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BAROSS TERV: HELYISEGEK JOZSEFVAROSBAN

Megujul a keruleti helyiséggazdalkodas: egyszerubb, gyorsabb

és ugyfélbaratabb lesz a keruletben helyiséget bérelni; csokken Baross terv:

az Uresen all6 ingatlanok szama; élettel telik meg és vonzdva Helyiségek
valik Jozsefvaros. Joézsefvarosban

Tisztelt Olvasod!

Nagy 6rémémre szolgal, hogy bemutathatom Onnek Jézsefvaros Uj
helyiséggazdalkodasi koncepcidjat. Nehéz helyzetet 6rokoltunk: azok

a nem lakascélu helyiségeink, amelyeket uzleti vagy tarsadalmi célbdl
kiadhatnank, nagy szamban voltak nehezen kiadhatdk: elhelyezkedésuk,
allapotuk, a lehetséges bérlék szamara nehézkesnek tindé burokracia
miatt.

Az itt olvashato koncepcid célja ennek a helyzetnek a 21. szazadi,
ugyfélbarat kezelése. Olyan eszkozoket allitunk a helyiséggazdalkodas
szolgalataba, amelyek atlathatébba és konnyen érthetévé teszik
elérhetd helyiségeink listajat és arazasat; megkonnyitik és leroviditik az
ugyintézeést; vonzoébba teszik helyiségeinket; Uj konstrukciokat, bérleti
formakat tesznek lehetévé.

Célunk, hogy akik Jozsefvarosba érkeznek - remélhetbleg egyre
nagyobb szamban -, lassak meg a keruletben azt, amit mi helyiek mar
régota latunk: egy élettel teli, vonzo, fejlédd kerlletet, tele
lehetéségekkel.

Munkatarsaim nevében is koszondm, hogy figyelemmel kiséri

munkankat!
(Pcu J,,(

Piké Andras
polgarmester
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KIINDULO HELYZET

Az dnkormanyzat tulajdonaban jelenleg
1509 db helyiség van, ebbdl 1410 db
a forgalomképes vagyon része. A maradék
99 db 6nkormanyzati és allami
intézmények és dnkormanyzati cégek [ [ {o)i = rordeniz]a
hasznalataban van, ezek a korlatozottan forgalom-
forgalomképes vagyon részét képezik.

Forgalom-

képes

vagyon A koncepcid a forgalomképes vagyon
hasznositasaval foglalkozik.

képes
vagyon

ﬁ

83%

17%

A forgalomképes helyiségek 17%-a (233 db)
onkormanyzati bérhazban, 83%-a (1177 db)
tarsashazban taladlhato.
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HELYISEGEK A KERULETEN BELUL

Az dnkormanyzati helyiségek magas szamban a Magdolna, a Csarnok
és a Palotanegyedben vannak. A Ganz és a Szazados negyedben, illetve
a Tisztviseld telepen elenyészd szamu dnkormanyzati helyiség van.

|

43% 8 57% 8§
an?

KIADOTT : URES

Az dsszes helyiség 43%-a, azaz . Az sszes helyiség 57%-a, azaz

9 © jelenleg 610 darab helyiség - jelenleg 800 darab helyiség
- jelenleg is ki van adva. . Uresen, kihasznalatlanul all.
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Helyiségeink kozel 44%-a pince. Magas az udvari, illetve az emeleti
helyiségek aranya is. Az udvari pincék, udvari és emeleti helyiségek
nehezebben hasznosithatdak, mint az utcai helyiség tipusok.

A. :. O

’Emelet;k P
- Y

Utcai
pinCék

30%
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A KIHIVAS

A leird statisztikakbdl kirajzolodik a helyiséggazdalkodas f6 problématérképe.

I Y A D A A W W e

Go

MILYEN PROBLEMAKRA KERES MEGOLDAST
A KONCEPCIO?

Rengeteg az Ures, hasznositatlan helyiség, aminek nagy része rossz
allapotban van és az épuleten bellli elhelyezkedése sem kedvezd.
A kerUleten beluli elhelyezkedés pedig szintén nagy kulénbséget

mutat a hasznositas tekintetében.
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A KONCEPCIO FO CSOMOPONTIJAI

Uj alapra helyezziik a jozsefvarosi helyiséggazdalkodasat, aminek eredményeképpen
érdemes és egyszerubb lesz a keruletben bérelni, csokken az Uresen allé helyiségek szama.

Helyiség bérleti dij szamitas
valtoztatasa

Helyiseggazdalkodasi
jogyakorlatok: specidlis
palyazatok, tematizalt utcak

Uzletportalok megujitasa,
szinvonal Nnoveld beruhazasok
OsztOnzése

Pincek kedvezmenyes
helyiségbérleti
konstrukcidjanak kialakitasa

Atmeneti hasznositas

Rossz allapotuy, regota ures
lehetdségének kialakitasa

helyiségek értékesitése

Helyisegbeérlet palyazati
folyamatanak egyszerUsitése
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UZLETPORTALOK MEGUJITASA, SZINVONAL NOVELO
BERUHAZASOK OSZTONZESE

e
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Baross utca

Somogyi Béla utca
és a Gutenberg tér

Kruady
Gyula u.

Harminc-
kettesek tere

UlI6i ut

Nepszmhaz u.

Jozsef krt. és

TERVEZETT HOMLOKZATREKONSTRUKCIOK

Els6 Iépésben az érintett utcak esetén Uzletportal-megujitasi épitészeti tervre,

mas néven homlokzatrekonstrukcios tervre van szukség. Els6 korben hét kiemelt
teruleten, de legel6szor — a keruletben betoltott kozponti szerepe okan, a Baross
utca esetében kerul sor ennek a tervnek az elkészitésére.
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HELYISEG BERLETI DiJ SZAMITAS VALTOZTATASA

KIINDULAS
A bérleti dijak aktualis forgalmi érték alapu
meghatarozasanak sok hatranya van:
e Nagy az iddigénye, nem tudjuk
idében kdzolni a minimalis bérleti dijat
o azegyediértékbecslések
megrendelése koltségigényes
e nem ugyfélbarat: a bérbeadas lega-
labb ket hdnappal hosszabb folyamat.

MODSZERTAN

Uj szamitasi modot alakitottunk ki.
Az Uj bérleti dijakat dsszevetettuk
a korabbi modszertan alapjan
kialakitottakkal.
ingatlan.com-os hirdetéseket
elemeztunk.
Vizsgaltuk a kérnyezd keruletek
szamitasi gyakorlatait.

UJ SZAMITASI MOD

5 szempont figyelembe vétele:
« keruleten belUli bvezet
e épuleten beluli elhelyezkedés
> » helyiség méretkategdriaja

e helyiség allapota

« helyiség alapterulete
Ezek alapjan képlet segitségével
kiszamithato a bérleti dij.
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AZ UJ HELYISEG BERLETI DIJ SZAMITAS SZEMPONTJAI

A jovében a bérlendd helyiség bérleti dija a hosszadalmas értékbecslési folyamat helyett egy
egyszeru képlettel kiszamithato, melynek elemei:

e Kicsi (0-35 m2)
e Kozepes (36-80 m2)
* Nagy (80 felett m2)

e Utcara nyilé helyiség

o Udvarbdl nyilo
helyisegek

o Emeleti helyiségek N

e Utcara nyilé pince

e Udvarbdl nyilé pince

e J6 allapotu
» Atlagos allapotu
e Rossz allapotu

- e mm omm omd mm omm mm o mm omm mm Em Em Em Em Em Em Em

Ovezetek ----------------

Legnépszerlbb

NépszerU r
L
[

Fejl6ds

Felzarkoztatando -

OVEZETEK A KERULETBEN

A helyiségek bérleti dijanak meghatarozasa komplex feladat, mivel a nem lakascélu
ingatlanok kozott sokkal nagyobb eltéréseket talalunk, mint lakasok esetében. Ingatlanpiaci
kutatasok alapjan elsésorban a telepulésen beluli elhelyezkedés hatarozza meg egy
helyiség értékét. Az Uj helyiség bérleti dijszamitas soran ezért az elsédleges szempont
a helyiség keruleten beluli elhelyezkedése. Ezt modositjak a helyiseég egyéb paramétereire
vonatkozd szorzok. Nézzen utana az dvezeteknek itt:

bit.ly/helyisegovezetek8
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HELYISEGGAZDALKODASI JOGYAKORLATOK:
SPECIALIS PALYAZATOK, TEMATIZALT UTCAK

UZLETHELYISEG PALYAZAT A CSARNOK
NEGYEDBEN

A Déri Miksa utca kornyéki Uzletek esetén csoportos palyaztatasra
alltunk at 2022 folyaman. A tapasztalatok azt mutatjak, hogy
eredményes megoldas a tematikus, csoportos palyaztatas
bevezetése.

ONKORMANYZATI CELOKHOZ KOTODO
KEDVEZMENYES HELYISEG BERLETI
KONSTRUKCIO BEVEZETESE

Célunk specifikus helyiség palyazatok meghirdetése varosfejlesztési
célok megvalositasa érdekében. Ezen palyazatok esetében a kijelolt
helyiségeket egy csomagban hirdetjuUk meg, és a palyazatok
elbiralasa soran a megajanlott bérleti dij mellett egyéb szempontokat
is érvényesiteni lehet; pl. az adott terulet jovoképehez, fejlesztési
iranyaihoz illeszked6 funkciok, valamint a palyazé altal vallalt
feldjitasok.

JOVOBEN JAVASOLT TEMATIKUS PALYAZATOK

Az utcarehabilitacios célokat szolgald palyazatokat érdemes egy komplex
varosfejlesztési csomag részeként kezelni, melyet mas eszkdzokkel,
programokkal megtamogatva érdemes alkalmazni. llyen komplex
beavatkozas a célunk a Népszinhaz utca, valamint a Jozsef korut esetén.
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PINCEK KEDVEZMENYES HELYISEGBERLETI
KONSTRUKCIOJANAK KIALAKITASA

Az Ures tarsashazi helyiségek utan tobb mint 15,6 millio Ft 6sszegUl kézds koltség
fizetési kotelezettség terheli az Onkormanyzatot, ebbdl 10,3 millié forint a legalabb
3 éve Uresen allo tarsashazi pincék és udvarbdl nyild foldszinti helyiségek utan
fizetett 0sszeq.

0-2 éve kiadatlan

258

2-5 éve kiadatlan
200

. ‘ 8 évnél régebben kiadatlan

5-7 éve kiadatlan

100

utcara utcara udva,lr[oél udvarbdl
nyilé nyilé R nyilé
helyiség pincék helyiségek pincék
CEL:

Tarsashazak, tarsashazi lakok, onkormanyzati bérlék
VS 50%-0s aron bérelhessenek hasznosithatatlan helyiségeket, a
kozos kdltség megfizetésén felul.

A helyiség hasznalhatdva tétele, feldjitasa, karbantartasa a bérlé
feladata. Ezekben az esetekben a bérleti jogviszony hatarozatlan idére
(vagy a lakasbérleti jogviszony fennallasaig torténd |étesitése) javasolt.
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ROSSZ ALLAPOTU, REGOTA URES HELYISEGEK
ERTEKESITESE
A legnépszerlbb és népszerd dijovezetbe tartozo, j0 muszaki allapotu
helyiségeket nem tervezzuk értékesiteni. A gazdasagfejlesztési
szempontbdl kiemelt jelentdségu és koztérfejlesztésekkel érintett helyi
féutcakban Iévé dnkormanyzati helyiségeket nem akarjuk értékesiteni.
Ezeknek az utcaknak a kérét a vagyongazdalkodasi tervben jeloltuk ki.
Az értékesitendd Ures helyiségek korét az alabbi jellemzdk alapjan
hatarozzuk meg:

Udvarbdl nyild helyiség és pince,

i & Utcara nyil6 pince, ha:
emeleti helyiség, ha: yllo p

legaldbb 5 éve Ures; legalabb 8 éve Ures

rossz vagy atlagos rossz muszaki allapotu

muszaki allapoty; a lll. vagy IV. dijévezetben

a lll. vagy IV. dijovezetben talalhato

talalhato; nem a vagyongaz-

nem a vagyongaz- dalkodasi tervben kijeldlt

dalkodasi tervben kijelolt kiemelt jelent&ségl vagy

helyi féutcan talalhato. helyi féutcan talalhato.
JELENLEG HAVI 2 MILLIO FORINT JELENLEG HAVI 2,2 MILLIO FORINT

KOZOS KOLTSEGET FIZETUNK KOZOS KOLTSEGET FIZETUNK
UTANUK UTANUK
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HELYISEGBERLET PALYAZATI FOLYAMATANAK EGYSZERUSITESE

Uj alapra helyezzUk a jozsefvarosi helyiséggazdaldkodast, aminek eredményeképpen érdemes
és egyszerUbb lesz a keruletben bérelni, csokken az Uresen alld helyiségek szama.

A jovében célunk, hogy a palyazatok ne ad-hoc jelleggel keruljenek kiirasra, hanem a leheté
legtobb helyiség esetében gorduld jelleggel, folyamatosan. A beérkezett palyazatok alapjan a
tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag havonta donthet a bérbeadasral.

Csoportos palyazatok meghirdetését is tervezzuk: ezen
palyazatok egy-egy terulet, vagy helyiségcsoport esetén az
arszemponton tul tovabbi dnkormanyzati célok érvényesitését
teszik lehetéve.

Kereshetg, jol atlathato online felUletet hozunk létre, ezzel
osszefuggésben eltoroljuk a palyazati dokumentacidért
fizetendd dijat és bevezetjuk

az online palyaztatas

rendszerét.
AD HOC PALYAZATOK HELYETT Ty
oOsszegét harmadara
csokkentjuk.
HAVI RENDSZERESSEGU
BIZOTTSEGI DONTESEK

PALYAZATI DOKUMENTACIOERT
FIZETENDO DiJ ELTORLESE

ONLINE PALYAZTATAS
BEVEZETESE

AJANLATI BIZTOSITEK
OSSZEGENEK
HARMADOLASA
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ATMENETI HASZNOSITAS LEHETOSEGENEK KIALAKITASA

) | )
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Egyre nagyobb a kereslet a
helyiségek rovidtavuy, ideig-
lenes bérlésére. A tapaszta-
latok szerint ezek a megolda-
sok lassitjak az allagromlast,
pozitiv hatassal vannak a kor-
nyezetre, elésegitik a kreativ
és tarsadalmi célu tevékeny-
ségek megjelenését.

HOGYAN?

Az atmeneti hasznositas
legrovidebb idétartama 1 hét,
leghosszabb idétartama 6
honap. Palyazaton kivul 25
millié forintnal alacsonyabb
forgalmi értéku helyiséget
lehet bérbe venni, a bérleti dij
kiszamitasa az adott bérleti
idészakra napidij alapjan
torténik.

CIVIL CENTRUMOK

Célunk egy civil centrum-
halézat létrehozasa, melynek
keretében az dnkormanyzat
segitséget nyuijt civil szerve-
zetek szamara, hogy helyi-
ségeinket hasznalhassak
helyigényes programjaik
szamara. Térekvésunk meg-
teremteni jogi és fizikai
kornyezetét.
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\“!6”6]5]5[]
Informaciok:

Jozsefvarosi
Polgarmesteri Hivatal
1082 Budapest, Baross u.
63-67.

Z6ld szam:
0680277256

Kozpont:
0614592100

www.jozsefvaros.hu

facebook.com/
jozsefvaros.hu

KERESSEN MINKET!

A koncepcio
készitéesében
kozremukodtek:

El6terjesztette: Veres Gabor,
onkormanyzati képviseld,

a Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és
Kozterulethasznositasi Bizottsag
elndke
A helyiséggazdalkodasi
koncepcio elkészitésében a
Polgarmesteri Hivatal, a JGK Zrt.
és a Rév8 Zrt. munkatarsai
MUkodtek kozre: Arnold Maria,
Barta Ferenc, Bartfai LaszI6 (JGK
ingatlanpiaci szakértdje), Borbas
Gabriella, Gerencsér Lilla, dr.
Goresés Monika, Kerékgyarto
Anna, dr. Kiss Eva, Molnar
Gyorgy, Nagy Andrea, Nikl
Csenge, Novaczki Eleondra,
Sarkany Csilla, dr. Szirti Tibor.

A koncepcio elkészitését
koordinalta: Borbas Gabriella

Baross terv:
Helyiségek
Jézsefvarosban

Jozsefvarosi
Gazdalkodasi Kozpont
Helyiseggazdalkodasi

Iroda:

Jozsefvarosi
Gazdalkodasi Kozpont
Zrt.

1084 Budapest, Or u. 8.

0612166962

Helyiségbérbeadas:
berbeadas@jgk.hu

Helyiségek dijbeszedése
és hatraléekkezelése:

helyiseg@jgk.hu

www.jgk.hu

I__



