranyu utak,
melyek lehataroljak a kertiletet és bizonyos keriiletrészeket, valamint a frekventalt és szamos
funkciot magukba foglaloé helyi foutcdk. Foéleg Kiils6-Jozsefvarosban a vasuti halézat
elvalaszté hatast fejt ki az egyes varosrészek kozott és a keriiletkozi kapcsolatokban is,
jelent6sen befolyasolva az egyes teriiletek frekventélisagat, és a gazdasagi funkciok eloszlasat
Osszességében elmondhaté tehat, hogy a keriilet egyes negyedei €s utcai jelentdsen eltérd
arculatuak, helyzetliek és adottsagiak, igy a nem lakascéli ingatlanok hasznositasi
lehet6ségei is killonbozoek: jellemzoen mas teriileteket érint példaul az egyetemvarosiasodas,
a barnamez0s terililetek hasznositasa, illetve a turisztikai potencidlok kihasznalasénak

erdsitése. Ennek megfelelden t6bb bérbeadasi szegmens azonosithaté be Jozsefvaroson beliil.




Az 1j helyiség bérleti dij szabalyozas kialakitasa soran az volt tehat a feladatunk, hogy az
egyes helyiségeket olyan csoportokba soroljuk a keriileten beliili elhelyezkedésiik és
varosszerkezeti funkcidjuk alapjan, amely konnyen &tlathato, értelmezhetd és egyben joi
leképezi a kiilonbozd adottsagn teriiletek kozotti ingatlanpiaci eltéréseket is. Négy
dijcsoportot alakitottunk ki, amin belill az egyes ingatlanok alapdija megegyezik.
Megjegyezziikk, hogy azokat az utcdkat is kategéridkba soroltuk, ahol jelenleg az
Onkorményzat nem rendelkezik helyiségtulajdonnal. A dijcsoportok kialakitdsa soran fontos
tampontot biztositott a keriileti negyedek lehataroldsa, azonban tobb esetben fontosnak

gondoltuk a negyeden beliil kiilonboz6 funkcioju és adottsagh utcak megkiilonboztetését is. A

dijcsoportok kialakitasa soran ezért alapvetd egységiink az utca volt.

Az egyes utcdk csoportokba sorolasa soran attekintettiik az egyes tertiletek bérbeadasi adatait:
elsésorban az iiresen allo helyiségek szamat és aranyat, hiszen ez mutatja egy adott teriilet
irant jelentkezo keresletet. Ahol elérhetd volt, vizsgaltuk az ott talalhato helyiségekrdl késziilt
értékbecslés, valamint az ingatlan.com-on elérheté hirdetések alapjan a varhaté atlagos bérleti
dijakat. A piaci koriilmények lekovetése mellett az Onkormanyzat fejlesztési céljait is
figyelembe vettiik: igy azokat a teriileteket, amelyekre vonatkozoan a jovoben komolyabb
gazdasagélénkitési tervek vannak, versenyképesebb bérleti dijkategbridba pozicionaltuk.
Javasoljuk, hogy az egyes utcak besorolasa két-harom évente keriiljon feliilvizsgalatra, mely

biztositand, hogy a dijszabasi rendszer lekoveti az utcak relativ pozicidjanak véltozasat.
Mindezen szempontok alapjan négy 6vezetet alakitottunk ki:

1. Legnépszeriibb: ebbe az Svezetbe kiemelked6en forgalmas és magas statuszu utcék
tartoznak, ahol jelenleg is meghataroz6 a kereskedelmi vagy vendéglatéi funkcid, mint
példaul a Miizeum korut, a Baross utca Palotanegyedbe esé szakasza a Krady Gyula
és Somogyi Béla utca, K6zEéps6-Jozsefvarosban pedig a Corvin-koz €s a Rakéczi tér.

II.  Népszerti: ebbe a csoportba soroltuk Jozsefvaros magas forgalmu, €s magasabb
statuszi utcait, valamint a helyi féutcanak tekinthetd tdtvonalakat: igy példdul a
Palotanegyedben a Horanszky és a Muzeum utcat, vagy Kozéps6-Jozsefvarosban a
Déri Miksa és a Nagy Fuvaros utcat, valamint a Baross utca és a Prater utca
Nagykorut és Leonardo da Vinci utca kozétti szakaszat. Varosszerkezeti jelentdsége €s
magas forgalma ellenére ebbe a csoportba keriilt a Jozsef kort is, mivel az itt talalhatd
helyiségek kihasznaltsaga és arfekvése alapjan jobban igazodik ebbe a kategériaba. A

korat fejlesztésével kapcsolatban az elmult években inditott kozOsségi tervezési
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- .p_rogramot a Févarosi Onkorményzat, ehhez illeszkedéen lenne érdemes fejleszteni az

" utca kereskedelmi kinalatét is.
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Iv.

Fejlodo: fejlodo teriileteinek tekintjiik Kozéps6-Jozsefvaros jelentds részét: a Corvin,

Csarnok és Losonci negyed utcainak tobbségét, valamint a kijjebb esé Magdolna,
Orczy és Népszinhaz negyedek magasabb frekventaltsagu, helyi foutcanak szamitd
utcdit, tereit. Ebbe a kategoridba keriilt a Népszinhdz utca is, ahol a jovében
mindenképp sziikséges a helyiségek kihasznaltsaganak novelése, az utca kereskedelmi
funkcidjanak megerdsitése, szinvonalanak emelése. Bérbeaddsi adataink alapjan
ugyanebbe a kategéridba soroltuk az elsésorban lako funkcioju Tisztviseltelepen
talalhaté helyiségeket is. o S

Felzarkoztatando: ebbe a csoportba Jozsefvaros alacsony frekventaltsaghi vagy
elsésorban lakofunkciéju teriiletei keriiltek, ahol az eddigi tapasztalatok alapjan
komoly nehézségekbe litkozik a helyiségek hasznositdsa: a Magdolna, Orczy és
Neépszinhaz negyed legtSbb utcgja, illetve Kiils6 Jézsefvaros nagy része a Tisztvisel6

telep kivételével.

Az alabbi tablazat mutatja, hogy jelenleg hogyan alakul a helyiségek szdma és kihasznaltsaga

a négy

Ovezetben. A legtobb helyiség (a teljes alloméany 39%-a) a fejlédoé ovezetbe keriilt,

Osszesen majdnem ugyanekkora a legnépszeriibb és a népszerli ovezetbe tartozo helyiségek

szdma is. A kategorizalas logikdjanak megfeleléen az tires helyiségek szama a legnépszeriibb

kategéridban a legalacsonyabb.

7. tablazat: Helyiségek megoszlasa dijovezetek szerint

Dijovezet | Osszes helyiség (db) | Ures helyiség (db) | Ures/osszos (%)
1. Legnépszeriibb 207 80 39%
11 Népszerii 354 141 40%
II1. Fejlédo 582 307 53%
IV.  Felzarkoztatandd 366 275 75%

Az alabbi térkép mutatja be az ij modszertan szerinti dijovezeti besorolast. A térképen azokat

az utcdkat is feltintettiik, ahol az _C)nkorményzat jelenleg nem rendelkezik helyiség

tulajdonnal.

I. Legnépszeriibb: sotét z61d

II Népszerti: vilagos z61ld

UL Fejl6do: narancssirga
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IV. Felzarkoztatando: piros
2. térkép: Dijoveretek

o Kdzpont: oo

ent fstvin -,
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A dijovezetek meghatarozasa mellett a masik fontos 1épés az egyes Ovezetekre vonatkozd
négyzetméterenkénti alapdij meghatdrozasa volt. A jelenlegi piaci koriilményeket és
makrogazdasagi kilatasokat is figyelembe véve célunk a versenyképes bérleti dijak
megallapitasa volt. A belathaté jovoben a ndvekvé energiadrak és inflacié, valamint a
recesszios kilatasok kovetkezményeképpen mindenképpen véarhaté a helyiségek iranti kereslet

visszaesése.

Az Ovezeti fajlagos alapdijak meghatdrozasahoz attekintettilk az ingatlan.com-on megjelent
hirdetéseket, valamint az Onkormanyzat helyiségeire készitett 2022-es értékbecsléseket. Ezek
az adatbazisok elsdsorban az egyes kategdridk kozotti kiilonbségek meghatdrozasaban
nyqjtottak tdmpontot, nem pedig az alapdijak pontos értékének meghatirozasaban, hiszen
ezeket a dijakat az ingatlan egyéb paraméterei is befolyasoljak az elhelyezkedés mellett. Az
alabbi tabla mutatja, hogy az elemzett két minta esetében hogyan véltoznak az é4tlagos egy

négyzetméterre esé bérleti dijak az ingatlan egy¢b tényezbinek kontrollalasa nélkiil.



8. tablizat: Arkitlonbség a legnépszeriibb kategéridban sorolt helyiségelkhez képest

L Legnépszeriibb 100%
1L Népszeri 95%
IL Fejléds 79%
IV.  Felzarkéztatando 54%

Lathat6, hogy a mintatél fliggden 28-46%-os atlagos kiilonbség észlelhetd a legnépszeriibb és
a felzarkoztatandé utcak helyiségei kozott. A javaslatunkban mi ennél nagyobb kilonbozetet
épitettiink be, figyelembe véve, hogy a felzarkéztatandd teriileteken elhelyezkedd
helyiségeinknek jelenleg csupan 25%-a hasznositott, 75%-a iires. Ez a nagyobb eltérés
megegyezik mas, hasonlé dijszabasi rendszert miikodtetd Onkormanyzat (VI., VIL és IX.
keriiletek) gyakorlataval, amelyek rendre 50%-ndl nagyobb kiilonbséget tesznek a
legkedvez6bb €s a legkedvezotlenebb elhelyezkedésii helyiségek kozott.

A dijak pontos meghatarozédsa soran kiszamoltuk az értékbecsléssel rendelkezd helyiségek
mintdjara az 0j dijszamitds alapjan megallapitandé bérleti dijakat, figyelembe véve az
ingatlanok egyéb paramétereit is (1d. 5.2-es alfejezet). Célunk olyan alapdijak meghatarozasa
volt, melyek atlagosan versenyképesebbek, mint a jelenlegi dijszabas. A kiilonbozetet nem
aranyosan osztottuk el az egyes dijkategéridk kozott: a fejlodd és felzarkoztatandd
kategéridkban ennél atlagosan jobban fognak csékkenni az Onkormanyzat 4ltal meghatérozott

minimalis bérleti dijak, mig a legnépszeriibb kategoéridban atlagosan névekedni fognak.

9. tablazat: Dijévezetek szerinti fajlagos alapdijak

z értékbecslés -
1egéllapitott bérleti
Dijovezet | dijakhoz képest :
Legnépszerl(ibb 2300 116%

L

1L Népszerii 2000 93%

HI. Fejlddo 1500 78%
1100 79%

IV. Felzérkéztatandé

Korabban, az értékbecslésen alapulé bérleti dij meghatdrozas esetében nem jelentett
problémat a piaci tendencidk lekovetése. A fix dijas arszabasi rendszer esetében azonban

sziikséges az alapdijak értékenek 2-3 évente torténd aktualizalasa,
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5.2 Bérleti dij differencialas: Epiileten beliili elhelyezkedés

Az eldzd fejezetben megallapitottuk a kozteriiletekhez tartozé alapdijakat 4 dijovezetbe
sorolva. Abbdl indulunk ki, hogy elsésorban az elhelyezkedés hatdrozza meg egy helyiség
értékét, de amellett is t6bb olyan tényezé van, ami hatdssal van egy helyiség hasznositasi

lehetéségeire és igy forgalmi értékére is.

A helyiség épiileten beliili elhelyezkedése meghatarozza, hogy egy-egy helyiséget milyen

célra lehet, illetve érdemes hasznalni.

A legnépszerlibbek az utcardl nyilé foldszinti helyiségek, hisz ezeket lehet a legkdnnyebben
megkozeliteni, az utcara nézé portalok pedig reklamfeliiletként, kirakatként tudnak szolgalni.
A Kkereskedelmi, vendéglatdi tevékenységet végzd bérléi kor szdmara ez a legidedlisabb

valasztas.

Az udvarbdl nyil6 helyiségek, illetve emeleti helyiségek kevésbé népszertiek. Megkozelitésiik
a kiils6 kapuk zédrasa miatt nehézkes, a pakolas is nehezebben megoldhat6, mint az utcafronti

helyiségek esetében, illetve portaljuk sem tud reklamfeliiletként szolgalni.

Az utcarol nyilé pincék bar kénnyen megkozelithetdek, hatranyuk, hogy tébbnyire kevés
természetes fény tud bejutni, nehezen akadalymentesithetdek és elhelyezkedésiikb6l adéddan
a vizesedés gyakori probléma, amit plusz réforditassal lehet csak kikiisz6bdlni.

Az udvarbél nyil6 pincék az udvarbdl nyilé helyiségek és az utcardl nyild pincék hatranyait is
magukon hordozzak. Ezek a helyiségek elhelyezkedésiik, valamint allapotuk miatt rendes

bérbeadas Utjan nehezen hasznosithatok.

10. tablazat: Arkiilonbség az udvari és emeleti helviségekher képest

T %-os drkiilonbség a UDH+EM helyiségekhez képest
ijovezgt f_ o R ingatian.'cbm adatai alapjan a forgalmi érték .a'lapu szamitas
SRR R . L v alapjan .
Utcéra nyil6 helyiség 136% 117%
Udvarbél nyilo
helyiségek (UDH) 0 o
Emeleti helyiségek 100% 100%
(EM)
Utcéra nyild pince 60% 45%
Udvarboél nyilé pince n. a. 36%

Az alapdijat a helyiség épiileten beliili elhelyezkedésétél fiiggden az aldbbi médon hatdrozzuk

meg:

(>
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- 11. tablazat: Helyiség épiileten beliili elhelyczkedése szerinti szorzék

-+ | Utcdra nyil6 helyiség 1,2
~ | Udvarbdl nyil6 helyiségek
- | Emeleti helyiségek 1
| Utcéra nyilé pince 0,8
Udvarbél nyilé pince v 0,6

A tobb szinten elhelyezked6 helyiségek esetén (pl. utcara nyilé helyiség, ami rendelkezik

pinceszinttel is), a ket szint bérleti dijat kiilon kell kiszamolni és annak Osszege adja meg a

fizetend6 bérleti dijat.

5.3 Bérleti dij differencidlds: Helyiség méretkategdridja

A helyiség mérete ugyancsak fontos szempont a helyiség bérbeadasanal. A kicsi, de
{izlethelyiségként hasznosithaté ingatlanok a legnépszeriibbek az ingatlant keresék korében.
Sok tevékenység szaméra ezek a helyiségek a legmegfelelébbek, hisz kisebb teriiletet kell
felujitani, kevesebb rezsit kell fizetni. A helyiségek méretével ezek a kiaddsok is ndnek.
Emellett sok olyan gazdasagi tevékenység van (lizletek, szalonok, kévézok), amik nem
igényelnek nagy helyiséget. R
Az Uzlethelyiségeket 3 csoportba osztottuk méretkategoridjuk alapjan:

e kicsi (0-35 m%)

o kézepes (36-80 m®)

e nagy (80 felett mz)
A harom kategéria a teljes Onkormanyzati helyiségilloméany tercilisei alapjan lett
megallapitva. ‘ SR S

12, tabldzai: Helviségek megosziisa méret szerinti

Kicsi (0-35 m®) 241 214 53% 47%
Kozepes (36-80 m” 206 294 41% 59%
Nagy (80m’ felett) | | 163 | 292 | 36% | 64%
Végbsszeg - R 610 800 43% 57%

A kategoridkon beliili lires helyiségek ardnya is jol mutatja, hogy az Onkormanyzati

helyiségallomanyra is igaz, hogy minél nagyobb egy helyiség annal kisebb rd a ,kereslet, azaz
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annadl magasabb az ires helyiségek aranya. Tehat egy nagyobb helyiséget nehezebb

bérbeadni, ezért érdemes arcsokkentéssel novelni a keresletet.

Ezt a tendenciat aldtamasztja az ingatlan.com kiadd helyiségallomanyanak, illetve a forgalmi
érték alapjan szamolt havi dijak elemzése is. Elemzésiinkben a kozepes helyiséghez
viszonyitottuk a kis és a nagy helyiségek bérleti dijat, ahhoz képest modositjuk a szorzot

névekvo vagy csokkend iranyba.

Az ingatlan.com adatai alapjan a kozepes (36-80 m”) méreti helyiségekhez képest a kis
helyiségek atlagosan 62%-al dragébban lettek meghirdetve, a nagy helyiségek pedig 18%-al

olcsobban.

Az értékbecsléseknél ugyanezt a tendenciat figyelhetjitk meg, kicsit kisebb kiilonbségekkel.
Ott a kozepes helyiségekhez képest a kisméreti helyiségek 18%-al dragabbak, a nagy
helyiségek 10%-al olcsobbak, ha a jelenleg hasznalt szamitasokat alkalmazzuk.

13. tabldazat: Arkiilonbség a kézepes méreti helviségekhez képest
= o =

TR T I  %e-os drkiilonbség a kozepes méretii helyiségekhez képest

Méretkategoria -~~~ | .o . | aforgalmi érték alapii szdmitas
R L " az ingatlan.com adatai alapjan . s B

. oo s alapidme . o

Kiesi (0-35 m’) 162% 118%

Kozepes (36-80 m” 100% 100%

Nagy (80 m’ felett) 82% 90%

Az alapdijat a helyiség épiileten beliili elhelyezkedésétdl fliggben az alabbi modon hatarozzuk

meg, hasonl6an a forgalmi érték alapt szamitashoz:

14. tablazat: Helyisée mérete szerinti szorzok

.. Méretkategéria Szorzé
Kicsi (0-35 m?) 1,1
Kozepes (36-80 m” 1
Nagy (80 m’ felett) 0,9

5.4 BRérleti dij differencidlas: Helviségek allapota

A helyiségek éllapota hatdrozza meg, hogy milyen tipust és mekkora feltijitasi munkalatokra

van sziikség, hogy a helyiséget a bérl6 tevékenységéhez megfelel6 allapotba hozhassa.

Harom kategoria alapjan allapitjuk meg a kedvezményeket a helyiség bérleti dij

.
Yo

kiszamitasakor:

e J¢ allapotn


ingatlan.com
ingatlan.com
ingatlan.com

e Atlagos allapot

- Rossz allapoti

A teljes onkormanyzati helyiségallomany 13%-a mondhaté j6 allapotinak, ez az ardny
azonban az iires helyiségalloméanyt tekintve csupan 2%. Atlagos allapotiba tartozik az
Onkorményzati helyiségek 32%-a, az lres helyiségek 24%-a. A rossz kategéridba tartozik a
teljes helyiségallomény 53%-a, lires helyiségek 74%-a. - h
Az ingatlan.com-on nem koételez6 megadni a helyiség miiszaki allapotaval kapcsolatos
adatokat, illetve szubjektivak, nem ellendrizhetéek az allapottal kapcsolatos kategoriak, igy ez
nem Osszehasonlithaté a mi helyiségéllomanyunk adataival. A képek alapjan a hirdetésre
keriilt helyiségek miszaki allapota lényegesebb jobb, mint az Onkorméanyzati
helyiségalloményé€, tobbségiik nemrég liresedett meg. o |

Az értékbecslésekben megallapitott forgalmi érték alapt szamitas adatai alapjan az atlagos
allapotu helyiségekhez képest 17%-al magasabb a jo ailapotu helymegek 27%-a1 alacsonyabb

arossz allapotii helyiségek aﬁagos hav1 m bérleti dija.

5. tablazat: Arkiillénbség az atlagos allapoth helyiségekhiez képest

: ;-kely:segekhezvkepest

Jo
| Atlagos
Rossz

Az alapdijat a helyiség allapotatol fiiggben az alabbi moédon modositjuk:

16. tablazat: Hc}yiséo zELipota szerinti szorzok

R T Szorzé
B 1,2
g .Atlagos |
1Rossz 0,7

5.5 Bérleti dij szamitds médszertana

Osszefoglalva: az egyes helyiségek bérleti dijanak meghatirozisa tehat a keriileten beliili
elhelyezkedés alapjan meghatérozott alapdij megallapitasaval kezdédik. Ezt az alapdijat
modositjdk a helyiség egyéb adottsigainak — Ugymint a helyiség épiileten belili
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elhelyezkedése, alapteriilete, valamint muszaki éllapota — figyelembevételével megallapitott

szorzok. Képletszerlien egy helyiség bérleti dijanak kiszdmitdsa modja:

havi bérleti dij = éd * (1 + e~ 1 +m — 1+ a ~ 1) * at, ahol

od: a keriileten beliili 6vezet alapjan meghatarozott dij,

e: az épiileten beliili elhelyezkedés alapjan meghatdrozott modosito tényezo,

m: a helyiség mérete alapjan meghatérozott moédosité tényezd,

a: a helyiség éllapota alapjan meghatarozott modosité tényezo,

at: pedig a helyiség alapteriilete.

A képlet mitkodését a Prater utca 60. alatt talalhato, utcai bejératu, atlagos llapotd, 52 m’

alapteriilet(i foldszinti helyiség példdjan mutatjuk be.

17. tablazat: Mintaszamitas a fix fajlagos differencialt bérleti dij szamitds modszerre
1 Az egyenlet paraméterei . o .. Képletbe behelyettesitend6 érték

keruleten beluh Ovezet alapjan meghatarozott alapdu 6d | nett6 2000 Ft/m?

— IL népszeril 6vezet

épiileten belilli elhelyezkedés alapjan meghatarozott . 12

modosito tényez6 — utcai helyiség ’

a helyiség mérete alapjan meghatarozott moédositd m 1

tényezd ~ kbzepes méretli helyiség

a helyiség allapota alapjan meghatarozott modosito a 1

tényez0 — atlagos allapoti helyiség

a helyiség alapteriilete at | 52m2

Végleges havi bérleti dij nett6 124 800 Ft/hé

Ahogy eddig is, a bérleti dij mellett a bérlo altal fizetend6 koltség a tarsashdzi kozos koltség

(illetve 100%-ban Onkorményzati tulajdonu épiiletek esetében az iizemeltetési koltség), a

kozmiidijak, valamint a helyiség felujitasaval jaro koltségek. Ezen koltségek értéknoveld

része tovabbra is lelakhatd a bérleti dijbol.



6 Helylseggazdalkodam ]ogyakm latok specnalls palyazatok
tematlzalt utcak

Az tires Uzlethelyiségek problémadja nem jézsefvarosi sajatossag, szdmos hazai és kiilfoldi
varos kiizd ugyanezzel a jelenséggel, melynek hatasai tilmutatnak az egyes helyiségeken. Az
tiresen 4llo ingatlanok kihatnak a kornyezO utcara, varosnegyedre is: egy-egy Uresedés a
kérnyez6 ingatlanok értékcsokkenéséhez is hozzdjaruthat, hiszen a helyiség forgalmanak
csokkenése (vagy hiénya) kihat a tobbi helyiségre is. A helyiségek megliresedése ezért
visszaforditdsa rendkivil nehézkes. Az ires helyiségek latvanya, az elhagyatottsag,
alulhasznositottsag a kornyék kozbiztonsagéra, illetve az arra jarok kozérzetére is negativ
hatassal van. A helyiségek kihasznaltsaga €s az egész kdmyék gazdasigi pozicidja, valamint a
varoslakok mentalis térképén betoltott statusza kozotti szoros kapesolat felismerésén alapulva
ezért az Ures helyiségek kérdését az adott varosnegyed rehabilitécids folyamatanak részeként
érdemes kezelni. Ebben a fejezetben chhez kapcsolodéan mutatjuk be az integralt
helyiséggazdalkodds mér létezé megvalosult példait, melyeket javaslunk a jovoben is

folytatni, illetve béviteni.

6.1 Uzlethelyiség palyazat a Csarnok negyedben

A Déri Miksa utca a Févarosi Onkorményzat 4ltal meghirdetett TER_KOZ 2018 palyazat
keretén beliil Gjul meg, varhaté elkésziilése 2022 utols6 negyedéve. A Déri Miksa kozosségi
tervezési feladatait, kivitelezésének koordinalasat a REVS Zrt. bonyolitotta le. A kivitelezési
munkdk végéhez kozeledve inditotta el a REV8 a kornyezé helyiségek hasznositasi
programjat, felismerve, hogy az utca tjrapozicionalasanak, 1j funkciokkal valé megtdltésének
alapvetd feltétele a helyiségek kihasznaltsaganak névelése, Gj funkciok idecsalogatasa és a
koémyék kiskereskedelmének a fellenditése is. A kialakitdsra keriilé sétany és a megijuld
utca-szakasz kellemesebb vérosi élményt fog nytjtani, azonban egy €16, biztonsagos utcanak
a mikodo kereskedelem és szolgdltatdsok is ugyanolyan fontos részét képezik. Ez indokolja
tehat, hogy az utca fizikai megujitasa mellett sziikséges a gazdasagi és funkciondlis megijulas

elésegitése is.

A Déri Miksa és a kdryezd utcék helyiségeinek hasznositasat célzo pilot projekt kialakitasa
soran két budapesti példa nyjtott iranymutatast: a XI. keriileti Bartok-negyed, és a II. keriileti
Margit-negyed megujitasa, amelyek egyik alapvetd eleme volt az iires kiskereskedelmi
egysegek jobb hasznositasa. A I keriileti lb(olnst‘ruk‘cié fontos mintat jelentett a helyiségek
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igényes Kkeresheté online adatbazisanak kialakitdsaban, valamint a kedvezményes
konstrukciok bevezetésének sziikségességében is. A példakban kozds tovabbé, hogy az aron
tul mas szempontokat is integralnak a helyiségek odaitélésének folyamataban, lehetdséget

biztositva varosfejlesztési célok megvaldsitasara.

kép forrasa: margitnegyed.hu

A Déri Miksa utca esetében az utca megujitasaval parhuzamosan 14 ires, a Déri Miksa
utcdban vagy annak kornyékén talalhato lires onkorményzati helyiség bérbeadasi palyazata
keriilt kiirasra, melynek lebonyolitdsadt a meghirdetéstél a szerzodéskotésig a JGK Zrt.
kozremilkodésével a REVS Zrt. végezi. Az palyazat célia, hogy az utcira nyitott, a helyieknek
is sz0l6 Uzletek jelenjenek meg az utcaban. A palyazat feltételei olyan moddon keriltek
meghatarozasra, hogy kisvallalkozasok is el tudjanak indulni. A konstrukcidban az eddigi
altalanos gyakorlattdl elér6 elem, hogy az lizletek kozosen, kampanyszerlien lettek
meghirdetve, a palyazat belépési kiiszobének mérséklése, valamint az lgyfélkézpontl
tajékoztats biztositdsa mellett. A csarnoknegyed.hu oldalon minden tizlethelyiség egy onallo
adatlapot kapott fotédokumentacioval és hasznositasi javaslattal kiegészitve, ahol az egyes
helyiség minimalis bérleti dija, valamint palyazati dokumentacié elérhetd. A helyiségek
meghirdetését a hagyomanyos Onkorméanyzati ¢és JGK-s csatorndkon kivil a

csarnoknegyed.hu és az ingatlan.com oldalon is megjelennek, valamint figyelemfelkeltd

molind keriilt minden érintett helyiség portaljra, bejarati ajtajara.
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margitnegyed.hu
csamoknegyed.hu
csamoknegyed.hu
ingatlan.com
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‘ kép forrasa: https://www csamoknegyed.hu/post/bérkacsis-utca-19

A paélyazatok elbiraldsa soran az ar mellett egyéb szempontok is szerepet jatszanak, igymint a
helyiségben megvalésitani tervezett funkcid, valamint a tervezett feldjitasi munkék. A pilot
végso célja, hogy a felujitdsi kotelezettség eldirasaval, az egyszeriibb és atldthatobb pélyazasi
konstrukciéval, illetve a kornyék ¢és az utca arculatdhoz illeszkedd tevékenységek

preferalasaval az nkorméanyzat hosszu tavon is elkdtelez6do, stabil bérlékre tud szert tenni. |
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kép forrdsa: https://www.csarnoknegyed.fiu/uzletek

6.2 Onkormanyzat célokhoz kétéds kedvezményes helyiség bérleti
konstrukcié bevezetése

Szintén 2022-ben Keriilt kialakitasra egy Uj kedvezményes helyiségbérleti konstrukcid,
melynek keretében Onkormanyzati feladatokhoz kapcsolédd tevékenységek megvalositasa
céljabol lehet palyazni kifejezetten erre a célra kijelolt helyiségek bérbevételére. A
Jozsefvarosi Onkorméanyzat szaméra fontos, hogy a keriiletben sok szervezet talaljon otthonra
és ezzel gazdagodjon a keriileti kulturalis, kozosségi élete. A kedvezményes bérleti dij
minimalis mértéke a helyiség utan fizetendd ko6z0s koltség, vagy iizemeltetési koltség
Osszege. Praktikusan a bérl§ a kozos koltség Osszegét kétszer fizeti ki, egyszer, mint k6zos

koltség, egyszer pedig mint bérleti dij.

A helyiségeket els6 alkalommal 2022. majusaban jelSlte ki a tulajdonosi jogokat gyakorld
bizottsag. Kedvezményes helyiség bérletre olyan személyek, egyéni vallalkozok vagy
szervezetek péalyazhatnak, akik a sajat profiljuknak megfeleld, de dnkormanyzati feladatokhoz
és célokhoz kapcsolodd a keriilet szamara is hasznos feladatokat vallalnak, hozzajarulva
Jozsefvaros fejlodéséhez, a kulturalis, és kozosségi ¢élet szinesebbé tételéhez. Ilyen
tevékenységek példaul egészségiigyi prevencid, egészséges életmdd segitése, hatranyos
helyzettiek segitése, kulturalis tevékenység, kozmiivelddési tevékenység, sport, ifjisagi iigyek
stb.

A nyertes palyazéval az Onkorményzat -egyiittmiikddési megéllapodast kot Az
egylittmikodési megallapodas rogziti, hogy a nyertes palyazo honlapjan, sajtomegjelenésein
kételes tamogatoként feltiintetni az Onkorményzatot, nyilvanos eseményeirdl elektronikus

Gton értesitést, meghivot kiild az Onkorményzat részére, a szakmai tervben megjeldlt



http://www.csamokneeved.hu/uzletek

tevékenységeket a helyiségben folyamatosan folytatja, minden év marcius 31. napjéig

targyévet megel6zo évrol éves beszamolot, a targyévrol éves szakmai tervet nyijt be.

A 2022-ben bevezetett Uj szabdlyozas alapjan ez els6 évben Osszesen 39 helyiséget jelolt ki a
tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag kedvezményes célra. A Bizo;tség 20_}2‘2-_»ben Osszesen

14 helyiség esetén hirdetett eredményt.

6.3 Jovaben javasolt tematikus palyazatok

A jovében is javasoljuk specifikus palydzatok meghirdetését varosfejlesztési célok
megvaldsitasa érdekében. Ezen palyazatok esetében a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag
dontése alapjan a kijeldlt helyiségek egy kupacban kerlilnek meghirdetésre, és a palyazatok
elbirdlasa sorén a megajanlott bérleti dij mellett egyéb szempontokat is érvényesiteni lehetne.
Ilyen szempontok lehetnek az adott teriilet jovoképéhez, fejlesztési iranyaihoz illeszkedd
funkciok (priorizalt és nem priorizélt tevékenységek meghatarozésa az egyes palyazatok
esetén), valamint a palyazé altal vallalt felajitasok (belsé kialakitds, kiilsé homlokzat, portal
felujitdsa). A Bizottsadg a pdalyazati kiirdsban a szempontok érvényesitése érdekében az 5.
fejezetben bemutatott dijszamitasi modszerhez képest csOkkentheti az egyes helyiségekre

megallapitott minimalis bérleti dij osszegét.

Ahogy a Csarnok negyed lizlethelyiség palyazat esetében lattuk, az utcarehabilitaciés célokat
szolgal6 palyazatokat érdemes egy komplex varosfejlesztési csomag részeként kezelni, melyet
mas eszk6zokkel, programokkal megtamogatva érdemes alkalmazni. Ilyen komplex

beavatkozast javaslunk a Népszinhdz utca, valamint a Jozsef korit esetén.



7 Pincék kedvezményes helyiségbérleti konstrukcioéjanak
kialakitasa

Az Onkormaényzat tulajdondban 4116 tires helyiségallomany jelentds részét a pinceszinten,
illetve udvarrél megkozelithetd helyiségek teszik ki. Ezek a helyiségek elhelyezkedésiik,
valamint 4llapotuk miatt rendes bérbeadas utjan nehezen hasznosithatok, érdeklodés a

tarsashazak részérol is kis szamban mutatkozik.

Ezek utan az onkormdnyzatnak kozos koltséget kell fizetni, igy ezek a helyiségek jelentOs

mértékil veszteséget okoznak a helyiséggazdalkodasban.

18. tablazat: Ures dnkormanyzati helyiségek utdn fizetendd havi kizis kéltség a
megiiresedés kezdete szerinti bontasbhan

vepirats endete | Oreshabistaskorima ) | " g nivap
Max. 1 éve 27 516 690 Ft

1-2 éve 27 809 581 Ft

2-3 éve 38 954 650 Ft

3-5 éve 33 1017 103 Ft

5-7 éve 72 1788 629 Ft

8 évnél régebben 420 10550 316 Ft
Osszesen , 617 1 . 15636969Ft

Az iires, tarsashazi helyiségek utan tobb mint 15,6 millié Ft dsszegii kozos koltség fizetési
kotelezettség terheli az Onkorményzatot, ebbdl 10,3 millio forint a legaldbb 3 éve iiresen 4ll6

tarsashazi pincék és udvarbol nyilé foldszinti helyiségek utan fizetett §sszeg.

Javaslatunk, hogy

- a tarsashazak,

- a tarsashazban tulajdonnal vagy bérleti szerzodéssel rendelkezd természetes személy,

- 100 %-ban 6nkormaényzati tulajdont épiiletben bérleti jogviszonnyal rendelkezd, vagy
a bérldvel jogszeriien egyiitt lako, a bérbeadd hozzdjérulasival befogadott, jogszabaly
alapjan a bérbead6 hozzajarulasat nem igénylé befogadott szemely

kozos/iizemeltetési koltség vagy a szamitott bérleti dij 50%-an bérelhessék azokat a pince és

udvari helyiségeket, melyek egyéb modon hasznosithatatlanok. igy a k6z6s koltségen felill, a

kozos koltség Osszegének vagy a szamitott bérleti dij Osszegének 50%-at fizetné a bérld

bérleti dijként.
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- 19. tablazat: Ures énkor manyzati helviségek utan fizetendd havi kézos Lolf&eo a

B mwuxesedes kezdete és a helyiség fekvése szerinti bontiasban

Max. 1 éve OFt 410.000 Ft 62.000 Ft 30.000 Ft 14.000 Ft 517.000 Ft
{0 db) (19 db) (4 db) (2 db) (2 db) (27 db)
1-2 éve 11.000 Ft 550.000 Ft 138.000 Ft 111.000 Ft 0Ft 810.000 Ft
(1 db) {17 db) (6 db) (3 db) (0 db) (27 db)
2.3 éve OFt 629.000 Ft | 121.000Ft | 165.000Ft | 40.000 Ft 955,000 Ft
(0 db) {21 db) (8 db) (5 db) (4 db) (38 db)
e OFt 228.000 Ft A
{0 db) (18 db)
5-7 éve OFt 926.000 Ft
{0 db) (40 db)
8 évnél

régebben

A helyiség hasznalhatova tétele, feltjitasa, karbantartdsa a bérld feladata, annak megtéritése
az Onkormanyzattél nem kérheté. Ezekben az esetekben a bérleti jogviszony hatérozatlan
idére, vagy a lakasbérleti jogviszony fenndllasdig torténé létesitése javasolt. Itt nem 4l
érdekében az Onkormanyzatnak a bérleti dij 5 évenkénti felillvizsgalata, mivel a bérleti dij a

tarsashaz kozgytlési dontésének értelmében a kozos koltségnek megfeleléen modosul.

A konstrukcio tovabbi elénye, hogy a bérbeadas utdn a bérlé gondoskodik a helyiség
allapotar6l, és a hasznositdssal megéllithaté az ingatlan értékcsokkenése, amely {iresen 4llas

esetén bekdvetkezne.

Javasoljuk, hogy a Képviselé-testiilet tulajdonosi jogokat gyakorlé bizottsdga jeldlje ki
azoknak a helyiségeknek a korét, amelyet ilyen modon bérbe lehet adni. Ezen helyiségek
esetében javasoljuk, hogy a JGK Zit. a helyiségeket a feltételek fennéllasa esetén — azaz, hogy
a tarsashdz kozgyllése dontott a bérbevételrdl, valamint a tulajdonos/bérlé természetes
személy a kérelmét szabalyszerlien benyujtotta —~ ezeket tovabbi tulajdonosi dontés nélkiil

bérbe adhassa.

A helyiségek kijeloléséhez két szempontot tartunk fontosnak figyelembe venni: a helyiség
forgalmi értékét, valamint az utolsé hasznositds idépontjat. A konstrukcié keretében 25

milli6 brutté forint alatti forgalmi értékli helyiségeket javaslunk a fentiekben részletezett
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mo6don bérbeadni, hiszen ebben az esetben nem all fenn a versenyeztetés sziikségessége. Az
utolsé hasznositas idépontja jol mutatja, hogy melyek azok a helyiségek, melyekre nagyon
alacsony a kereslet, igy vélhetGen mas modon nem hasznosithatd. A legalabb 3 éve liresen
all6 tarsashazakban taldlhatd helyiségek esetében mindenképpen megfontolandé ez a fajta

bérbeadas.

8 Rossz allapoti, régoéta iires helyiségek értékesitése

A legnépszeriibb €s népszerii dijovezetbe tartozo, j6 miiszaki allapotd helyiségeket nem
tervezzilk értékesiteni. A gazdasagfejlesztési szempontbdl kiemelt jelentdségli ¢€s
koztérfejlesztésekkel érintett helyi foutcakban 1év6 dnkormanyzati helyiségeket nem akarjuk

értékesiteni. Ezeknek az utcdknak a korét a vagyongazdalkodasi tervben jeloltiik ki.
Az értékesitend? iires helyiségek korét az alabbi jellemzok alapjan hatérozzuk meg:

1) Udvarbdl nyil6 helyiség és pince, valamint emeleti helyiség abban az esetben, ha
o legalabb 5 éve (2017.01.01 6ta) tires;
o rossz vagy atlagos miszaki allapotu;
o alll. vagy IV. dijévezetben taldlhato;

o nem a vagyongazdalkodasi tervben kijel6lt helyi féutcdn taldlhatd.

99 db helyiség tartozik ebbe a kategéridba, amelyek utan jelenleg havi 2 millié forint kézos
koltséget fizet az Onkormanyzat. Ebb6l 18 darab helyiség utén legalabb havi 30 ezer forintot

fizet az Onkorményzat, ami 995 ezer forint kiadast jelent havonta.

2) Utcéara nyilo pince abban az esetben, ha
o legalabb 8 éve (2014.01.01) tires
o rossz miiszaki 4llapott
o alll. vagy IV. dijovezetben talalhatd
o nem a vagyongazdalkodasi tervben kijelslt kiemelt jelentdségli vagy helyi

foutcan taldlhato.

87 db helyiség tartozik ebbe a kategoridba, amelyek utan jelenleg havi 2,2 milli6 forint kdzds
koltséget fizetink. Ebb6l 28 darab helyiség utan legalabb havi 30 ezer forintot fizet az

Onkormanyzat, ami 1,3 millié forint kiadést jelent havonta.

Javasoljuk azoknak a helyiségeknek az idoben kordbban torténd értékesitését, ahol a kozds

koltség Gsszege meghaladja a havi 30 ezer forintot.

44

(.



9 Atmeneti hasznositas lehet6ségének kialakitasa

Mind helyi, mind nemzetkozi tapasztalatok alapjan jelentkezik kereslet a nem lakdscélu
: 'helyiségek rovidtavi, ideiglenes haszndlatdara. Egyrészt tobb megkeresés érkezik az
o 6nkorményzaﬂloz egy-egy tizlethelyiség rovid id6tartamra sz016 bérbevételével kapcesolatban,
 melyet ideiglenes tarolasra, pop-up iizletek létesitése, illetve esetlegesen egy esemény
= ézewezéséhez kapcsoléddan szeretnének rovid idére hasznositani. Nemzetkozileg is sok
:’>'6nkorményzat, illetve maganszereplé felismerte mér az ilyen atmeneti hasznositasban rejlé
o lehetoségeket ¢és tette lehetdvé ingatlantulajdona rovid tava bérbevételét. Az ilyen

E‘konstrukciék akkor is lehetévé teszik az ingatlanok legalabb részleges hasznositisat és a

bérietidij bevétel biztositasat, ha a piaci korilmények miatt adott esetben az ingatlan

“hosszutavu bérbevételére nincs kereslet. Ezen til az ideiglenes hasznositas lassitja az ingatlan

“leromldsat, amely az iiresen 4llas sordn bekovetkezne, valamint az Gjonnan megjelend, a

helyiségben folytatott tevékenység pozitiv hatdssal tud lenni a kérnyezé utcéra, varosrészre is.

Az lres helyiségek atmeneti hasznositdsanak a vérosrészre gyakorolt potencidlis stimuldlé
hatasat felismerve szamos kiilfoldi varos, igy Berlin és Parizs is sikeresen alkalmazta
kifejezetten varosfejlesztési eszkozként a helyiségek rovidtavi bérbeadasat. Ebben az esetben
az datmeneti — ¢és kedvezményes — hasznositds célja kreativ és tarsadalmi érdekii
tevékenységek megtelepedésének elosegitése, 0 funkciok és gazdasagi tevékenységek

inkubdlasa, ,.tesztelése™ az elbre rogzitett idotartamra.

Célunk a helyiségek rovid tavy, atmeneti bérbevételi lehetoségének megteremtése, olyan
modon, mely egyszerre alkalmazhatd pélyazati keretek kozott, kifejezetten varosfejlesztési
céllal és amely ugyanakkor igény szerint lehetdvé teszi egy-egy helyiség rovidtava
bérbevételét maganszemeélyek és véllalkozasok szdmara. Az aldbbiakban Gsszefoglaljuk az 4j
szabalyozas kulcselemeit, melyet a nemzetkozi tapasztalatok figyelembevételével alakitottunk
A rovidtavi bérleti szerzddés esetén elsddleges fontossagi a kiszamithatdé szabalyok
kialakitasa és a konstrukci6 kereteinek pontos meghatérozéasa. Javaslatunk szerint az atmeneti
hasznositas legrévidebb idétartama 1 hét, leghosszabb iddtartama 6 honap. Egy hétnél
rovidebb idStartam esetén a varhato bevételekhez képest aranytalan raforditassal jarna a
bérbeadas az Onkorméanyzat szamara. Ugyanakkor fontos az atmeneti hasznositis maximalis
id6tartamanak rogzitése is. A rovidtavil bérbevétel nem jelentheti a rendes eljaras kikertilését,

€s nem alternativéja a rendes bérleti szerzddés megk&tésének. Ennek biztositdsa érdekében a
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rovid tavon bérbevett ingatlanra vonatkozé bérleti szerzddés csak egyszer lenne
meghosszabbithatd. A bérleti szerzédés lejartakor, amennyiben a bérlé ezt kérvényezi, a
bérbeadd szervezet rendes bérleti szerz8dést kot az ingatlanra. Javaslatunk szerint Ojra révid

tavon bérbe venni ugyanazt az ingatlant egymas utan kétszer nem lehet.

A rovid tavi bérbe vétel soran kiemelten fontos a gyors atfutdsi id6 és az egyszeri eljarasrend
biztositdsa, amely aranyos a varhaté bevételekkel és a szerzodés rovidségével. Palyazaton
kiviil, kiilon kérelemre csak 25 millié forintnal alacsonyabb forgalmi értéki helyiséget lehet
bérbe venni, ebben az esetben a bérbeadasrdl és a rovidtavia bérleti szerzddés megkotésérol a

bérbeadd szervezet dont.

A Bizottsdg déntése alapjan 25 millié forintnal magasabb értékti helyiségeket palydzaton
keresztiil is lehet rovid tavon hasznositani. Ebben az esetben ugyanazok a szabélyok lennének
érvényesek, mint a kedvezményes vagy tematikus palyazatok esetén — ez azt jelenti, hogy a
tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsag dontése alapjan a palyazatok elbiralasdban az ar mellett
mas szempontokat is figyelembe lehet venni, valamint a minimalis bérleti dij Osszege is

csOkkenthetd.

Javaslatunk szerint a bérleti dij kiszdmitasa az adott bérleti id6szakra napidij alapjan t6rténik,
amely a helyiség — az 5. fejezetben leirt modszertan alapjan meghatarozott — havi bérleti
dijanak egyharmincad része. A rovidtavi hasznositas soran az egyszertsitett eljaras rend
mellett kiemelten fontos, hogy az Onkormanyzat megfelel garancidkkal rendelkezzen, ezért
a bérlének az atmeneti idészakra is megfeleld mértékii dvadék fizetési kotelezettsége van. Az
atmeneti bérbeadas idGtartamara a helyiségben esetlegesen taldlhatdé méréérdk nem
keriilnének at a bérld nevére, marad a bérbeado szervezet/énkorményzat nevén. A bérbeado a
rovid tava bérlet megkezdésekor és a helyiség visszavételekor is rogziti a mérdora allasokat,

az esetleges fogyasztast a bérbeadd szervezet levonja az 6vadék 6sszegébol.
Civil centrum-halozat

2020 decemberében képviseld-testiileti hatarozat sziiletett a Civil stratégia elfogadasardl. A
stratégia részét képezi egy civil centrum-halézat létrehozésa, amely keretében az
onkormanyzat segitséget nyujt civil szervezetek szamdra, hogy Onkormanyzati tulajdont
helyiségeket hasznalhassanak helyigényes programjaik szadmara (események, taggyilések,
forumok). Kozéptavon ehhez az onkorméanyzatnak meg kell teremtenie a jogi és fizikai

kornyezetet, illetve ki kell alakitani a feleldsi rendszert.
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- ’310 Helyiségbérlet palyazati folyamatanak egyszerisitése

- A helyiség bérbeadas hatékonysag novelésének kulcsa a konnyen kiszamithatd, atlathato
bérleti dij, de nem csak ezzel lehet javitani a bérbeaddsi ardnyokon. Az iires helyiségek
 ' l'istéjéhoz, helyiségek adatlapjadhoz valé hozzaféréssel, a kozérthetd folyamatleirasokkal,
1lletve a palyaz6 adminisztracios és pénziigyi terheinek csdkkentésével szintén novelm tud;uk o

oa palyazok szamat. Az aldbbiakban az ehhez sziikséges 1épéseket mutatjuk be.

' ',Magyarorszag 2022. évi kozponti koltségvetésérol szold 2021. évi XC. torvény rogziti, hogy
25vmi11ié Ft feletti forgalmi érték esetén hasznositdshoz palyaztatni kell a helyiségeket. A
jovoben célunk, hogy a jelenlegi gyakorlattol eltéréen a péalyazatok ne ad-hoc jelleggel
keriiljenek kiirasra, hanem a leheté legtobb helyiség esetében gordiils jelleggel, folyamatosan,
ahogyan az 6nkormanyzat célokhoz kot6do kedvezményes helyiség bérleti palyazat esetén is
torténik. A beérkezett palyazatok alapjan a tulajdonosi jogokat gyakorl6 bizottsag havonta
donthet a bérbeadasrol. Azokat a helyiségeket, amikre nem érkezik palyézat vagy a bizottsag

azt nem fogadja el, automatikusan, gordiilé rendszerben Gjrahirdeti a JGK Zrt.

Ezen tul javasoljuk specidlis, csoportos palyazatok meghirdetését is, hasonldéan a Csarnok
negyed helyiség palyazathoz. Ezen palyadzatok egy-egy teriilet, vagy lehatarolt
helyiségcsoport esetén az arszemponton til tovabbi nkorményzati célok érvényesitését teszik
lehet6vé. Megfontolandé a konstrukcié alkalmazasa a Népszinhaz utca, illetve a Jozsef krt.

esetében is, eldsegitve a kornyék megijuldsat, gazdasagfejlesztését.

Ahhoz, hogy a palyaztatott helyiségek elérjék a célk6zOnségiiket kereshetd, jol atlathatd
online feliiletre lesz sziikség. Ezen a feliileten fontos, hogy elérhetéek legyenek a helyiségek
fontos parameéterei, a minimum bérleti dij, fotédokumentacio, alaprajz és egyéb szilkséges
dokumentécidk. Ezért javasoljuk, a JGK Zrt. vagy az dnkorményzati honlapjan egy ilyen
atlathatd, jol vizualizalt aloldal 1étrehozasét. Erre példa a csarnoknegyed.hu, margitnegyed.hu
helyiséghirdetései, de mas keriiletek is létrehoztak mar hasonlé adatbazist, 1d. az Ujpesti
Vagyonkezel6 Z1t., illetve Terézvérosi Vagyonkezeld Nonprofit Zrt honlapjat.

A jol atlathaté honlappal Osszefliggésben fontosnak tartjuk a pélyazati dokumentacioért
fizetend6 dij eltorlését. A palyazati dokumentdcio vésarlasa az érdekl6dok szamara egy nem
visszatériild kiadds, ami korlatozza az érdekléddket abban, hogy jol atlassak a helyiség
kinalatot. Az atlathato, kereshetd honlap létrehozasanak célja, hogy minden fontos informacié

elérhet§ legyen az érdeklédék szamdra, amely egyrészt kivaltja a palyazati ‘dokumentacidt,


csamoknegyed.hu
margitnegyed.hu

masrészt ezzel Osszhangban a pdlydzassal jardé koltségek, és igy a belépési kiiszob
csokkenésével is jar.

A helyiségkinalat atlathatobba tétele mellett a sikeres pélydzatok szamanak novelése
érdekében szilkséges a palyazati folyamat iigyfélbaratabbd, ligyfélkézpontibba tétele is.
Ennek egyik eleme az online palydztatds bevezetése, amihez szintén meg kell teremteni a
megfelelé technikai hatteret. Ide tartozik a helyiségek megtekintési lehetdségeinek

flexibilisebbé tétele, az tigyfelek folyamatos proaktiv tajékoztatasa.

A helyiségek bérbevételéhez sziikséges likvid tSkeigény és igy a pélyazatok belépési
kiiszobének csokkentése érdekében a pélyazati dokumentacioért fizetendd dij eltérlése mellett
a kovetkezd konnyitéseket javasoljuk. Egyrészt megfontolando6 az ajanlati biztositék egy havi
bérleti dijnak megfelelé &sszegben torténé megéllapitasa. Jelenleg az ajanlati biztositék
megegyezik az 6vadék Gsszegével, ami haromhavi bérleti dijnak felel meg. A mddosités
alapjan a leendé bérld palyazata leaddsakor egyhavi bérleti dijat, sikeres palyazat esetén
szerzbdéskotéskor pedig tovabbi kéthavi bérleti dijat koteles fizetni, aminek egyik fele az

6vadék fennmaradd részét teszi ki, masik fele pedig az elsé havi bérleti dij.



11 Melléket: A fix bérleti dij szabalyozas utca szintii kategorizalasa =

- L. dijovezet — Legnépszeriibb

~ Baross utca paratlan oldal 49
'szamig, paros oldal 54 szamig

Baross utca

Blaha Lujza tér

Brody Sandor utca

Corvin koz

.Corvin sétany

Gutenberg tér
Krady Gyula utca

IL. dijovezet — Népszerii

Baross tér

Baross utca paratlan oldal 51-79
szamig, paros oldal 56-84 szamig
Békési utca

Déri Miksa utca

Futé utca

Gyulai P4l utca
Harminckettesek tere
Horanszky utca

Horvath Mihaly tér

Jozsef korut

Kis Stacio utca

Kofarago utca

Kolcesey utca

Markus Emilia utca

' Lorinc pap tér ‘
‘o Mikszath Kalmén tér
- e Mizeum korut P

Rakécezi tér

. Reviczky utca

L : Somogyi Béla utca
.Szab6 Ervin tér

o U161 Gt 36 szamig

Muzeum utca

Nagy Fuvaros utca

Német utca

Otpacsirta utca

Prater utca paratlan oldal 43
szamig, paros oldal 42 szamig
Prater utca '
Rékoczi 0t

Rigb utca

- Rokk Szilard utca

Scheiber Sandor utca
Tavaszmez0 utca

2 _ Trefort utca
» Ul16i at péaros oldal 38 szamtol



IIL. dijovezet - Fejlodo

[ ] o & o o ® & & o & o & & & o o o o e O o o o

® o

Apathy Isvén utca
Aurdra utca

Bacso6 Béla utca
Balassa utca

Baross utca paratlan oldal 81
szamtol, paros oldal 86 szamtol
Batsanyi utca

Bauer Sandor utca
Benyovszky Moric utca
Bérkocsis utca

Bir6 Lajos utca

Blathy Ott6 utca
Bokay Janos utca
Csepreghy utca
Csokonai utca

Delej utca

Elndk utca

Fecske utca

Fiumei ut

Flivészkert utca

Gaal Mozes utca
Golgota tér

Golgota utca

Gyorffy Istvan utca
Hock Janos utca
Homok utca

Hungaria korit

Janos Pal papa tér
Jazmin utca

Jozsef utca

Kalvaria tér
Karacsony Sandor utca
Kerepesi ut

Kis Fuvaros utca

Kis Salétrom utca
Kisfaludy utca

Kiss Jozsef utca
Konyves Kalman korut
Leonardo da Vinci koz

e & & o o o o ® & & @ o &6 & o o 9+ o o & o & s o

Leonardo da Vinci utca
Lippa utca

Losonci tér

Losonci utca

Lésy Imre utca
Lovassy Lészl6 utca
Magyarok nagyasszonya tér
Maria utca

Mityas tér

Molnér Ferenc tér
Nagytemplom utca
Nap utca

Népszinhaz utca

Orczy tér

Orczy ut

Or utca

Pal utca

Pollack Mihaly tér
Prater utca paratlan oldal 45
szamtol, paros oldal 44 szamtol
Puskin utca

Reguly Antal utca
Salétrom utca

Stahly utca

Szazados ut

Szenes Ivan tér
Szentkiralyi utca
Szigony utca

Sziiz utca

Teleki tér

Tolnai Lajos utca
Tomé utca

Vajda Péter utca
Vajdahunyad utca

Vas utca

Visar utca

Vig utca

Villam utca



A \'A dijovezet - Felzarkoztatandé

e o 0o ¢ ¢ 0 0 0 0 o

Alfoldi utca

. Asztalos Sandor ut
‘Berzsenyi utca

Bezerédj utca
Ciprus utca
Csobanc utca

Danko utca
Didszegi Samuel utca
Dobozi utca
Dologhéz utca
Doézsa Gyorgy ut
Dugonics utca
Festetics Gydrgy utca
Gézlang utca

Hdos utca

lés koz

Illés utca

Kalvaria utca
Kenyérmez0 utca
Koranyi Sandor utca
Koszoru utca
Kébanyai ut

Koris utca

Kun utca

Légszesz utca
Lokomotiv utca

Lévasar utca
Lujza utca
Luther utca
Magdolna utca

“Mosonyi utca

Osztaly utca
Pazeller Jakab utca
Rozgonyi utca
Salgotarjani at
Sarkany utca
Sport utca

Strazsa utca
Strébl Alajos utca
Szemafor utca
Szerdahelyi utca
Szeszgyar utca
Szigetvari utca
Szilagyi utca
Szorény utca
Thiliszi tér
Tisztes utca
Torékbecse utca
Vay Ad4m utca
Verseny utca

Visi Imre utca
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2. melléklet az elbterjesztéshez: rendelettervezet

? Budapest Jozsefvar0s1 Onkorminyzat Kepv:selo~testuletenek . o
: /2023, (... ...) 6nkormanyzati rendelete '

‘egyes vagyongazdalkodam targyu 6nkormanyzati rendeletek
" 'modositasarol és hatalyon kiviil helyezésérol '

‘Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiilete a lakasok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkozo6 egyes szabalyokrol szol6 1993. évi LXXVIIL. térvény
36. § (2) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjdn, a 9. § tekintetében az Alaptérvény 32.
cikk (2) bekezdésében meghatérozott eredeti jogalkot6i hatiskérében, az Alaptdrvény 32.
cikk (1) bekezdés e) pontjdban, a Magyarorszag helyi Onkormanyzatair6l szolé 2011. évi
CLXXXIX. toérvény 23. § (5) bekezdés 14. pontjaban pontjaban és 107. §-&ban, és a helyi
onkorményzatok és szerveik, a Kkoztarsasdgi megbizottak, valamint egyes centralis
aldrendeltségli szervek feladat- és hatdskoreir6l szolé 1991. évi XX. toérvény 138. § (1)
bekezdés j) pontjaban meghatarozott feladatkorében eljarva a kovetkezoket rendeli el:

1. § (1) A Budapest Jézsefvarosi Onkorményzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi
jogok gyakorldsarél szolé 66/2012. (XII. 13.) Onkorményzati rendelet (a tovabbiakban:
Vagyonrendelet) 6. § (1) bekezdése a kovetkezd 22. ponttal egésziil ki:

(A rendelet alkalmazasaban:)

+22. Ertéktérkép: ingatlanforgalmi igazsagiigyi szakértd altal negyedévente, értékmodositod
tényezok figyelembevételével készitett fajlagos forgalmi értéket tartaimazé szakvélemény.”

(2) A Vagyonrendelet 13. § (3) bekezdése helyébe a kovetkezo rendelkezés 1€p:

»(3) Az ingatlan elidegenitésérdl, hasznositdsardl vagy vagyonkezelésbe adasarél valé dontés
idépontjdban 6 honapnal nem régebbi, vagy nem régebben aktualizalt értékbecslésnek kell
rendelkezésre allni. Nem lakds céljara szolgalo ingatlan bérbeadasa esetén értéktérkép alapjan
szamitott forgalmi érték alkalmazhat6.”

2. § (1) Az Onkorményzat tulajdondban 4ll6 nem lakas céljara szolgalé helyiségek
bérbeadasanak feltételeirdl szol6 35/2013. (VI. 20.) dnkormanyzati rendelet (a tovabbiakban:
Rendelet) 3. § a) pontja helyébe a kovetkez6 rendelkezés 1€p:

(E rendelet alkalmazdsaban:)

) Bekoltozhetd forgalmi érték: az Onkormanyzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi
jogok gyakorlasardl szO0l6 Onkorményzati rendelet szerinti, aktualls ertekterkep alapjan
szamitott forgalmi érték.”

(2) A Rendelet 3. §-a a kovetkezd j h) ponttal egésziil ki:

»h) Opcid: a bérleti szerzddésben kikothetd rendelkezés, mely alapjan a helyiség bérldje a
bérleti szerzodés legalabb 1, de legfeljebb 3 éves idotartamra torteno meghosszabbltasara
jogosult.” :

3. § A Rendelet 4. alcime a kovetkezo 6/A. §-sal egésziil ki:

,»0/A. § (1) Amennyiben a hataskorrel rendelkezd bizottsag altal bérbeadasra kijelslt, legalabb
3 éve iiresen 4ll6 pincére vagy egyéb nem utcai helyiségre a (2) bekezdés szerinti személy
vagy szervezet bérbevételi kérelmet nyujt be, a berbeado szervezet a berleu szerzodest
megkotl : . : _ o
(2) Az (1) bekezdés szerinti kérelmet

a)a tarsashaz,

b) a tarsashazban tulajdonnal Vagy berletl szerzodessel rendelkezo termeszetes szemely,

3 valammt S o



¢) a 100%-os 6nkormanyzati tulajdont épiiletben bérleti jogviszonnyal rendelkezé illetve a
béridvel jogszerlien egyiitt lako, a bérbeadé hozzajarulasaval befogadott, jogszabaly
alapjan a bérbeado hozzajarulasat nem igényld befogadott személy

nyujthatja be.”

4. § A Rendelet 8. §-a helyébe a kovetkezd rendelkezés 1ép:

.8. § (1) Bérloként természetes személlyel, egyéni véllalkozdval, jogi személlyel, jogi
személyiséggel nem rendelkez$ szervezettel kothetd bérleti szerzédés. Az olyan jogi
személynek és jogi személynek nem mindsiilé szervezetnek, amely nem mindsiil a térvény
erejénél fogva atlathatonak, a bérleti szerz0dés megkotéséhez atlathatosagi nyilatkozatot kell
tennie.

(2) Bérleti jogviszony létesitésébél kizért az a személy, akinek az Onkorményzattal szemben
koztartozdsa van, vagy akivel, illetve akinek a tulajdondban all6 gazdalkodd szervezettel
szemben az Onkorméanyzatnak lakas- vagy helyiségbérleti jogviszonyon alapuld lejart
kovetelése van. Amennyiben az adds kérelmezi €s megfelelé biztositékot, igy kiilonosen a
tartozds Osszegének megfeleld bankgaranciat ad, ugy jogszabaly kizaré rendelkezésének
hianydban az Onkormanyzat az addssal a tartozas megfizetésének A4tiitemezésérél
megallapodast kothet.

(3) Az Uj Teleki téri Piac bérléje az a személy, aki a piac teriiletén 1évé értékesité helyiségre
bérleti jogot szerez és a bérbeadd szervezettel szerzodést kot.”

5. § A Rendelet 12. §-a a kovetkez6 (4) bekezdéssel egésziil ki:
,(4) Hatérozott id6re kotott bérleti szerz6dés esetén a bérlot eldbérleti jog illeti meg.”
6. § A Rendelet 13. §-a a kovetkezo (5) bekezdéssel egésziil ki:

,(5) Hatarozott iddre kotott bérleti szerz6dés esetén a bérld részére a tulajdonosi jogokat
gyakorlé bizottsag opcidt biztosithat. Amennyiben a bérlé €1 az opcios jogdval, a bérleti
szerz6dés hosszabbitasardl szol6 megallapodast a bérbeadd szervezet a bérleti szerzddésben
foglaltakkal azonos feltétek szerint megksti, ide nem értve azokat a rendelkezéseket,
amelyeket jogszabaly alapjan modositani sziikséges.”

7. § A Rendelet 16. §-a a kivetkez6 (4) bekezdéssel egésziil ki:
~(4) A kiilén szolgaltatas dijat a bérlonek a bérleti dijon feliil kell megfizetni.”
8. § (1) A Rendelet 43. § (1) bekezdése helyébe a kovetkez6 rendelkezés I€p:

(1) Bérlékijelolési jog biztositasardl — pénzbeli térités ellenében — és az errdl sz6l6
megéllapodas feltételeirdl, ide nem értve a jogszabalyon alapulé bérld kijelolési jogot, a
hataskorrel rendelkezd bizottsag dont. A megallapodasban részletesen kell szabalyozni a
bérlokijelolésre jogosult, a bérbeadd és a kijeldlt bérld jogait és kotelezettségeit, valamint a
bériskijelolési jog gyakorolhatosaganak szamat. A jogosult magat is jelolheti bérlének.”

(2) A Rendelet 43. §-a a kovetkezd (3) bekezdéssel egésziil ki:

»(3) A bérlskijeldlési jog jogosultjaval a bérbeado szervezet a jelen rendelet rendelkezései
alapjan koti meg a bérleti szerzddést, a bérleti dijakrol szo6lé képviseld-testiileti hatérozat
szerint szamitott bérleti dijmértékkel.”

9. § (1) A Rendelet 3. melléklete helyébe az 1. melléklet Iép.
(2) A Rendelet 4. melléklete helyébe a 2. melléklet lép.

10. § A Rendelet
a) 2. § (4) bekezdésében a ,kozotti megbizdsi szerzédés” szovegrész helyébe a ,kozotti

szerzGdeés” szbveg,
(P



._b) 4. § (1) bekezdésében az ,.a szerzédés hatdlyba lépéséig” szbvegrész helyébe az ,az
- ingatlan birtokba addsdig’szoveg,

©) 7. § (1) bekezdés a) pontjaban a ,,25 millié forintot” szovegrész helyébe a ,,nemzeti
- vagyonrdl szolo torvényben meghatdrozott Gsszeget” szbveg,

~d) 16. § (1) bekezdés h) pontjdban az ,iizemeltetési kozds kiliség” szbvegrész helyebe az
. iizemeltetési vagy kézos kiltség” szbveg,

. e) 18. § (1) bekezdésében az ,,5” szovegrész helyébe a ,,15” szoveg,

-~ ) 18. § (1) bekezdésében a ,,20” szovegrész helyébe a ,,30” szdveg, o
. g) 18/C. § (3) bekezdés k) pontjdban a ,,30” szdvegrész helyébe a ,,60” sz6veg P

11. § Hatalyat veszti a Rendelet

a) 1. § (4) bekezdése,

b) 14. § (5a) bekezdése,

c) 17. § (5) bekezdésének a) és b) pont_]a,
d) 40. § (2) bekezdése, valammt

e) 4S/A. §-a.

12 § Hatalyat veszti a piacokrol sz616 6/2014. (111. 06.) onkormanyzatl rendelet
13. § Ez a rendelet a kihirdetését kovetd napon lep hatalyba

Budapest, 2023. februar ......

dr. Sajtos Csilla . - Piké Andrés
jegyzd ' polgarmester
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1. melléklet a .../2023. (... ...} onkormdnyzati rendelethez
., 3. melléklet a 35/2013. (VI. 20.) onkormanyzati rendelethez

Szakmai terv

L Adatlap
Név:
Cim/Székhely:

Ertesitési cim:

Adobszam:

Képviseletre jogosult neve, beosztasa:

E-mail cim:

Mobil szam:

Weboldal és/vagy facebook oldal elérhetésége:

1L Altalinos bemutatas
[Ebben a cimben a szervezet, személy bemutatja
- altalanos tevékenyseégét
- kiterjedtségét
- felepitését
- partnereit
- vezetdit (szakmai bemutatds)
- elismerések, dijak
- sth]

1118 Stratégia és tevékenység bemutatdsa
[Ebben a cimben keriil bemutatisra, hogy a szervezet, személy milyen tevékenységeket kivan végezni.
A tervnek kiilon ki kell térnie:
- milyen eseményeket, programokat tervez Jozsefvarosban.
- mekkora kéltséget jelent a megvalositds (becsiilt dsszeg)
- a helyiséget milyen formdban haszndlja, ez mennyiben segiti majd a tevékenysége megvalositdsat,
mennyiben lesz sziiksége a helyiség haszndlatdra. Ki kell fejtenie, mennyiben segitené a helyiség a
tevékenysége folytatdsdt, miért van sziiksége a helyiségre.]

Iv. Cselekvési terv
[Ebben a cimben keriil bemutatdsra, hogy a szervezet, személy munkdjabol a jozsefvarosi lakossag hogyan fog
részesedni. Be kell mutatni, hogy:
- a tevékenység mennyiben hasznos a jézsefvdrosi lakossdg szamdra, milyen, a lakossdg dltal is
érzékelhetd problémdt kivdan orvosolni,
- atevékenységgel elérni kivant jozsefvarosi lakosok szamat/arényat,
- a helyiség mennyiben jatszik szerepet abban, hogy Jozsefvdaros lakossagdt elérjék. milyen formdban
tdjékoztatia az Onkormdnyzatot az eseményeirdl
- milyen formdban jeleniti meg az Onkormdnyzatot partnereként.]
Kelt, fhely, datum]

[szervezet, személy neve]
[szervezet, személy képviseldje]
V. Mellékletek
[Ebben a cimben keriil csatoldsra a cimekben taglaltak alatdmasztdsdra, igazoldsdra szolgdlé
dokumentacidk, kimutatasok, stb. Nem kitelezd.]”
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S 2.melléklet a .../2023. (......) Gnkormdnyzati rendelethez
4. melléklet a 35/2013. (V1. 20.) 6nkormdnyzati rendelethez

S Eves beszamolé
1. Adatlap

Név:
Cim/Székhely:

Ertesitési cim:

Addszam:

Képviseletre jogosult neve, beosztasa:

E-mail cim:

Mobil szam:

Weboldal és/vagy facebook oldal elérhet6sége:

1L Altalinos bemutatas
[Ebben a cimben a szervezet, személy bemutatia
- dltaldnos tevékenységét
- kiterjediségét
- felepitését
- partnereit
- vezeldit (szakmai bemutatds)
- elismerések, dijak

- sth]

111, Tevékenység bemutatisa
[Ebben a cimben keriil bemutatasra, hogy az elmult egy évben a szervezet/személy milyen tevékenységet
végzett.
A beszamolénak kiilon ki kell térnie:
- Az el6z6 év szakmai tervében milyen eseményekkel, programokkal stb. szamolt, ezek mennyiben
valésultak meg, ezek elmaraddsanak, modositasanak okaira.
- Azokra a tevékenységekre, amiket a terven foliil valositott meg.
- Mekkora koltséget jelentett a megvalositds.
- A helyiséget milyen formaban haszndlta, ez mennyiben segitette a tevékenysége megvalosztasat
mennyiben volt szitksége a helyiség haszndlatara. :
- Milyen formadban tdjékoztatia az Onkormanyzatot az eseményeirdl.
- Milyen formdban jelenitette meg az Onkormdnyzatot partnereként.]

1v. Onértékelés
[Ebben a cimben keriil bemutatdsra, hogy a szervezet, személy munkdjabdl a jozsefvarosi lakossag hogyan
részesedett.
Az értékelésnek ki kell terjednie legaldabb:

- a szakmai tervben milyen elképzeléseket vazolt azzal kapcsolatban, hogy a jozsefvarosi lakossag

* hogyan részesedik a tevékenységébdl, ehhez képest ez mennyiben modosult.

- a tevékenységgel elert vagy elerheto _]ozseﬁarosz lakosok szamara/aranya) a (becsiilt szam).]

Keit [hely, datum] : S : S v

 [szervezet, személy neve]
- [szervezet, személy képviseldje] "



INDOKOLAS
egyes vagyongazdalkodasi targyd onkormanyzati rendeletek
mo6dositasardl és hatalyon kiviil helyezésérél szél6 ...../2023. (... ...) onkormanyzati rendelethez

ALTALANOS INDOKOLAS

Budapest Févaros VIIL. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) jelenlegi
helyiségbérbeadasi tevékenysége lassu és draga. A helyiségbérbeadasi tevékenység megitélése negativ,
nagyon sok az ligyfélpanasz. Mindezt jelentds részben a nehézkes bérbeadasi folyamatot eredményez0, az
innovacidkat gatlo szabalyozds okozza. Rengeteg az iires, hasznositatlan helyiség, aminek nagy része rossz
allapotban van és az épiileten beliili elhelyezkedése sem kedvez6. Az Osszes helyiség 57%-a, azaz jelenleg
800 darab helyiség tiresen, kihasznalatlanul all.

A bérleti dijak aktualis forgalmi érték alapi meghatdrozésanak sok hatranya van. Az értékbecslések
elkészitésének nagy az idoigénye, illetve koltségigényesek. Az idOigényesség kovetkeztében nem
tigyfélbarat a folyamat, hiszen emiatt a bérbeadas két honapig eltart. A jelent6sebb helyiségallomannyal
rendelkezd keriileti dnkorméanyzatok nem a forgalmi értékhez kotik a bérleti dijakat. A bérleti dij
megvaltoztatasanak célja a bérbeadasi folyamat felgyorsitasa, illetve atlithatébba tétele. Az atlagos
helyiségbérleti dijak nem ndvekednek, sét a legnépszertibb teriiletek kivételével akédr csokkenhetnek is. Az
4ij bérleti dijakat négy tényez0 alapjan hatarozzuk meg, azaz négy tényezo alapjan differencidljuk.

A differencialt fix fajlagos helyiség bérleti dij bevezetésén kivill a koncepcido a palydztatds mads
folyamatainal is véltoztatdsi javaslatokat fogalmaz meg. A koncepcié javasolja specifikus helyiség
palyazatok meghirdetését varosfejlesztési célok megvaldsitasa érdekében. Ezen palyazatok esetében a
tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsdg dontése alapjan a kijeldlt helyiségek egyszerre keriilnek
meghirdetésre, és a palyazatok elbiralasa soran a megajanlott bérleti dij mellett egyéb szempontokat is
érvényesiteni lehet.

Az 0j hasznositisi modok és eljarasrend miatt sziikséges a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat
vagyonar6l és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél szolé 66/2012. (XII. 13.) dénkorményzati
rendelet (a tovabbiakban: vagyonrendelet) és az Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas céljsra
szolgalé helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szolé 35/2013. (VI. 20.) Onkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: helyiség bérbeadasi rendelet) médositasa

az 1. §-hoz
A vagyonrendeletben sziikséges fogalmi meghatarozas kiegészitését és az ehhez kapcsolodé modositast
tartalmazza.

A helyiség bérbeadasi rendeletben sziikséges médositasokat a modosité rendelet 2-11. §-a tartalmazza:

a 2. §-hoz
A az értelmez6 rendelkezések pontositasa €s kiegészitése.

a 3. §-hoz
A helyiség bérbeadasi rendelet 4. alcimét egésziti ki, a bérlé személye pontositasra keriil a legalabb 3 éve
tiresen 4llo pince vagy egy€b nem utcai helyiség esetében.

a 4. §-hoz
A helyiség bérbeadasi rendelet 8. §-anak Ujraszabalyozdsat eléird rendelkezés, a bérlé személyére
vonatkozd pontositas és kiegészités.

as. §-hoz
A helyiség bérbeadasi rendeletbe bekeriil, hogy mely esetben illeti meg a bérl6t elobérleti jog.

a 6. §-hoz

S



. Az opcios jog gyakorlaséra vonatkozo @ij rendelkezés.

N a7. §hoz
A helyiség bérbeadasi rendeletbe bekerul hogy a kulon szolgéltatas duat a berionek a bérleti duon fe]u]
: .'vkeii megﬁzetm '

a 8. §-hoz
A helyiség bérbeadasi rendelet bérlokijelolési jogrol sz616 rendelkezéseinek Gjraszabalyozasat tartalmazza.

a9. §-hoz
A he]yiseg bérbeadasi rendelet 3-4. mellékleteinek modositasait tartalmazo rendeikezes

a 10. §-hoz
Szivegeserés - technikai- médosité rendelkezéseket tartalmaz.

a 11. §-hoz
A helyiség bérbeadési rendelet egyes szakaszainak hatdlyon kiviil helyezésérol rendelkez6 szabaly.

a 12, §-hoz
Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat Képvisels- testuletenek 6/2014 (III 06)
6nkorményzati rendeletének hatalyon kiviil helyezésérél rendelkezd szabaly :

- al13.§-hoz
Hatalyba Iéptetd rendelkezést tartalmaz. P



HATASVIZSGALATI LAP
egyes vagyongazdalkodasi tirgyd 6nkormanyzati rendeletek

moédositasarol és hatilyon Kiviil helyezésérdl szélé ...../2023. (... ...) onkormanyzati rendelethez

A jogalkotasrol szolo 2010. évi CXXX. torvény 17. §-a alapjan Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat
Képviselo-testiiletének az egyes vagyongazdalkodasi targyd Onkormanyzati rendeletek modositasardl és
hatélyon kiviil helyezésérél szol6 ...../2023. (... ...) 6nkormanyzati rendelet megalkotasahoz kapcsolodoan
elvégzett eldzetes hatdsvizsgalat eredményérdl az alabbi tajékoztatast adom:

1.

2.

Tarsadalmi hatas: A rendelet eldirasainak tarsadalmi hatdsa nincs.

Gazdasagi hatas: A rendelet eldirdsainak gazdaséagi hatasa nincs.

3. Kdltségvetési hatis: kedvezo.

3.

4.

Kornyezetvédelmi hatds: A rendelet eldirdsainak kornyezetvédelmi hatdsa nincs.
Egészségiigyi hatas: A rendelet eldirdsainak egészségligyi hatasa nincs.

Adminisztrativ terheket noveld hatis: A rendelet eldirasainak adminiszirativ terheket néveld
hat4sa nincs.

A jogszabaly megalkotasanak sziikségessége: a Képviselo-testiilet altal eifogaddsra keriil6
helyiség bérbeadasi stratégiaval valo dsszhang megteremtése érdekében sziikséges.

A rendelet végrehajtasihoz személyi, targyi feltételek bovitése nem sziikséges.
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Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat
vagyonarol és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasaroél sz6l6 66/2012. (XI1. 13.)
énkormanyzati rendelet

az egyes vagyongazdalkodasi targyi
dnkormanyzati rendeletek
moédositdsirol és hatalyon Kiviil
helyezésérél szolo ...../.2023. (... ...)
onkormanyzati rendelet

6.§(1)

| 2 értéktérkép: ingatlanforgalmi igazsagiigyi

szakért® altal negyedévente, értékmddositd

| tényez6k  figyelembevételével  készitett
fajlagos  forgalmi  értéket  tartalmazé
szakvélemény.
13. § () Az ingatlan elidegenitésérdl, | 13. § (3) Az ingatlan elidegenitésérol,
hasznositasarl vagy vagyonkezelésbe adasardl | hasznositisar6l  vagy  vagyonkezelésbe

valo dontés idopontjaban 6 honapnal nem régebbi,
vagy nem régebben aktualizalt értékbecslésnek
kell rendelkezésre alini. Nem lakés céljara szolgalo
ingatlan bérbeadasa esetén alkalmazhato a

vagyonnyilvintartasban (vagyonkataszterben) lévd

adasérol vald dontés idopontjaban 6 hénapnal
nem régebbi, vagy nem régebben aktualizalt
értékbecslésnek kell rendelkezésre allni. Nem
lakas céljara szolgaldé ingatlan bérbeadésa

esetén értéktérkép alapjin szamitott forgalmi

érték. érték alkalmazhato.
Az Onkorminyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas
céljara szolgalo helyiségek bérbeadasinak
feltételeirdl szolo 35/2013. (VL. 20.)
onkormanyzati rendelet
1. § (4 A helyiség bekoltozhetd forgalmi | hatdlydt veszti

értékének meghatarozasira az Onkorményzat
ingatlan-vagyonkatasziere szolgal. Amennyiben a
vagyonkataszterben szerepld érték a hasonld
helyiségek  értékét6l  eltér  ingatlanforgalmi
értékbecslést kell késziteni, amely elkészitésére és
az értékbecslés feliilvizsgalatira az Onkormanyzat
tulajdondban lévé nem lakas céljara szolgald
helyiségek elidegenitésére vonatkoz6
dnkormanyzati rendeletet kell alkalmazni.

2. § (4) A Ktt és a hataskorrel rendelkezd
bizottsag feladatukat a Polgarmesteri Hivatal,
valamint az Onkorméanyzat és a vagyonkezeld
szervezet kozotti megbizasi szerzddés keretei
kézott, a bérbeadd szervezet kdzremiikodésével
latjék el

2. § (4) A Kt-t és a hataskorrel rendelkezd
bizottsag feladatukat a Polgérmesteri Hivatal,
valamint az Onkormanyzat és a vagyonkezeld
szervezet kKOzottl megbizési szerz6dés Keretei
k6zott, a bérbeadod szervezet
kozremitkodésével 1atjak el.

[3. § E rendelet alkalmazasaban:]

a) Bekoltozhetd forgalmi érték: az Onkormanyzat
ingatlan-vagyonkataszterében nyilvantartott érték,
vagy a helyiség tulajdonjoganak bérleti vagy méas
hasznélati joggal nem terhelt — vagy az ilyen
jogokat figyelmen kiviil hagyva —~ és helyiség iires
(kifiritett) allapotdban — vagy ires (kilritett)

allapotat feltételezve — megéllapitott forgalmi
értéke, amit az Onkormanyzat tulajdondban allé
nem lakds céljara  szolgald  helyiségek

elidegenitésénekk feltételeir6l sz6l6 rendeletben
foglaltak szerint kell megallapitani — s a bérld
javara az értékndveld beruhdzasokat figyelembe
venni — valamint az értékbecslést feliilvizsgaltatni
azzal, hogy az értékbecslést az Onkorményzat
készitteti el.

[3. § E rendelet alkalmazdsdban:]

a)  bekoltdzhetd  forgalmi  érték: az
Onkorméanyzat vagyonardl és a vagyon feletti
tulajdonosi  jogok  gyakorlasardl  szélo
Onkormanyzati rendelet szerinti, aktualis
értéktérkep alapjan szamitott forgalmi érték;

h) Opci6: a bérleti szerz8désben kikothetd
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rendelkezés, mely alapjan a helyiség bérldje a
bérleti szerzodés legalabb 1, de legfeljebb 3
éves idGtartamra torténé meghosszabbitasara
jogosult.

4. § (1) Bérleti szerzédést (a tovabbiakban:
szerzbdés) ires és a bérlonek vald 4tadast
meggatld joggal nem terhelt, rendeltetésszerii
hasznalatra alkalmas, vagy azza tehetd helyiségre
lehet kétni, valamint olyan helyiségre, amelyre a
gatlo koriilmény a szerzddés hatdlyba lépéséig
elharithato.

4. § (1) Bérleti szerz6dést (a tovabbiakban:
szerzddés) lires és a bérlének vald atadast
meggdtld joggal nem terhelt, rendeltetésszerii
hasznalatra alkalmas, vagy azzd tehetd
helyiségre lehet kotni, valamint olyan
helyiségre, amelyre a gatld koriilmény az
ingatlan birtokba adadsdaig elhérithato.

6/A. § (1) Amennyiben a hatdskorrel
rendelkezd  bizottsdg  éltal  bérbeadésra
kijelolt, legalabb 3 éve iiresen alld pincére
vagy egyéb nem utcai helyiségre a (2)
bekezdés szerinti személy vagy szervezet
bérbevételi kérelmet nyajt be, a bérbeadd
szervezet a bérleti szerz6dést megkoti.

(2) Az (1) bekezdés szerinti kérelmet

a) a tarsashaz,

b) a tarsashdzban tulajdonnal vagy bérleti
szerz6déssel rendelkezé természetes személy,
valamint

¢) a 100%-os Onkorményzati tulajdont
épiiletben bérleti jogviszonnyal rendelkez6
illetve a bérlvel jogszerfien egyiitt lako, a
bérbeadé  hozzijarulasaval  befogadott,
jogszabaly alapjan a bérbeadd hozzajarulasat
nem igénylo befogadott személy

nytjthatja be.

7. § (1) A helyiséget csak versenyeztetés alapjan
lehet bérbe adni, ha:

a) a bekoltdzhetd forgalmi értéke eléri vagy
meghaladja a 25 millio forintot,

7. § (1) A helyiséget csak versenyeztetés
alapjan lehet bérbe adni, ha:

a) a bekoltozhetd forgalmi értéke eléri vagy
meghaladja @ nemzeti vagyonrél szolo
torvényben meghatdrozott dsszeget,

8. § (1) Béridként természetes személlyel, egyéni
vallalkozdval, jogi személlyel, jogi személyiséggel
nem rendelkez6 gazdasdgi tdrsasaggal egyarant
kothetd bérleti szerz6dés. A jogi személynek és a
jogi személyiséggel nem rendelkez$ gazdasagi
tarsasagnak atlathato szervezetnek kell lennie.

(2) Szerzddés megkstésére nem valaszthato ki,
akinek az Onkorményzattal vagy a bérbeadd
szervezettel szemben barmilyen helyiségbérlettel
és ehhez kapcsolodé dijakkal Osszefliggd lejart
tartozdsa van. Amennyiben az adds kérelmezi és
megfeleld biztositékot ad (pl. a tartozas
Osszegének megfeleld bankgaranciat) agy a
jogszabaly kizard rendelkezésének hianyaban az

Onkormanyzat az  adossal a  tartozas
megfizetésének  atiitemezésérdl  megéllapodast
kothet.

3) A Képviselo-testiilet  hatarozataban

megallapithatja azon természetes személyek korét,
akikkel - kozszolgalati vagy munkaviszonyukra
tekintettel — a bérbeadd szervezet a Képviselo-
testiilet hatarozataban foglalt feltételek teljesiilése

8. § (1) Bérloként természetes személlyel,
egyéni vallalkozdval, jogi személlyel, jogi
személyiséggel nem rendelkezé szervezettel
kothetd bérleti szerzédés. Az olyan jogi
személynek és jogi személynek nem mindsiil6é
szervezetnek, amely nem mindsiil a tdrvény
erejénél fogva Aatlathatonak, a bérleti
szerzOdés megkotéséhez atlathatosagi
nyilatkozatot kell tennie.

(2) Bérleti jogviszony létesitésébdl kizéart az a
személy, akinek az Onkorményzattal szemben
kéztartozdsa van, vagy akivel, illetve akinek a
tulajdonaban allé gazdalkod6 szervezettel
szemben az Onkormanyzatnak lakéas- vagy
helyiségbérleti jogviszonyon alapulé lejart
kovetelése van. Amennyiben az ados
kérelmezi és megfeleld biztositékot, igy
kiiléndsen a tartozds Osszegének megfeleld
bankgaranciat ad, ugy jogszabaly kizard
rendelkezésének hianyéban az Onkorméanyzat
az addssal a tartozas megfizetésének
atiitemezésérdl megallapodast kothet.
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esetén  teremgardzsban, mélygardzsban és
parkoléhazban  talélhatd
vonatkozéasaban bérleti szerz6dést kot.

gépkocsi  bedlld

(3) Az Uj Teleki téri Piac bérldje az a
személy, aki a piac teriiletén 1év6 értékesit6d
helyiségre bérleti jogot szerez és a bérbeado
szervezettel szerz6dést kot.

14. § (5a) Nem kell 6vadékot fizetnie a bériének e | hatalydt veszti
rendelet 8. § (3) bekezdése alapjan kotott bérleti o
szerz6dés esetén.

. 12. §

(4) Hatérozott id6re kotott bérleti szerz6dés
esetén a bérlot eldbérleti jog illeti meg.

13. §

| (5) Hatérozott idére kotott bérleti szerzodés

esetén a bérld részére a tulajdonosi jogokat

| gyakorlo  bizottsdg  opciét  biztosithat.
1 Amennyiben a bérld él az opcids jogaval, a
| bérleti szerz6dés hosszabbitasarél  sz616

megallapodast a bérbeadd szervezet a bérleti
szerzbdésben foglaltakkal azonos feltétek

1 szerint megkoti, ide nem értve azokat a

rendelkezéseket,  amelyeket  jogszabaly
alapjan modositani sziikséges.

16. § (1) bekezdés h) a nem lakdscéli helyiség
utan fizetendd dizemeltetési kozos koltség alapjaul
szolgalé szolgéltatasok biztositdsa, amennyiben
azokat az a)-g) pontok szerinti felsorolds nem
tartalmazza.

16. § (1) bekezdés h) a nem lakéscélu
helyiség utdn fizetendd iizemeltetési vagy
kozos koltség alapjaul szolgalo szolgaltatasok
biztositdsa, amennyiben azokat az a)-g)
pontok szerinti felsorolds nem tartalmazza.

16. § (4) A kiilon szolgéltatds dijat a bérleti
dijon feliil kell megfizetni.

17. § (5) A kozjegyz0i okiratot az alabbi esetekben
nem sziikséges elkészittetni:

a) ingyenes vagy kedvezményes bérbeadds esetén,
ha a bérleti dij AFA nélkiili havi Gsszege nem éri el
a 20.000,-Ft-ot,

b) afizetendd bérleti dij nem haladja meg a
helyiség utan tulajdonoskent fizetett kézos és egyéb
koltségek havi dsszegeét,

c) a hataskorrel rendelkezd bizottsag egyedi
dontése alapjan.

Hatalyat veszti

18. § (1) A bérld szadmara a szerz8dés megkotésére
a  bérbeaddi  dontésrl  szO016  értesités
kézhezvételétdl szamitott 15  munkanapot,
kézjegyzbi okiratba foglalt egyoldali
kotelezettségvallald  nyilatkozat  megtételére
tovabbi 5 munkanapot magéaban foglald hataridot
kell szabni, amelyet a kijelolt bériével kézélni kell.
A bérbeadénak a bérld kijelolésérol szolé —
béridvel ko6z6lt -~ jognyilatkozatdhoz vald
kotottsége a szerzOdés megkdtésére meghatarozott
hatarido lejartaig tart. A hataridd a kézhezvételt
kévetd munkanapon kezdddik és az azt kovetd
tizen6todik munkanapon 12 Orakor jar le. A
szerzOdéskotési hatdriddt a bérbeadd szervezet a
bérié kérelmére egy alkalommal 20 nappal

18. § (1) A bérl6 szdméra a szerzOdés
megkdtésére a bérbeaddi dontésrdl  sz616
értesités  kézhezvételétdl  szamitott 15
munkanapot, kozjegyz6i okiratba foglalt
egyoldali  kotelezettségvallald nyilatkozat
megtételére tovabbi 15 munkanapot magédban
foglalé hataridét kell szabni, amelyet a
kijelolt bériével kozolni kell. A bérbeadonak
a bérld kijelolésérdl szoio — bérldvel kozolt —
jognyilatkozatdhoz  valdo  kotéttsége a
szerz6dés megkotésére meghatarozott
hatdridé lejartdig tart. A  hatarid6 a
kézhezvételt kbveté munkanapon kezdddik és
az azt kovetd tizenotddik munkanapon 12
orakor jar le. A szerzbdéskotési hataridét a

meghosszabbithatja, amely id6tartam, mind a

bérbeadd szervezet a bérld kérelmére egy
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szerzGdés aldirasara, mind a kozjegyzo6i okirat
aldfrasara vonatkozé idétartamot magaban foglalja.
Tovébbi hosszabbitasrdl a hataskorrel rendelkezé
bizottsag jogosult dénteni.

alkalommal 30 nappal meghosszabbithatja,
amely id6tartam, mind a szerz6dés aldirasara,
mind a kozjegyz6i okirat aldirdsara vonatkozd
idotartamot magaban  foglalja. Tovabbi
hosszabbitasr6l a hataskorrel rendeikezd
bizottsdg jogosult donteni.

18/C. § (3) k) azt, hogy amennyiben a palyazati
kiirasban eldirt hatariddig a helyiség bérbevételére
nem érkezik palyadzat, a palyazati hatarido
automatikusan 30 nappal meghosszabbodik.

18/C. § (3) k) azt, hogy amennyiben a
palyazati kiirasban el6irt hataridoig a helyiség
bérbevételére  nem érkezik palyazat, a
palyazati hataridé automatikusan 60 nappal
meghosszabbodik.

40. § (2) A koltségek bérbeszamitds Gtjan torténd
megtéritése esetén a VIIL fejezet szerint kell
eljarni.

hatalyat veszti

43. § (1) Bérlokijelolési jog biztositdsardl —
pénzbeli térités ellenében —~ és az errbl sz6l6
megéllapodas feltételeirdl a hataskorrel rendelkezd
bizottsag dont. A megallapodasban részletesen kell
szabalyozni a bérlokijelolésre jogosult, a bérbeadd
és a kijelolt bérlé jogait és kotelezettségeit,
valamint a bérlokijeldlési jog gyakorolhatdsaganak
szamat. A jogosult magat is jeldlheti bérlonek.

43. § (1) Bérlokijelolési jog biztositasardl —
pénzbeli térités ellenében ~ és az errdl sz6l0
megallapodas feltételeirdl, ide nem értve a
jogszabélyon alapuld bérld kijelslési jogot, a
hataskorrel rendelkezd bizottsdg dont. A
megallapodasban részletesen kell szabalyozni
a bérlokijelolésre jogosult, a bérbeadd és a
kijelslt bérid jogait és kotelezettségeit,
valamint a bérlokijelolési jog
gyakorolhatosdganak szamét. A jogosult
magét is jelolheti bérlének.

(3) A Dbérlokijeldlési jog jogosultjaval a
bérbeadd szervezet a  jelen rendelet
rendelkezései alapjan koti meg a bérleti
szerzOdést, a bérleti dijakrdl sz616 képvisels-
testiileti hatarozat szerint szémitott bérleti

dijmértékkel.
45/A.  § (1) A koronavirus terjedésével | hatdlyat veszti
Osszefiiggésben  kihirdetett  veszélyhelyzetre

tekintettel bérlé részére 2020. aprilis 1. és 2020.
janius 30. kozotti idoszakban a bérleti dij és
kapcsolédé  kiillonszolgaltatasi  dij  fizetési
kotelezettség halasztisra keriil az aldbbi egyiittes
feltételek fennallasa esetén:

a) bérlé a kérelmét 2020. majus 15-iga
bérbeadshoz benyitja, és

b) 2020. februar 29. napjaig bezardlag a bérbeadd
felé bérleti dij és kapcsolédo kiilonszolgaltatasi dij
hétraléka nem &ll fenn, azzal, hogy nem minosil
tartozasnak a rendszeresen teljesitett részletfizetési
megallapodas, vagy a tartozasat a kérelem
benytjtasaval egyidejiileg megfizette, és

¢) a kérelmez6 maganszemély, tarsashéz, nonprofit
gazdasagi tarsasag, civil szervezet, egyéni
vallalkozo, egyéni cég, kis-, vagy kozepes
vatlalkozas, és

d) nem a Teleki téri piacon bérlé.

(2) Az (1) bekezdés szerinti bérlé a 2020. aprilis 1.
€s 2020. junius 30. kozotti idészakban (a
tovabbiakban: fizetési kételezettség halasztasanak
iddszaka) meg nem fizetett bérleti dij és
kapcsolodé kiilonszolgaltatasi dij teljesitésére
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2020. augusztus 1. napjatdl szamitott 60 napon
beliil koteles. A kérelem beérkezését kovetd, még
szamlazasra nem Keriilt, halasztassal érintett
idoszak a bérleti dij megfizetése szempontjabol az
altalanos forgalmi adorol sz6lo torvény szerint egy
elszamolasi €s fizetési idészaknak mindsiil az (1)
bekezdésben meghatarozott bérlok
vonatkozéasaban, amely idoszakban keletkezett
hatralékrol egy szamla keriil kibocsatasra. A
fizetési kotelezettség halasztasanak idészakara a
halasztassal érintett §sszeg tekintetében a bérlot
kamat nem terheli.

(3) Amennyiben az (1) bekezdés szerinti bérl6 a
fizetési kotelezettség halasztasanak idészakaban
keletkezett hatralék Osszegét a (2) bekezdésben
megéllapitott 60 napon beliil nem tudja teljesiteni,
kérelmére legfeljebb 6 honapig terjedd
kamatmentes részletekben torténé teljesitésrol
$z016 megallapodast a bérbeado szervezet kiti
meg.

(4) Az (1) bekezdés szerinti bérlok részére, akiknél
a munkaviszonyban vagy munkavégzésre iranyulo
egyeb jogviszonyban foglalkoztatott személyek
szama 2020. marcius 1. és 2020. janius 30. kozott
nem volt kevesebb, mint 2020. februar 29-én, a
fizetési kotelezettség halasztasanak idészakaban
esedékes bérleti dij tekintetében 10% engedmény
jér. Az engedmény igénybevételéhez a bérlének
kérelmet kell benytijtania a Jozsefvarosi
Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-hez, mint bérbeado
szervezethez. A kérelemben a bérldnek
nyilatkoznia kell a 2020. februar 29. napjan
munkaviszonyban vagy munkavégzésre iranyulod
egyéb jogviszonyban a bérl6 altal foglalkoztatott
személyek szamarol, Tovabba 2020. jinius 30-4t
kdvetden, de legkés6bb 2020. jilius 15-ig
nyilatkoznia kell a 2020. aprilis-junius koz6tti
id6szakra vonatkozdan munkaviszonyban vagy
munkavégzésre iranyuld egyéb jogviszonyban a
bérl altal foglalkoztatott személyek szamanak
valtozasarol.

(5) A (4) bekezdés szerinti fizetési kotelezettség
halasztasdnak idoszakaban esedékes bérleti dij
10%-anak megfeleld 6sszegl kedvezményt a
jogosultsag alapjan a bérbeado szervezet
érvényesiti a bérleti dijban.

(6) Az (1) bekezdésben foglaltak szerinti
jogosultsag esetén a kérelemre a bérbeado
szervezet a rendelet alapjan adja ki a halasztasra
vonatkozo hozzajérulast, és koti meg a
részletfizetési megéllapodast, ha a bérld a
halasztasra vonatkozo kérelmét a bérbeadd
szervezethez 2020. méjus 15-éig benyujtotta és
nyilatkozik a halasztéas rendeletben foglalt
feltételeinek elfogadasardl.

(7) A 45/A. §-ban szabélyozott esetekben

tarsashazon a tarsashazakr6l szolé 2003, évi




CXXXII. torvény szerinti tarsashazat, nonprofit
gazdasagi tarsasagon a cégnyilvanossagrol, a
birdsagi cégeljarasrol és a végelszamolasrol szol6
2006. évi V. torvény szerinti nonprofit gazdasagi
tarsasagot, civil szervezeten az egyesiilési jogrol, a
kézhaszni jogallasrol, valamint a civil szervezetek
miik6désérél és tdmogatasar6l szold 2011. évi
CLXXV. térvény szerinti civil szervezetet, egyéni
vallalkozdn, egyéni cégen az egyéni vallalkozorél
és az egyéni cégrdl szold 2009. évi CXV. térvény
szerinti egyéni vallalkozét és egyéni céget, kis- és
kozépvallalkozason a kis- és
kozépvallalkozasokrol, fejlodésiik tdmogatasarol
sz0l6 2004, évi XXXIV. torvény szerinti kis- és
kézépvallalkozast, tovabba mikrovallalkozast kell
érteni.

3. mellékier a 35/2013. (V1. 20.) Onkormdnyzati rendelethez

Szakmai tery

3. melléklet a 35/2013. (VI 20) onkormdanyzaii rendelethez

Szakmai tery
Vv, Adatla
1. Adatlap \datlap
Név:
Név:
CimySzékhely:
Cim/Székhely:
ési cim:
Ertesitési cim:
Ado
Addszam:
Képviseletre jogosult neve, b
Képviseletre jogasuit neve,
beosztasa:
E-mail cim:
E-maii cim:
Mobil szam:
Mobil szam:
Weboldal és/vagy facebook oldal
) elérhetdsége:
Weboldal és/vagy facebook oldal
elérhetdsége:
Vi Altalanos bemutatés

I1. Altatdnos bemutatis
[Ebben a cimben a szervezet, scemély bemutatia
- ditaldnos tevékenységét
- kiterjedtségét
- Jfelépitését
- partnereit
R Sit (szakmai b is)
- elismerések, dijak
sth.
Mmmmm 1 oldal]

111. Stratégia és tevékenység bemutatasa

[Ebben a cimben keriil b isra, hogy a szervezet/személy milyen
fevékenységeket kivin végezni.

A tervnek kiilon ki kell térnie:

- milyen eseményeket, programokat tervez Jozsefvirosban.

- mekkora koliséget jelent a megvaldsitas (becslilt 6sszeg)

- a helyiséget milyen formdban haszndlja, ez mennyiben segiti majd a
tevéhkenysége megvaldsitisdt, mennyiben lesz szitksége a helyiség
haszndlatdra. Ki kell feji mennyiben segitené a helyiség a
tevékenysége folytatdsdt, miért van sciiksége q helyiségre.

Minimum 2 oldal}

IV, Cselekvési tery
[Ebben a cimben keril b isra, hogy a szerveset/sc
Jjozsefvdrosi lakossdg hogyan fog részesedni. Be kell mutatni, .hogy
- a tevékenység mennyiben hasznos a jézsefvdrosi lakossdg szamdra,
milyen, a lakassdg altal is érzékelhet problémdt kivan orvosolni,
- a tevékenységgel elérni kivdnt jozsefvdrosi lakosok szdmdt/ardnydt,
- a helyiség mennyiben jdtszik szerepet abban, hogy Jozsefudros
lakossagdt elérjék. milyen formaban tdjékoziatia a= Onkormdnyzatot
az eseményeirdl

Sty kaiGbol a

[Ebqu a cimben a szervezet, személy benutalfa

dlialdnos tevékenységet

- kiterjediségét

- feldpitdsét
parinereit
vezetdit (szakmai bemutaids)
elismerések, dijak
sth.]

Vil Stratégla és tevékenység bemutatisa
{Ebben a cimben kerii! bemwtatdsra, hogy a szervezel, személy milyen tevékenységoket
kivdn végezni.
A tervnek kulon ki kel! térnie:

milven Snveket, prog k lenu fozsefudrosh

- mekkora kolisé Jelent a is (becsiift asszeg)
a helviséget milven fmmahzm Imznaga ez mempiben segiti majd a
tevékenysége megvalo iben lesz szithsége a helviség

haszndlutdra. Ki kell fo ﬂum: memrwhen segitené a helvisés a
tevckenysége folviaidsdt, miért van sziiksige a helviségre.}

VHE Cselekvési terv
[Ebbun ac zmbcu kertif benratdsra. Iwgv aszervezed, személy miunkdjdbol a
jozsefvdrosi lakossd, llogvan fog 2 i. Be kelf murarm hog‘

ok

- a sviben hasznos a jozsc ig szdmidid,
rmlyz'n a lakossag alial is érzékelhers problé kwananowlm
- a iséggel elérni kivant jozsefvarosi lakosok it/ard

- a helviség mennyviben jaszik szerepcl abban, hogy Jozwfmms
lakossdgat elérjék. milven formdban tdjékoztatia az Onkorminyzatot az
esemenyveiril
mifven furmahdu  jefeniti meg az Onkarmanyzatot parinercként. ]

Kelt, [Izelv dérum}

[szurwzcrvzarmlv nevef
[szervezet, személy képviselijef
IV, Mellékletek

[Ebben a cimben keriil ldsra a cimekd taltak aldid isdra, ig
szolgdlo dokumentaciok. kimuiatasok, sth. Nem Kitelezs, y)




- milyen formdban jeleniti meg az Onkormadnyzatot parinereként
Minimum 2 oldal]
Kelt, fhely, datum]

1V, Meliékietek

[Ebbenaczmben kenil ¢ lasra a cimekben taglatiak aldid; a,
L

szolgald dok icick, ki k, sth. Nem kotelezs. |

&

Formai kritériumok
A Szakmai tervet Times New Koman betiitiy {12-¢5 b éretrel, sorkizirira
illesztve, masfeles sorkozzel, 12 pt-s térkbzzel, normdl margé dllitdssal kell

megirni.
| 4. metteklet a 35/2613. (V1. 20.) Snkormanyzati rendelethez 4. melfckler a 35/2013. (V1. 20.) dnkormanyezati rendelethez
Eves beszimolé
1. Adatlap Eves beszamold
1. Adatiap

Nev: Név:

Cim/Székhely: CimvSzékhely:

Ertesitési cim: Exrtesitési cim:

Addszam: Adészim:

Képviseletre jogosuit neve. beosztisa:

E-mail cim:

Mobil szam:

Weboldat és/vapy facchook oldat
clérhetdsdge:

11, Altadinos bemutatds
{Ebben a cimben a szervezes, személy bemwatja
- dlratinos ievékenyseger
- kiterjediségét
- Selépitését
- partnereit
- vezetiit fszakmai bemiaatds)
- elismerésck, dijak
stb.
M’mwmm 1 oldal]

11, Tevékenység bemutatdsa

[Ebben a cimben keridd bendtatdsta, hogy az elmudt cgy évben a szervezet/személy milven
fevékenységet végzet,

A beszdmolonak kiiton ki kell térnie:

- Az elbxd ev szakmar tervében milven vwmmwkkci pmg.,ramokkal sth. szamolt,
exck losudiak meg, exck elmaradd: k okaira.

- Azokra a tcwk;.llvu.gckm. amikei a rerven foliid valositott meg.

- Mckkora koltsé, JL”UHCH a 1.

- A4 hdw.\cgu mllvm, b ilta, ¢z tvib g a tevik s

wiben volt sziiksége o helviség h il

- Ml}en formaban tdjek az Onkorma az irél.

Milven formiban jefenitctte meg a2 Onkormiin) partnereként.

MJmmum 2 ofdal]

1v. Onértékelés
{Ebben a cimben kerid b isra, hogy a szer
lakossdg hogyan részesedeti.
Az értékelésnek ki kell terjednic legalabb:
- a s*abna: tervhen milven Llhpzelc.tehl m‘.oli azzal kapesolatban, hogy a
i lak hogvan dik iuébal, ehhez képest ez

mcnnwben maodosult.
- o tevikenysiggel elér, vag,l' elerlvelo Jozsefea
(becsiilt szam). . co
Minimum 2 oldal]

i lakosok szamara-ardnvd

Kelt, fhely, daitum]

Formai kritérivmok

A Szokmai tervet Times New Roman benit) / 12-¢s betiimdé i ki Hleszeve,
mdsfeles sork: 'inl-serozw! nommlmargoailemvmlkclfngg_xml

Képviselctre jogosult neve, beosztdsa:

E-mail cim:

Mobit s2dm:

Weboldal éstvagy facebook oldal
clérhetdsége:

11. Altaldnos bemutatds
{Ebben a cimben a szervezes, személy bemutatjia
- dlraldnos fevékenységet
- kiterjediségét
- Jelépirését
- parinereit
- vezetit {szakmar bemutalis)
- elismerések, dijak
- sth.]

111, Tevékenység bemutatdsa

{Ebben a cimben keriil bemutatdsra, hogy az elpnidt egy évben a szervezet/szemely
milyen tevékenységes végzett.

A beszdmotonak kiflon ki kell térnie:

- Az ¢lbzd év szakmai tervében milyen eseménvekkel, programakkol stb.
szimolt, ezek  mennviben valosultak wmeg. ezek  elmaraddsdnak,
modositisdnak okaira,

- Azokra a tevékenységekre, amiket @ ferven folil valositoft meg.

- Mekkora kiliséges jelentent a megvalositds.

- A Iu’iw.u.ger mitven fmmaban haszndlia, ez mennyiben segiteie a

fevek meg wiben volr sziiksége a helyiség
haszndlatdra.
. Milyen formabon idjik az Or ..M_ G az weirdl,
B Milyen formdban jeleniteite meg az Onk in) pat ként.]
1V, Onériékelés

[Ei)bun a cimben keriid benmtatdsra, hogy a szervezet, személy munkdjahol a
Jjézsefvdrosi lakossdg hogum e .m sederr.
Az értékelésnek ki kell terjednic libb.
B a szabuar wnbul mrlwn clképreléseker vizolt azzal ka/u.wiulban.
hogy a jozsef lakossdg hogvan ré dik ok
ehhez képest ez mennyiben médosudt,

&

- a ievikenysiggel clért. vagy  elévhets  fozsefwirosi  lakosok |

szdmdra/ardnydra (becsiilt szam).]
Kelt, fhely, ddnm}

[szuwz:. személy neve]
[szervezet, szemeély képviselije]




3. melléklet

- Hatarozati javaslat
Budapest Jozsefvirosi Onkorminyzat Képviselo-testiiletének
k wef2023. (cerennne ) szam1 hatdrozata

,; | Egyes bérleti jogviszonnyal kapcsolatos normativ hatirozatok visszavonasarol

Budapest Jozsefvaros Onkormaényzat Képviselé-testiilete ugy dént, hogy visszavonja

a) az Onkorméanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakés céljara szolgaléd helyiségek, telkek,
gépkocsi-beallok, egyéb dologbérletek bérleti dijardl sz616 248/2013. (V1. 19.) szdmu
hatarozatat,

b) a Teleki téri piacon fizetendd bérleti dijakrdl szolo 46/2014. (II. 05.) szémd
hatérozatéat, valamint

c) a dolgozdi jogosultak gepkocs:«beallo berbevetelerol szolo 78/2019 (IV 30) szamu
hatérozatat. S :

Felelds: polgarmester
Hataridd: a dontés napja . :
A dontés végrehajtasat végz0 szervezeti egység: Kerilletgazdalkodasi Ugyosztaly .



Hatdrozati javaslat
Budapest Jozsefvarosi Onkorméinyzat Képviselo-testiiletének
«/2023. (........) szamu hatirozata

Az onkormanyzat tulajdondban 4116 nem lakas céljara szolgdlé ingatlanokra és egyéb
dologbérletre vonatkozo dijakrol

Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testiilete ugy dont, hogy - tekintettel a
lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrol
sz0l6 1993. évi LXXVIIL torvény 36. § (2) bekezdésében foglalt tilalomra - a Budapest
Févaros VII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovébbiakban: &nkorményzat)
tulajdondban 4ll6 nem lakas céljara szolgalé ingatlanokra és egy€b dologbérletre
alkalmazandé dijakat az alabbiak szerint hatdrozza meg:

I. ALTALANOS RENDELKEZESEK

1. Jelen hatarozatot az dnkorményzat tulajdonaban allé nem lakas céljara szolgalé helyiség (a
tovabbiakban: helyiség), telek, gépkocsi-bedlld, dolgozéi gépkocsi-bealld, piaci helyiség
bérletére és egyéb dologbérlet esetén kell alkalmazni.

2. Jelen hatarozat alkalmazasaban:

a) dijovezet: az utcdk varosszerkezeti funkcié alapjan létrehozott négy csoportja, azaz:
legnépszerlibb, népszerd, fejlodd és felzarkoztatandd, amelyek részletes besorolasat a
hatarozat 1. melléklete tartalmazza;

b) egyéb dologbérlet: oriasplakat, falra szerelt kirakat, neontabla, reklamtabla bérlete;

¢) gépkocsi-bedlld: telken vagy lakohaz udvaran kialakitott, kizarélag gépjarmii taroldsira
alkalmas beallo hely;

d) helyiség épiileten beliili elhelyezkedésének kategoridi: utcara nyild helyiség, nem utcara
nyilé helyiség, utcara nyilo pince és nem utcéara nyilé pince;

e) helyiség méretének kategoriai: nagy, kdzepes és kicsi, amelyek részletes feltételeit a jelen
hatarozat 2. meliéklete tartalmazza;

f) helyiség miiszaki allapotanak kategoéridi: jé allapota, atlagos allapotu €s rossz allapoty,
amelyek részletes feltételeit a jelen hatérozat 2. melléklete tartalmazza;

g) Ovezeti alapdij: adott helyiség dijovezete szerint megéllapitott, egy m’-re vetitett havi
nettd dij, melyet jelen hatarozat 2. melléklete tartalmaz;

h) piaci helyiség: az Uj Teleki téri Piac teriiletén taldlhaté 6nallé kereskedelmi egység;

i) szamitott havi bérleti dij: az adott helyiség adottsagai (igymint a helyiség €piileten beliili
elhelyezkedése, mérete, valamint miszaki allapota) alapjén a 2. melléklet szerinti szorzok
figyelembevételével modositott dvezeti alapdij és a helyiség alapterilletének szorzata;

j) tres telek: felépitménnyel nem rendelkezd, az ingatlan-nyilvantartasba onalld helyrajzi
szammal bejegyzett ingatlan.

II. A HAVONTA FIZETENDO BERLETI DiJ MEGALLAPITASARA VONATKOZO
SZABALYOK

3. A helyiség szamitott havi bérleti dijanak képlete: 6d * (1+e-1+m-1+a-1) * at
ahol:

6d:  Ovezeti alapdij,

.



o e az épiileten beliili elhelyezkedés alapjan meghatarozott médosito tényezd,

iﬁn: ‘ évhelyiség mérete alapjan meghatarozott modosito tényezd,
' j' : g‘i:‘ ~ a helyiség miiszaki allapota alapjan meghatarozott modosit6 tényez8, =~ : R
at: ahelyiség alapteriilete. R | . -

3.1. Ugyanannak a kérelmezoének ugyanarra a helyiségre vonatkozo tobb, eltérd idépontban
benyujtott kérelme esetén részére a legutoljara benyujtott kérelem iddpontjaban irdnyadd
szamitott bérleti dijat kell a késébbiekben is felajanlani.

3.2. Versenyeztetési eljaras utjan bérbeadott helyiség esetében a fizetenddé bérleti dij a 3.
pontban és a IIl. fejezetben foglalt szamitott havi bérleti dijtol eltéréen is meghatarozhatd. A
fizetendd bérleti dij nem allapithaté meg alacsonyabb dsszegben, mint a helyiségre es6 havi
koz0s vagy Uzemeltetési kOltség, vagy a szémitott bérleti dij 50%-a, attél fliggben, hogy
melyik az alacsonyabb.

3.3. A nemzeti vagyonrol sz6loé térvény alapjan versenyeztetési eljards mell6zésével
bérbeadhat6 helyiség esetében a fizetendd bérleti dij meghatarozhaté a 3. pontban foglalt
szamitott havi bérleti dijtél eltéréen, killondsen amennyiben a kérelmezé bérleti dij ajanlatot
tett. A fizetend6 bérleti dij nem allapithaté meg alacsonyabb Osszegben, mint a helyiségre esé
havi kozos vagy lzemeltetési koltség, vagy a szamitott bérleti dij 50%-a, attdl fliggben, hogy .
melyik 6sszeg az alacsonyabb. .

4. Az iires telek fizetend6 bérleti dija a telek keriileten beliili elhelyezkedése szerint:
a) Palotanegyed, Népszinhaz negyed, Csamok negyed, Corvin negyed
600 Ft/m°/h6 + AFA,
b) Magdolna negyed, Orczy negyed, Losonci negyed 450 Ft/mz/ho + AFA,
¢) Tisztviseltelep, Ganz negyed, Kerepesdiilo, Szdzados negyed 450 Ft/m? /h6 + AFA.

Palydzat 0tjan bérbeadott telek esetében a fizetendd bérleti dij meghatarozhaté az
elhelyezkedés alapjan megallapitott bérleti dij legkevesebb 50%-aban.

5. A gépkocsi-bedlld fizetendd berleti dija: az ingatlant magaba foglalo kozteruleu parkolas1
Gvezetre meghatarozott 50 6ra parkolasi dij 80%-a/ho + AFA. ' e :

6. Az egyéb dologbérlet fizetendd bérleti dija: N )
a) Oriasplakat - 50.000 Ft/ho + AFA,
b) faira szerelt kirakat, reklamtabla, neon reklam s 2.000 Ft/mﬁhé + AFA.

III. AZ UJ TELEKI TERI PIACCAL KAPCSOLATOS BERBEADASRA
: VONATKOZO KULON SZABALYOK :

7. Az 6nallo kereskedelmi egység fizetend6 bérleti dija: "
a) mashol fel nem sorolt termékek értékesitése 5.000 Ft/m*/ho + AFA
b) biifé falatoz6 (melegkonyhdval) alkohol mentes ital rusitasaval 2. 500F t/mz/ho + AFA,
¢) nyers élelmiszer arusitas (igy kiillondsen: zoldség-gytimdlcs, »
“hus-henteséru, hal, tej-tejtermék, kenyér és pékaru, siitdipari
termék, cukraszati készitmény, édesipari terméek) 1.300 Ft/mz/hé +AF A,
d) egyéb élelmiszer (igy kiilondsen: tojés, étolaj, margarin és oo
- zsir, olajos és egyéb magvak, cukor, so, szdraztészta, kave,
- tea, fiiszer, ecet, méz, bébiétel), édességaru (igy kiilondsen:
. . csokoladé, desszert, napolyi, cukorka, elére csomagolt L
- fagylalt és jégkrém), kémyezetjavitd és étrend-kiegészité =



termék  (igy  kiilongsen:  gyogyndvény, biotermék,

testépitdszer, étrend kiegészitd) 2.500 Ft/m*/hé + AFA,
e) vegyes kereskedés, igy kiilondsen: haztartdsi papirdru,

vegyl &ru, mianyag 4aru, csomagolt élelmiszer, pipere

termékek, illatszer, kozmetikum, bizsu-ékszer, boraru,

ruhanemil, egyéb textilaru, cip6javitas, kulcsmésolas,

névjegykartya készités, gravirozas, allateledel és kisallat

tartashoz sziikséges élelmiszer, tap és kiegészito kellékek 2.500 Ft/m*/hé + AFA.

8. A termeloi asztal fizetendd dija:

a) napi helyhaszndlat 2.126 Ft + A:;FA,
b) havi helyhasznalat 21.300 Ft + AFA.
9. A kitelepiilés fizetend6 dija: )
a) onallo kereskedelmi egység elé torténd kitelepiilés 100 Ft/m*/nap + AFA,
b) karacsonyfa arusitas legalabb 900 Ft/m*/nap + AFA,

c) piac épiilete elé torténd kiteleplilés

a piacon bérleti jogviszonnyal rendelkezdk részére 200 Ft/m*/nap + AFA,
d) piac épiilete elé torténd kitelepiilés

a piacon bérleti jogviszonnyal nem rendelkezok részére  1.000 Ft/m*/nap + AFA.

10. A parkolas fizetendd dija:

a) 4llandé arus 5.000 Ft/hé + AFA,
b) idbszakos arus (6stermeld) 3.000 Ft/ho + AFA,
¢) vasarloi parkolas az elsé ora ingyenes, utdna 600 Ft/megkezdett 6ra + AFA,
d) egyéb parkolé bérld az ingatlant magaba foglalé koztertileti parkolasi dvezetre

meghatarozott 50 6ra parkolasi dij 80%-a/ho.

11. A reklamberendezés (6riasplakat) fizetendé dija:

a) jozsefvdrosi székhelyti véallalkozasnak, szervezetnek 20.000 Ft/reklam + AFA,
b) jozsefvarosi telephelyt, fidktelepi véllalkozasnak,

szervezetnek 30.000 Ft/reklam + AFA,
¢) egyéb vallalkozasnak 50.000 Ft/reklam + AFA.

12. A belépési dij Osszege, fizetésének iitemezése:

12.1. Uj bérl esetén az egyszeri belépési dij versenyeztetési eljarés keretében keriil
megallapitasra, amelynek legalacsonyabb dsszege 50.000 Ft/m”>+ AFA.

12.2. A piacon jelenlegi bérld és helyhasznalo részére a bérleti szerzoédésben az 6nkormanyzat
nem zarja ki a bérleti jogviszony atruhdzasanak lehetdségét. A piacon jelenlegi bérlé €és
helyhasznalé a volt felépitménytulajdonos részére - a szerzédése fennallasdig - a bérbeadd
hozzéajarulasaval adhatja a bérleményt albérletbe, a hatdlyos jogszabalyok szerint.

IV. DOLGOZOI GEPKOCSI BEALLOK BERBEADASARA VONATKOZO KULON
SZABALYOK

13. Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatala, az
onkormanyzat fenntartdsiban miikod6 intézmények é€s a tulajdondban allo gazdasagi
tarsasagok, Budapest Févaros Kormanyhivatala VIII. Keriileti Hivatala, a Budapesti Rendor-

W"’” AT



fékapitanysag VIII. keriileti Rend6rkapitanysaga, Févarosi Katasztrofavédelmi Igazgatosag
Kozép-Pesti Katasztrofavédelmi Kirendeltség VIIL Keriileti Hivatasos
Tizoltoéparancsnoksaga, valamint a Belsé Pesti Tankeriileti K&zpont &ltal fenntartott és
Budapest VIII. keriilet kozigazgatési teriiletén miik6dé altalanos iskolak dolgozéi jogosultak
telken, teremgarazsban, mélygarazsban, parkolohazban, lakéhaz udvaron talélhaté gépkocsi-
beallo bérbevételére az alabbi feltételekkel:
a) a dolgozdé nem rendelkezik Budapest VIIL. kerilet kozigazgatasi terliletén allando6
lakéhellyel vagy ideiglenes tartozkodasi hellyel,
b) adolgozé egy darab gépjarmire vonatkozoé bérleti szerzodés megkotésére jogosult,
¢) abérleti szerz6dést a dolgozoval hatdrozatlan idére kell megkotni, de a kedvezményes
bérleti dij a dolgozot csak a kozszolgélati jogviszonyanak vagy munkaviszonyanak
fennallasaig illeti meg,
d) a dolgozdéi gépkocsi-bedlld fizetendé bérleti dija: az ingatlant magaba foglalé
kozteriileti parkolasi Gvezetre meghatérozott 5O éra parkolasi dij 50%-a /ho + AFA.
14. Ingyenesen parkolhatnak a 13. pontban felsorolt szervezetek kozfeladat ellatasa céljabol
hasznalt szolgélati gépjarmivei telken, teremgarazsban, rnelygarazsban parkolohazban
lakohaz udvaron talathaté gepk0031-beallokon : : : :

V. A BERLETI DiJ MODOSITASARA VONATKOZO MEGALLAPODAS

15. Amennyiben a helyiségek bérbeadasarol szolo Onkormanyzati rendelet a bérbeadoi
hozzajarulas vagy a bérleti szerz6dés modositast feltételhez koti, €s a kérelem benynjtasakor
fizetett bérleti dij nem éri el a 3. pont alapjan szamitott bérleti dij Osszegét, a fizetends bérleti
dij mértékére a jelen hatérozat alapjan szamitott bérleti dij 6sszegén kell ajanlatot tenni.

16. Legalabb 36 hénapja fennalld bérleti jogviszony esetén — ideértve azt is, ha a bérld
jogutodlassal szerzett bérleti jogot — a fizetendd bérleti dij Osszege legfeljebb 50%-kal
csokkenthetd, amennyiben a bérleti szerz6dés szerint fizetendd bérleti dij osszege iegalabb
15%-kal meghaladja a 3. pont alapjén szamxtott berlen dlj merteket és a berlonek nmcsen
lejart esedékes tartozasa a bérbeado felé. : : S :

VL. AZ ATMENETI IDOSZAKRA VONATKOZO BERLETI DiJ CSOKKENTES
ESETEI

17. A fizetendd bérleti dij dtmeneti idészakra, legfeljebb 50%-kal cs6kkenthetd. Az dtmeneti

id6szakra vonatkoz6 bérleti dijcsOkkentésre kiilondsen az alabbi esetekben Keriilhet sor,

amennyiben azok nem az 6nkormanyzat felel6sségi kérében meriilnek fel:

a) az épiileten vagy az épiilettel hataros kozterlileten vegzett épitési vagy szerelési munka
miatt;

b) ahelyiség atalakitasa vagy felljitasa miatt;

c) ahelyiség (helyiségcsoport) egy részének hasznéalhatatlan allapota miatt;

d) a gazdalkodo szervezet vagy egyéni véllalkozéd gazdalkodéasaban - dnhibajan kiviil - beallt
negativ valtozas miatt.

18. A 17. pont d) alpontjdban meghatarozott esetben a fizetendé bérleti dij hatarozatlan
idotartamra szol6 bérleti szerzodés esetében legfeljebb 36, hatarozott idejli bérleti szerzodés
esetében legfeljebb 24 honapra cstkkenthetd. A bérleti szerz6dés nem hosszabbithaté meg a
lejart bérleti szerzodésben meghatarozott feltételekkel az Onkorményzat helyiségek
bérbeadasarol szolo rendelete alapjan. '

19. A bérl6 a bérleményre szerz6dott koziizemi dijakat az atmenetl 1doszakra vonatkozo )
berletl dljcsokkentes 1dotartama alatt is koteles megﬁzetm ' R

5
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VIL. BERUHAZASI MEGALLAPODAS ES BERBESZAMITAS, VALAMINT
SZINVONAL NOVELO BERUHAZASRA VALLALT KOTELEZETTSEG

20. A bérl6 kérelmére a bérbeadot terhelé munkalatok koltségeire vonatkozd beruhdzasi
megallapodds vagy bérbeszdmitasi megéllapodas kothetd. Amennyiben szinvonal ndveld
beruhazas elérésre vonatkozé kotelezettséget vallal a bérld, ugy a bérlét terhelé munkalatok
koltségére vonatkozdan is kothetd megallapodas a tulajdonosi jogkdr gyakorldjanak dontése
alapjan.

21. Beruhazasi megallapodas megkétése esetén a fizetendd bérleti dij csdkkentésre keriil a
helyiségben végzendd - a 20. pont szerinti - munkalatok koltségének Gsszegével. A fizetendé
bérleti dijat tigy kell meghatirozni, hogy a beruhdzas koltsége legfeljebb 48 honap alatt
egyenld dsszegben kertiljon érvényesitésre.

22. A beruhazasi megéallapodasban a csokkentett bérleti dij érvényesitésére a munkalatok
elvégzését kdvetden, a bérbeado szervezet altal jegyzokonyvben rogzitett miiszaki atvétel és
teljesités igazolas birtokaban keriilhet sor, az alabbiak szerint:
a)amennyiben a bérlé a beruhdzasi megallapodasban foglaltakat nem teljeskorien teljesiti,
csak a teljesitésnek megfelelé mértékii beszamitasra keriilhet sor,
b)amennyiben a bérld a beruhdzasi megdallapodasban foglaltakat nem, vagy nem a
szerzOdésben foglaltaknak megfeleléen teljesiti (eltéré munkanemek), beszdmitasra a
bérl6 nem tarthat igényt,
c)amennyiben a bérleti jogviszony a bérlének felréhatd okbol megsziintetésre kertil, a bérld
a beruhazasainak megtéritésére nem tarthat igényt.

23. A beruhazasi megallapodas tartalmazza:

a) a helyiség cimét, helyrajzi szamat, megnevezését, alapteriiletét, a bérleti jogviszony
kezdetét,

b) a beruhazas elfogadasarol, a munkalatok elvégzésérdl sz616 tulajdonosi dontés szamat,

¢) a beruhdzas bérbeaddt terheld részének meghatarozasat (bérbeadotdl atvallalt
munkanemek és mennyiségeik) €s értékét,

d) a csokkentett bérleti dij szamlazasa kezdetének és végének meghatarozasat,

e) a helyiségben elvégzendé munkdkra vonatkozé tulajdonosi hozzajaruldst,

f) a munkalatok elvégzésének hataridejét,

g) a munkalatok elvégzésére vonatkozo jelentési kotelezettséget, valamint a
teljesitésigazolas modjat,

h) a beruhazasi megéllapodas médositasara vonatkozo rendelkezéseket,

i) a beruhéazasi megallapodasban foglaltak nem teljesitésére, megszegésére, eltérd tartalmu
teljesitésére vonatkozd jogkovetkezményeket,

j) a beruhazasi megallapodds megkotésének helyét és idopontjat.

24. Bérbeszamitasi megallapodas kothetd, amennyiben:

a) a bérld az elvégezni kivant, bérbeadot terhelé munkdlatok koltségét elézetesen tételes
koltségvetés benyujtaséval hitelt érdemliben igazolja,

b) az épiileten végzendd munkalatokhoz a tarsashazi alapité okirat vagy szervezeti és
miitkddési szabalyzat ilyen értelmi kikotése esetén a tarsashazi kozgytilés hozzajarult,

¢) a hatosagi engedélyhez kotott munkalatok esetén azok elvégzésére jogerds és
végrehajthatd épitési (1étesitési) engedély birtokaban keriiljon sor; tovabba a bérld
véllalja a hasznalatbavételi engedély megszerzését,

d) a bérlének a munkalatokrél valé megallapodaskor az Onkorményzattal vagy a bérbeadd
szervezettel szemben nem 4ll fenn lejart bérleti dij és ehhez kapcsolodd dijakkal

Osszefliggt tartozasa,
?; N kﬂ'



e) a bérlé vallalja, hogy a bérleti szerzédés mellett kozjegyzd elbtt egyoldala
kotelezettségvallalé nyilatkozatot tesz a sajat koltségeén, amennylben erre a berletl
jogviszony alatt még nem Kkertilt sor.

25. A bérbeszamitasi megallapodasban ki kell kotni a kovetkezoket:

a) a bérlének a munkélatok befejezésére megallapitott hatérid6 lejartat kovetd 30 napon
beliil igazolnia kell a munkalatokra forditott kéltségeinek és a beszamithatd Ssszegnek a
mértékét, be kell szereznie a sziikséges hatosagi engedélyeket (vagy legalabb igazolnia
kell az engedé€ly iranti kérelem benyujtasat),

b) ha a munkalatok miiszaki tartalma és koltsége elore nem lathaté miszaki-€pitészeti
probléma felmeriilése miatt meghaladja a megallapodasban rogzitetteket, a
tobbletkoltségek csak akkor érvényesitheték, ha errdl a bérld és a bérbeadd szervezet a
bérbeaddi jogkdr gyakorldja hozzajarulasa alapjan elézetesen megallapodtak,

¢) ha valamelyik munka nem késziil el, vagy hibas, késedelmes teljesitést rogzitenek az
atadas-atvételi jegyzOkonyvben, a bérbeszamitas 6sszegét az el nem végzett, vagy hibés
teljesités értékével csokkenteni kell,

d) ha a bérbeszamitas id6étartama alatt a helyiség utdni bérleti dij tartozas mértéke eléri a
harom havi — ténylegesen (a bérbeszamitas hianyaban) fizetendé — bérleti dijat, a
bérbeszamitasbol még fennmaradd Gsszegre a bérbeszamitas megsziintethetd, és az arra
igényelhetd beszamitast vagy megtéritést a bérbeaddi jogkdr gyakorldja jogosult
elbiralni,

¢) akoltségek beszamitasanak és szamlazasanak a 26. pontban régzitett feltételeit,

f) ha a bérlé bérleti jogviszonya a beszédmithatd koltségének bérbeszamitas utjan vald
megtériilése eldtt megsziinik, a helyiség bérleti dijaba még be nem szémitott &sszegre a
volt bérlé vagy jogutddja nem tarthat igényt, kivéve, ha a bérleti jogviszonyt rendes
felmondassal a bérbeadd sziinteti meg vagy a bérleti szerz6dés megsziintetésre kozos
megegyezéssel a bérbeadd kezdeményezésre kertiilt sor.

26. A bérbeszamitds Utjan érvényesitheté koltségek tényleges raforditdsat, valamint a
megallapodasban szereplé munkék elkésziiltének ardnyat, a munkdk készre jelentését
kovetben tartandé miszaki atadas-atvételen felvett jegyzokonyvben a bérbeadd szervezet
igazolja le. Bérbeszamitasra csak a bérbeszamitasi megallapodasban rogzitett tételek esetében
van lehet6ség — amennyiben azok megfelel¢ mindségben, hataridére elkésziiltek - legfeljebb
a megallapodasban rogzitett keretdsszeg erejéig.

27. A bérbeszamitas esetén a koltségek beszamitidsanak feltételei a kovetkezok:

a) a bérbeado6i jogkor gyakorldja jovahagyésaval a bérbeado szervezet és a bérlo kozott
irasbeli megéllapodas megkotése a munkdalatok miszaki tartalmardl, a varhato
koltségeirdl, a beszamithato koltségek legmagasabb mértékérdl €s idétartamardl, és a
munkalatok elvégzésének hataridejérdl,

b) abérbeado szervezet az elvégzett munkakat jegyz6konyvben leigazolja,

c) a bérlo a bérleményben elvégzett munkalatok Osszegér6l a bérbeadd szervezet
igazolasat kdvetd 15 napon beliil szamlét nyujt be a bérbeadé szervezethez.

d) a bérl6 altal kiallitott altalanos forgalmi adémentes szdmla esetén a bérbeszamitis a
fizetendd bérleti dij nettd dsszegével szemben lehetséges,

¢) szamla kiallitisara nem jogosult bérlé esetén az engedélyezett felyjitasi munkakhoz
sziikséges vasarolt anyagokrol és szolgaltatisokrél az Onkormanyzat nevére szolo
szamladkat nyujt be az elszdmolashoz,

f) szamla kiallitasara jogosult bérlo estén a bérld tovabbszdmldzza az elvégzett és a
leigazolt munkardl az 6sszeget az Onkormanyzat részére,

g) abenyujtott szdmlaknak a szdmviteli és addjogszabalyoknak meg kell felelniiik.



28. A bérbeszamitasi megallapodasban ki kell kétni, hogy amennyiben a 27. pontban foglalt
feltételeket a bérld nem teljesiti, a bérbeszamitas lehetdségét elvesziti.

29. A fizetends bérleti dijba beszamithaté koltségeket ugy kell meghatdrozni és havonta
levonni a bérleti dijbol, hogy a munkélatok elvégzése utan fizetendd bérleti dijba
beszamithatd koltségek — ha a bérbeaddi jogkor gyakorldja masként nem dont — az aldbbiak
szerint tériiljenek meg a bérlok szamara, figyelembe véve, hogy a megéllapodds idétartama
nem tarthat tovabb a bérleti jogviszony lejaratanal, de legfeljebb 4 év lehet.

30. Bérbeszamitasi megallapodas gy is megkothetd, hogy a bérld altal végzett munkalatok
ellenértéke nem a fizetendd bérleti dijban, hanem a helyiség megvésarlasa soran a vételarbol
keriil levondsra gy, hogy a beruhazasok értékét az avulassal csokkenteni kell. Az ilyen
modon kotott megallapodassal az Onkormanyzat nem véllal kotelezettséget a helyiség
eladasara.

VIII. A VALORIZACIO

31. A fizetendd bérleti dijrol és annak moédositasardl sz616 megallapodas soran — fliggetleniil
attél, hogy az milyen okbdl torténik — minden esetben ki kell kotni, és a bérlonek vallalnia
kell, hogy az 0j bérleti dijat a kovetkezd évtol, évente janudr 1-jét6l a Kozponti Statisztikai
Hivatal altal az €l6z6 évre vonatkozdan kozzétett fogyasztoi arindex mértékével novelten
fizeti.

32. Amennyiben a bérld a koziizemi- és kiilonszolgaltatasi dijak Gsszegét a bérbeadonak fizeti
meg, évente januar 1-t8l a Fovarosi Kozgytilés altal a targyévre meghatérozott aron szamitott
dijakat fizeti meg.

IX. ZARO RENDELKEZESEK
33. Jelen hatarozatot a kozzétételét kvetd naptdl kezdédben kell alkalmazni.

34. Jelen hatarozatot a meghozatalat kovetéen megkotott bérleti szerzodésekre és
szerzddésmodositasokra egyarant alkalmazni kell, ideértve a jelen hatdrozat hatalyba lépését
kovetden elbiralt bérbeaddi hozzajarulas irdnti kérelmeket is. Ennek megfeleléen jelen
hatarozat alapjan kell megallapitani a fizetend6 bérleti dijat:

a) U bérleti szerz6dés esetén,

b) ha az Onkormanyzat helyiségek bérbeadasardl szolé rendelete szerint a bérbeadoi
hozzajarulasanak vagy mas Onkorményzati dontésnek az a feltétele, hogy a bérld a
bérbeadd altal meghatdrozott bérleti dijat elfogadja,

¢) hatdrozatlan idejli bérleti szerz6dés hatdrozott idére szolé szerzédésre valo
modositasara iranyuld bérléi kezdeményezés esetén.



Dijévezetek

L dijovezet — Legnépszeriibb

e Baross utca paratlan oldal 49.

- szémig, paros oldal 54. szdmig
Baross utca R
Blaha Lujza tér
Brody Sandor utca
Corvin kéz
Corvin sétany
Gutenberg tér
Kridy Gyula utca
Lorinc pap tér

® & & & ¢ o o o

IL. dijovezet — Népszerii

e Baross tér

Baross utca péaratlan oldal 51-79.

szamig, paros oldal 56-84.
Szamig

Békési utca

Déri Miksa utca

Futd utca

Gyulai P4l utca
Harminckettesek tere
Horanszky utca
Horvath Mihaly tér
Jozsef korut

Kis Staci6 utca
Koéfarago utca
Koélcsey utca

Markus Emilia utca

¢ & 6 & & & & & & o o o

I1I. dijovezet - Fejlodo

Apathy Isvén utca

Auroéra utca

Bacso Béla utca

Balassa utca

Baross utca paratlan oldal 81.

' szamtol, paros oldal 86. szamtol

- Batsanyi utca
¢ Bauer Sandor utca
* Benyovszky Méricutca

¢ & O o o

 L.Mellékleta.........(..)hatirozathoz

Mikszath Kalman tér
Mizeum korut o
Rékdczi tér
Reviczky utca
Somogyi Béla utca
Szab6 Ervin tér
Ullsi at 36. szamig =~

Muzeum utca

Nagy Fuvaros utca

Német utca

Otpacsirta utca

Prater utca paratlan oldal 43.
szamig, paros oldal 42. szamig
Prater utca

Rakéczi ut

Rigd utca

Rokk Szilard utca

Scheiber Sandor utca
Tavaszmez0 utca

Trefort utca

o Ull6i it paros oldal 38. szamtol

Bérkocsis utca
Bir6 Lajos utca
Blathy Ott6 utca
Bokay Janos utca
Csepreghy utca
Csokonai utca
Delej utca

Elnok utca
Fecskeutca

o
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Fiumei Gt

Flivészkert utca

Gaal Moézes utca
Golgota tér

Golgota utca

Gyorfty Istvan utca
Hock Janos utca
Homok utca

Hungéria korut

Janos Pal papa tér
Jazmin utca

Jozsef utca

Kalvéria tér
Karacsony Sandor utca
Kerepesi ut

Kis Fuvaros utca

Kis Salétrom utca
Kisfaludy utca

Kiss Jozsef utca
Konyves Kélmén korut
Leonardo da Vinci koz
Leonardo da Vinci utca
Lippa utca

Losonci tér

Losonci utca

Lésy Imre utca
Lovassy Laszl6 utca
Magyarok nagyasszonya tér
Maria utca

Matyas tér

® & o © o & & O o o

Molnér Ferenc tér
Nagytemplom utca
Nap utca
Népszinhaz utca
Orczy tér

Orczy ut

Or utca

Pal utca

Pollack Mihdly tér

Prater utca paratlan oldal 45.

szamtol, paros oldal 44. szamtol

Puskin utca
Reguly Antal utca
Salétrom utca
Stahly utca
Szazados Ut
Szenes Ivan tér
Szentkiralyi utca
Szigony utca
Szliz utca

Teleki tér

Tolnai Lajos utca
Toémé utca

Vajda Péter utca
Vajdahunyad utca
Vas utca

Vasar utca

Vig utca

Villam utca

1%(@/
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~ ‘dijovezet Felzirkoéztatandé

Alf6ldi utca

Asztalos Sandor ut
‘Berzsenyi utca

- Bezerédj utca
Ciprus utca

Csobanc utca

Dankoé utca

Didszegi Samuel utca
Dobozi utca
Dologhaz utca

Dézsa Gyodrgy ut

Dugonics utca o
Festetics Gybrgy utca -

Gazlang utca
Hos utca

Nlés koz

1lés utca
Kalvaria utca
Kenyérmez6 utca
Koranyi Sandor utca
Koszori utca
Kébanyai Gt
Koris utca

Kun utca
Légszesz utca
Lokomotiv utca

Lovasar utca
Lujza utca
Luther utca

-Magdolna utca

Mosonyi utca
Osztaly utca
Pazeller Jakab utca
Rozgonyi utca
Salgoétarjani ut

‘Sarkéany utca

Sport utca

Strazsa utca
- Strébl Alajos utca
. Szemafor utca

Szerdahelyi utca
Szeszgyar utca
Szigetvari utca
Szilagyi utca
Szorény utca
Thiliszi tér
Tisztes utca
Torokbecse utca

Vay Adam utca

Verseny utca
Visi Imre utca



2. MELLEKLET a ....../..... (... ....) hatarozathoz

1. Ovezeti alapdij:

Dijovezet Ovezeti alapdij (netté Ft/m*+ AFA)
1. Legnépszeriibb 2300
1. Népszert 2000
II.  Fejléds 1500
IV.  Felzarkoztatando 1100

2. Az épiileten beliili elhelyezkedés alapjan meghatarozott modosité tényezo:

Epiileten beliili
elhelyezkedés Szorzé
Utcara nyilé helyiség 1,2
Nem utcara nyilo helyiség 1
Utcara nyild pince 0,8
Nem utcéra nyilo pince 0,6

3. A helyiség mérete alapjin meghatirozott médosito tényezé:

Méretkategoria Szorzé
Kicsi (0-35 m?) 1,1
Kozepes (36-80 m” 1
Nagy (80 m” felett) 0,9

4. A helyiség miiszaki allapota alapjin meghatirozott kategériak:

Jo

Javitast igényel:

- felszereltsége; gépészeti berendezési targyak és szerelvényei, elektronos haldzat és
szerelvényei viz-gaz, csatorna, flités hél6zat fellilvizsgalata javitasa, belizemelése

sziikséges,

- kozmil méréorak szabvanyosak (vizéra, gazora villanyora),

- vakolatjavitas, aljzatbeton vagy lépcso javitasa,
- nyilaszardk javitasa,

- burkolatok javitasa,

- festés, mazolas,

- fiités atvizsgalas, belizemelés.

P SO
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Rossz

s f\tlagos
C FCIUJltaSt igényel:
' - felszereltsége; gépészeti berendezési targyak és szerelvényei, elektronos halozat és
“szerelvényei cseréje, viz-gaz, csatorna, flités halozat feltjitasa sziikséges,
~ kozmii mérd6rak szabvanyositasa, mérdhely klalakltasa (Vlzora gazora vxllanyora)
. vakolat javitas, aljzatbeton vagy lepcso Jav1tasa, : o :
 szigetelés javitas,
- nyildszarok javitasa,
burkolatok javitasa vagy részleges csereje

festés-mazolas, o
fiités javitas, lizembe helyezés. -

Jelentds felujitast igényel:

felszereltsége; gépészeti berendezési targyak és szerelvényei, elektronos halozat és
szerelvényei cseréje, viz-gaz, csatorna, fiités halozat cseréje sziikséges.

kozmi mérdorak szabvanyositasa, méréhely kialakitasa (vizéra, gazéra villanyora),
vakolat csere, aljzatbeton- vagy lépcsbjavitasa, |

nyilaszarok cseréje,

burkolatok cseréje,

festés, mazolas,

szigetelés,

fiités feljitando.

A helyiség miiszaki allapota alapjan meghatirozott médosité tényezo:

Miiszaki allapot | Szorzé
Jo 12
Atlagos 1
Rossz _ | | 0,7

el



Felelds: polgarmester
Hatarid6: ......... )
A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Kerliletgazdalkodasi Ugyosztaly

Budapest, 2023. februar .......

Veres Gébor
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-
hasznositasi Bizottsag elndke

Torvényességi ellenorzés:

dr. Sajtos Csilla
jegyzd
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