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1 Vezetoi 6sszefoglalo

A helyiséggazdalkodasi terv kiindulopontja a kozép- és hosszl tdva vagyongazdalkodasi terv.
Jozsefvaros  kozép- ¢és hosszi  tavll  vagyongazdilkodasi tervét (tovabbiakban:
Vagyongazdalkodasi terv) Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel-testiilete 2022.
majus 5-én fogadta el a 105/2022. (V. 05.) hatarozatdval. A Vagyongazdalkodasi tervben
megfogalmaztuk, hogy a gazdasagfejlesztési szempontbdl kiemelt jelentdségli ¢és
koztérfejlesztésekkel érintett helyi foutcakban 1év6 dnkormdnyzati helyiségeket nem akarjuk
értékesiteni, a kiemelt jelentdségli utcdkban a hasznosithatd helyiségeket szintén
onkormanyzati tulajdonban szeretnénk tartani. A vagyongazdalkodasi tervben kijeldltiik
ezeknek az utcaknak a korét. Az Onkormanyzat f6 iranyként a hasznosithaté helyiségek

bérbeadasat jelolte ki.

Az Onkormanyzat tulajdondban jelenleg 1509 db helyiség van, ebbél 1410 db a
forgalomképes vagyon része. A maradék 99 db Oonkormdanyzati és allami intézmények és
onkormanyzati cégek hasznalatdban van, ezek a korlatozottan forgalomképes vagyon részét
képezik. Rengeteg az iires, 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 problémakra keresiink
megoldast a koncepcidban. Az dnkormdnyzati tulajdondban allo helyiségek kozel 44%-a,
azaz 621 db pincehelyiség, ebb6l 199 db udvari pince. Az 0sszes helyiség 57%-a, azaz

jelenleg 800 darab helyiség iiresen, kihasznalatlanul all.

Az Onkormanyzat jelenlegi helyiségbérbeadasi tevékenysége lassti és draga. A
helyiségbérbeadasi tevékenység megitélése negativ, nagyon sok az tligyfélpanasz. Mindezt
jelentds részben a nehézkes bérbeaddsi folyamatot eredményezd, az innovacidkat gatld

szabalyozas okozza.
Uzletportalok megujitasa, szinvonal novel6 beruhazasok o6sztonzése

Annak érdekében, hogy Jozsefvarosban megélénkiiljon az utcdk kereskedelmi forgalma,
valtoztatni sziikséges a szolgaltatdsok szinvonaldn, az lizletek megjelenésén is. Fontosnak
tartjuk az igényes kialakitasu iizletek €s a szinvonalas funkciok megtelepedésének Osztonzését

Osszhangban az adott koztertiilet fejlesztési céljaival.

Els6 1épésben az érintett utcak esetén iizletportal-megujitasi épitészeti tervre, mas néven

homlokzatrekonstrukcidés tervre van sziikség. Elsé korben hét kiemelt teriileten, de



legeloszor — a kertiletben betoltott kdzponti szerepe okén, a Baross utca esetében javasolt

ennek a tervnek az elkészitése. Kiemelt teriiletek:

e Baross utca

e Somogyi Béla utca ¢és a Gutenberg tér

o Jozsefkorut és a Harminckettesek tere

e Krady Gyula utca

e Rakoczi ut

e Ulldi Gt

e N¢pszinhdz utca
A felsorolt utcak koziil tobb esetben is jelenleg zajlo, illetve kozép- €s hosszl tavon tervezett
fejlesztések varhatok. A tervekben kozos, hogy a gyalogosbarat, zold terek 1étrehozdsan van a

hangsuly.

A portalmegujitasi épitészeti terv meghatarozza az utca kivant varosképi allapotat, azonositja
az ennek eléréséhez sziikséges Iépéseket, majd harom kategoridba sorolja az egyes
helyiségeket az alapjan, hogy mekkora befektetést igényel ezen szinvonal noveld beruhazasok
elvégzése. Amennyiben a jelenlegi vagy 0j bérld vallalja az épitészeti tervben foglaltak
megvalositasat, a sziikséges beruhdzas mértékéhez igazodo bérleti dijkedvezményre lesz
jogosult, mely 0sztonzoként hat a portalmegujitasi terv végrehajtasadhoz. A portalok allapotat

legalabb évente sziikséges ellendrizni.
Helyiség bérleti dij szabalyozasa

A helyiségek minimalis bérleti dijat jelenleg a helyiség 6 honapnal nem régebbi forgalmi
értéke alapjan hatarozzuk meg. A 248/2017. (VL. 19.) képvisel6-testiileti hatarozat alapjan az
éves bérleti dij mértéke fOszabaly szerint a forgalmi érték 6%-a, amit6l bizonyos

tevékenységek lefelé, mas tevékenységek felfelé térnek el.

A bérleti dijak aktudlis forgalmi érték alapu meghatarozésanak sok hatranya van. Egyrészt az
értékbecslések elkészitésének nagy az idSigénye. Igy a lehetséges bérldkkel nem tudjuk
idében kozolni a minimalis bérleti dijat. Masrészt az egyedi értékbecslések megrendelése
koltségigényes. Harmadrészt nem iigyfélbarat, hiszen emiatt a bérbeadas legaldbb két
honappal hosszabb folyamat. Nem véletlen, hogy jelentdsebb helyiségalloméannyal rendelkezd

keriileti 6Gnkormanyzatok nem a forgalmi értékhez kotik a bérleti dijakat.



Az 1j bérleti dij szabalyozéasban szeretnénk attérni a differencialt fix fajlagos helyiség
bérleti dij rendszer bevezetésére. A bérleti dij megvaltoztatdsanak célja nem a bérleti
dijnovelés, hanem a bérbeadasi folyamat felgyorsitasa, illetve atlathatobba tétele. Az 01j bérleti

dijakat négy tényez0 alapjan hatdrozzuk meg, azaz négy tényezd alapjan differencialjuk.

A helyiség keriileten beliili elhelyezkedése alapjan hataroztunk meg négy dijovezetet. Minden
dijovezetnek 0nalld fajlagos bérleti dijat kalkulaltunk. Az alabbi térkép mutatja be az Uj

modszertan szerinti dijovezeti besoroldst.
I. Legnépszertibb: sotét zold
II. Népszerti: vilagos zold
III. Fejl6do: narancssarga

IV. Felzarkoztatando: piros
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A helyiség épiileten beliili elhelyezkedése meghatarozza, hogy egy-egy helyiséget milyen
célra lehet, illetve érdemes haszndlni. A legnépszerlibbek az utcar6l nyild foldszinti
helyiségek, hisz ezeket lehet a legkonnyebben megkdzeliteni. Az épiileten beliili

elhelyezkedés alapjan négyféle szorzot hataroztunk meg.



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

méretkategoridjuk alapjan, tehat haromféle szorzot hataroztunk meg.

Végiil negyedik differencidlasi szempontunk a helyiségek dllapota. Ez hatarozza meg, hogy
milyen tipust és mekkora feljitasi munkalatokra van sziikség, hogy a helyiséget a bérld

tevékenységéhez megfeleld allapotba hozhassa.
Palyaztatasi folyamat, tematikus palyazatok

Az Onkormanyzati célokhoz kapcsolodd tevékenységet végzd szervezetek, személyek
szamdra, valamint a Déri Miksa utca korny¢ki tlizletek esetén csoportos palyédztatasra alltunk
at 2022 folyaman. Az elsé tapasztalatok azt mutatjdk, hogy eredményes megoldas a
tematikus, csoportos palyaztatds bevezetése. A helyiségallomany nyilvanosan elérhetd
bemutatasaval, a bérleti dij és ko6zos koltség elore kalkuldlt nyilvanossa tett Gsszegével, a
bérbeadédsi folyamat aramvonalasitasaval, folyamatos kommunikacios ¢&s tajékoztatd

kampannyal el lehet érni, hogy minél tobb iires dnkormanyzati helyiség bérlére talaljon.

Javasoljunk specifikus helyiség palyazatok meghirdetését varosfejlesztési célok
megvaldsitasa érdekében. Ezen palyazatok esetében a tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsag
dontése alapjan a kijelolt helyiségek egy csomagban keriilnek meghirdetésre, és a palyazatok
elbirdlasa soran a megajanlott bérleti dij mellett egyéb szempontokat is érvényesiteni lehet.
Ilyen szempontok lehetnek az adott teriilet jovOképéhez, fejlesztési irdnyaihoz illeszkedd
funkcidk (priorizalt és nem priorizalt tevékenységek meghatdrozasa az egyes palydzatok
esetén), valamint a palyazoé altal vallalt felujitasok (belsé kialakitas, kiilsé homlokzat, portal
felujitasa). A tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag a palyazati kiirdsban a szempontok
érvényesitése érdekében a koncepcioban bemutatott dijszdmitdsi modszerhez képest

csokkentheti az egyes helyiségekre megallapitott minimalis bérleti dij 6sszegét.

Ahogy a Csarnok negyedi lizlethelyiség palyazat esetében lattuk, az utcarehabilitacids célokat
szolgalo palyazatokat érdemes egy komplex varosfejlesztési csomag részeként kezelni, melyet
mas eszkdzokkel, programokkal megtdmogatva érdemes alkalmazni. Ilyen komplex

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



Nem hasznositott pincék

Régi probléma az oOnkormanyzati tulajdonban 1évé tarsashdzi hasznosithatatlan, iires
pincehelyiségek nagy szama. Ezek utdn az dnkormanyzatnak k6zos koltséget kell fizetni, igy
ezek a helyiségek jelentds mértékli veszteséget okoznak a helyiséggazdalkodasban.
Lehetdséget szeretnénk teremteni a szabalyozasban ezeknek a helyiségeknek a kozos koltség
Osszegeének 50%-an torténd bérbeadasara a tarsashazak és a tarsashazban tulajdonnal, bérleti
jogviszonnyal rendelkezd természetes személyek szamara. Igy a kozos koltség fizetésén feliil

a bérl6 bérleti dijként a kozos koltség 0sszegének 50%-at fizetné.
Helyiségbérbeadas adminisztrativ terheinek csokkentése

A helyiség bérbeadas hatékonysag ndvelésének kulcsa a konnyen kiszamithato, atlathato
bérleti dij, de nem csak ezzel lehet javitani a bérbeaddsi ardnyokon. Az iires helyiségek
listajahoz, meghirdetett  palyazati anyagokhoz valé hozzaféréssel, kozérthetd
folyamatleirasokkal, illetve a palydz6 adminisztracios és pénziigyi terheinek csokkentésével
szintén novelni tudjuk a palyazok szamat. A jovoben célunk, hogy a jelenlegi gyakorlattol
eltéréen a palydzatok ne ad-hoc jelleggel keriiljenek kiirasra, hanem a lehetd legtobb helyiség
esetében gordild jelleggel, folyamatosan, ahogyan az Onkormanyzat célokhoz kotdédod
kedvezményes helyiség bérleti palyazat esetén is torténik. A beérkezett palyazatok alapjan a

tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag havonta donthet a bérbeadasrol.

Ahhoz, hogy a palyaztatott helyiségek elérjék a célkdozonségiiket egy kereshetd, jol atlathato
online feliiletre lesz sziikség. Ezen a feliileten fontos, hogy elérhetdek legyenek a helyiségek
fontos paraméterei, a minimum bérleti dij, fotddokumentacid, alaprajz és egyéb sziikséges
dokumentéciok. Erre példa a csarnoknegyed.hu, margitnegyed.hu helyiséghirdetései, de mas
keriiletek is létrehoztak mér hasonld adatbazist, 1d. az Ujpesti Vagyonkezelé Zrt., illetve
Terézvarosi Vagyonkezel6é Nonprofit Zrt honlapjat.

A jol atlathatdo honlappal Osszefliggésben fontosnak tartjuk a palyazati dokumentacidért
fizetendd dij eltorlését. Az atlathatd, kereshetd honlap létrehozasanak célja, hogy minden
fontos informacid elérhetd legyen az érdekléddk szdmara, amely egyrészt kivaltja a palyazati
dokumentéciot, masrészt ezzel dsszhangban a palyazassal jard koltségek, és igy a belépési

kiiszob csokkenésével is jar.

A helyiségkinalat atlathatobba tétele mellett a sikeres palyazatok szaméanak novelése
érdekében a palydzati folyamatot ligyfélbaratabba, ligyfélkdzpontibba tessziik. Ennek egyik

eleme az online palyaztatds bevezetése, amihez szintén megteremtjiik a megfeleld technikai



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

igyfelek folyamatos proaktiv tajékoztatasa.

Eloterjesztette:  Veres  Gabor, oOnkormanyzati képviselo, a  Tulajdonosi,

Vagyongazdalkodasi és Kozteriilethasznositasi Bizottsag elnoke

A helyiséggazdalkodasi koncepcio elkészitésében a Polgarmesteri Hivatal, a JGK Zrt. és a
Rév8 Zrt. munkatarsai miikéodtek kozre: Arnold Maria, Barta Ferenc, Bartfai Laszlo (JGK
ingatlanpiaci szakértoje), Borbas Gabriella, Gerencsér Lilla, dr. Gorcsos Monika,
Kerékgydrté Anna, dr. Kiss Eva, Molndr Gyérgy, Nagy Andrea, Nikl Csenge, Novdczki
Eleonora, Sarkany Csilla, dr. Szirti Tibor.

A koncepcio elkészitését koordinalta: Borbas Gabriella



2 Jogszabalyi hattér

Kozponti, kormanyzati szabdlyozads fo elemei

Az Alaptorvény rogziti, hogy az onkormdnyzatok vagyona nemzeti vagyon. A nemzeti
vagyonrol szolé 2011. évi CXCVI. torvény (a tovabbiakban: Nvt.) 11. § (16) bekezdése
alapjan ,,76rvényben, valamint a helyi onkormanyzat tulajdonaban allo nemzeti vagyon
tekintetében torvényben vagy a helyi onkormanyzat rendeletében meghatarozott értékhatar
feletti nemzeti vagyont hasznositani - ha torveny kivételt nem tesz - csak versenyeztetés utjan,
az osszességeben legelonyosebb ajanlatot tevo részére, a szolgaltatas és ellenszolgaltatds

ertékaranyossagaval lehet.”

Tovabba, az Nvt. 11. § (17) bekezdése alapjan ,,mellézheto a versenyeztetés abban az esetben,

ha a hasznositas
a) allamhaztartasi korbe tartozo szervezet,

b) jogszabalyban eloirt allami vagy onkormanyzati feladatot ellato gazdalkodo szervezet,
tovabba jogszabalyban eldirt adallami vagy onkormanyzati feladatot ellato egyhazi jogi

személy,

c) allamhaztartasi kérbe tartozo szervezet vagyonkezelesében 1évo, az dllam vagy a helyi
onkormanyzat tulajdondban allo lakasok tekintetéeben a vagyonkezelo szervezettel

foglalkoztatasra iranyulo jogviszonyban allo személyek, vagy

d) a kozfeladatot ellato, az allam kozvetlen vagy kozvetett tulajdonaban dllo gazdasagi
tarsasag vagyonkezeléseben lévo, az allam tulajdonaban adllo lakasok tekintetében a
vagyonkezelovel vagy a vagyonkezelo tulajdonaban allo  gazdasagi tarsasaggal
foglalkoztatasra iranyulo jogviszonyban allo személyek

javara torténik.”

Valamint, az Nvt. 11. § (18) bekezdése szerint ,,a (16) bekezdésben foglalt rendelkezést nem
kell alkalmazni, amennyiben természetes személy vagy 100%-ban magdntulajdonban allo

gazdalkodo szervezet a nemzeti vagyon hasznaloja, és a hasznalataban allo nemzeti vagyont

hasznositja.”

A Magyarorszag 2022. évi kozponti koltségvetésérdl szolo 2021. évi XC. torvény 5. § (3)
bekezdése szerint az Nvt. ,,a) 11. § (16) bekezdésében meghatarozott értékhatart a 2022.



évben a hasznositassal érintett rész tekinteteben 25,0 millio forint egvedi brutto forgalmi

ertek,...kepezi.”

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes
szabalyokrél sz6lé 1993. évi LXXVIIL. torvény (a tovébbiakban: Lakas tv.)
keretszabalyokat hataroz meg, amely az Onkormanyzatok részére lehetdséget teremt arra,
hogy a keretszabalyok kozott sajat hatdskorben dontsenek az Onkormanyzati tulajdonu
helyiségek bérbeadasanak feltételeirl. A Lakas tv. szabalyozza az érintett ingatlanok bérleti
jogviszonyanak létrehozasat, a tartds jogviszony alatt fennallo jogokat és kotelezettségeket, a
bérleti jogviszony megsziinésének és megsziintetésének eseteit, valamint a bérleti jogviszony

megszinését kovetd hasznalattal kapcsolatos szabalyokat.

A Lakas tv. helyiségekkel kapcsolatos 36. §-a kimondja, hogy ,,36. § (2) Az 6nkormanyzat
tulajdondban lévo helyiség (a tovabbiakban: onkormanyzati helyiség) bérbeaddsanak és a
bérbeado hozzdjarulasanak a feltételeit - az onkormanyzati lakdsokra vonatkozo szabalyok
megfelelo alkalmazasaval - onkormanyzati rendelet hatarozza meg; a helyiségbér mértéket az
onkormanyzati rendelet nem szabalyozhatja.” A helyiségbérlet esetén a Lakas tv. 38. § (1)

bekezdése mondja ki, hogy ,,a bérleti dijban a felek szabadon allapodhatnak meg”.

A nem lakés céljara szolgald helyiség fogalmat a Lakas tv. 91/A. § 12. pontja tartalmazza:
»Nem lakas céljara szolgalo helyiség az, amely kizarolag ipari, épitéipari, mezégazdasagi,
vizgazdalkodasi, kereskedelmi, tarolasi, szolgaltatasi, igazgatdsi, honvédelmi, rendészeti,
miivelodesi, oktatdsi, kutatasi, egészsegiigyi, szocialis, joléti és mas gazdasagi célra szolgal.”
A Lakas tv. hatalya kiterjed az ingatlan-nyilvantartasban 6nall6 ingatlanként nyilvantartott

helyiségre. Ilyen 6nallo ingatlannak mindsiil:

- az épiilet, a pince, a foldalatti garazs és mas épitmény, ha az nem, vagy csak részben a
foldrészlet tulajdonosanak a tulajdona (6nalld tulajdont épiilet). Természetesen tovabbi
feltétel itt is, hogy ezek az épiiletek iizleti tevékenység ellatasara is alkalmasak [Inytv. 12.
§ a) pont];

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

- aszovetkezeti hadzban 1€v6 — 6nall6 tulajdonban all6 — nem lakas céljara szolgalo helyiség
[Inytv. 12. § ¢) pont];

- koztertiletrdl nyilo pince, fiiggetleniil annak rendeltetésétdl [Inytv. 12. § d) pont];

- azok az épiiletek is, amelyek az adott ingatlan alkotorészének mindsiilnek, szintén nem
lakas céljara szolgalo helyiségként funkcionalhatnak;
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- a piaci helybérletek esetében a piacon vagy vésarcsarnokon beliil 1étesitett épiiletnek

mindsiilé ingatlanban 1évo helyiség.

Az helyiséggazdalkodasi tevékenységet szabdlyozo hatdlyos énkormanyzati normak:

- Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol szol6 66/2012. (XII. 13.) onkormanyzati rendelet;

- az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem lakas céljara szolgalé helyiségek bérbeadasanak
feltételeirdl szold 35/2013. (VL. 20.) 6nkormanyzati rendelet;

- az Onkormanyzat tulajdondban 4llo iires telkek, felépitményes ingatlanok, gépkocsi-
beallok és dologbérlet bérbeadasanak feltételeirdl szol6 59/2011. (XI. 07.) onkormanyzati
rendelet;

- az Onkorményzat tulajdonaban 4116 nem lakas céljara szolgaldo helyiségek (a
tovabbiakban: helyiség), telkek, gépkocsi-beallok, egyéb dologbérletek bérleti dijarol
sz016 248/2017. (VL. 19.) képvisel6-testiileti hatarozat;

- az Onkorményzat tulajdondban 4ll6 ingatlanvagyon hasznositasara, tulajdonjoganak
atruhdzéasara vonatkozo versenyeztetés szabalyairol szolo 45/2019. (II. 21.) képviseld-

testiileti hatarozat.
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3 Onkormanyzati helyiségallomany altalanos jellemzése

Az dnkormanyzati helyiségallomanyt a 2022. szeptember 26-i allapot szerint mutatjuk be. Az
onkormanyzat tulajdondban jelenleg 1509 db helyiség van, ebbol 1410 db a forgalomképes
vagyon része. A maradék 99 db Onkormanyzati és allami intézmények €s Onkormanyzati
cégek hasznalatdban van, ezek a korlatozottan forgalomképes vagyon részét képezik. A
koncepcioban a forgalomképes vagyon részét képezd, lizletileg hasznosithatd

helyiségallomannyal foglalkozunk.

1. tablazat: Onkormanyzati helyiségek darabszama

Vagyon kategoria Helyiség (db)
Forgalomképes vagyon 1410
Korlatozottan forgalomképes vagyon 99
Osszesen 1509

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

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

elenyész6 szamu onkormanyzati helyiség van.

1. térkép: Onkormanyzati helyiségek szama negyedenként

Népszinhaz |
o RHIEpRstg Szazados
= 4 negyed
Csarnok 21
Palotanegyed negyed Magdolna
245 267 negyed
326

Corvin
negyed Loson((:’i Ganz negyed

164 negye: e 4

73 negyed
142
Tisztyisel6telep

19
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Az Onkormanyzati tulajdondban allo helyiségek kozel 44%-a, azaz 621 db pincehelyiség,
ebbdl 199 db udvari pince. Magas az udvari, illetve az emeleti helyiségek ardnya is, a két
kategoéria egyiitt a teljes onkormanyzati helyiségalloméany 18%-at teszi ki.

Az udvari pincék, udvari és emeleti helyiségek nehezebben hasznosithatéak, mint az utcai

helyiség tipusok. Ezek a helyiségek teszik ki a helyiségallomany kozel 32%-at.

2. tablazat: Onkormanyzati helyiségek szama és megoszlasa helyiség tipus szerint

Osszes Osszes | bérhazban bérhézl;an Tarsashazi Térsashazi

Helyiség tipusa helyiség | helyiség | talalhato lalhatd helyiség helvisée ©
db % elredy | el |y T e
(db) ° YIS pelyiseg %
(db) yiseg

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 pincék 422 30% 68 29% 354 30%
Udvari pincék 199 14% 30 13% 169 14%
Osszes helyiség 1410 100% 233 100% 1177 100%

Megjegyzés: Az utcai helyiség alatt azt értjiik, amikor a helyiségnek van f6ldszinti, utcai helyiség része. Emellett
lehet, hogy pincehelyiség is nyilik bel6le. Udvari helyiségre ugyanez igaz.

Az Osszes helyiség 57%-a, azaz jelenleg 800 darab helyiség iiresen, kihasznalatlanul all.
Az Onkormanyzati bérhazakban 1évé helyiség allomany 79%-a, mig a tarsashazi

helyiségeknek 52%-a iires.

3. tablazat: Onkormanyzati helyiségek szama, megoszlasa kihasznaltsag szerint

Onk.-i Onk.-i \ - L.
- . r 1. 1 Tarsashazi | Tarsashazi
Kihasznaltsa Osszes Osszes bérhazban bérhazban helvisé helvisé
€ helyiség | helyiség % talalhato talalhaté ((yib) & Z/ &
helyiség (db) | helyiség % °
Kiadott 610 43% 50 21% 560 48%
Ures 800 57% 183 79% 617 52%
Osszesen 1410 100% 233 100% 1177 100%

1. abra: Onkormanyzati helyiségek megoszlasa kihasznaltsag és negyedek szerint
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A Magdolna, a Csarnok és a Palotanegyedben taldlhatoé 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 ardnya.

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 helyiségek szama és megoszlasa helyiség tipus és

kihasznaltsag szerint

Helyiség tipusa Osszes h:lj;iesség Ures llfell?f(ilsoét; LB

. 7 fbo O iséo ¢

helyiség (db) helyiség % (db) helyiség %

Emeleti helyiség 59 29 49% 30 51%
Utcai helyiség 527 187 35% 340 65%
Udvari helyiségek 203 113 56% 90 44%
Utcai pincék 422 318 75% 104 25%
Udvari pincék 199 153 77% 46 23%
Osszes helyiség 1410 800 57% 610 43%

A kihasznalatlansag egyik 6 oka, hogy a helyiségeink rossz allapotban vannak, alig van olyan

helyiségiink, amit kisebb felujitasokkal, tisztasagi festéssel rovid idon beliil hasznalatba

lehetne venni. A helyiségek 55%-a rossz vagy ismeretlen allapoti, 32%-a kozepes allapota.
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5. tablazat: Onkormanyzati helyiségek szaima és megoszlasa miiszaki allapot szerint

i i Onk. Onk.

Osszes Osszes | bérhazban bérhazban | Tarsashazi Tarsashézi
Miiszaki allapot | helyiség | helyiség | talalhaté | talalhatéo @ helyiség helviség ¥

(db) % helyiség = helyiség (db) yiseg 7o
(db) %

Jo allapotu 178 13% 7 3% 171 13%
Kozepes allapott 454 32% 46 20% 408 36%
Rossz allapota 749 53% 179 77% 570 48%
n.a. 29 2% 1 0% 28 2%
Osszesen 1410 100% 233 100% 1177 100%

Ha csak az iires helyiségek miiszaki allapotat nézziik, még rosszabb aranyok rajzolodnak ki.

Az iires helyiségek 74%-a rossz allapotu, az onkormanyzati bérhazakban talalhato iires

bérhazaknal ez az arany mar 87%. Ezek nagyardnyban az udvarrdl nyilo pincék.

6. tablazat: Onkormanyzati iires helyisé

ek szama és megoszlasa miiszaki allapot szerint

.. .. Onk. Onk
Osszes Osszes | bérhazban bérhézl;an Tarsasha Tarsashazi
. .z iires iires talalhato . , Zi lires ..
Miiszaki allapot . s gy .. talalhato . s ires
helyiség | helyiség ures . helyiség e
(db) % helyiség ures (db) | Delyiseg %
(db) helyiség %
Jo allapotu 14 2% 0 0% 14 3%
Kozepes allapoti 193 24% 24 13% 169 27%
Rossz allapota 590 74% 159 87% 431 70%
n.a. 3 0% 0 0% 3 0%
Osszesen 800 100% 183 100% 610 100%

A leird statisztikakbol kirajzolédik a helyiséggazdalkodas f6 problématérképe. Rengeteg az

iires, 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 problémdkra keresiink megoldast

ebben a koncepcioban.
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4 Uzletportalok megijitasa, szinvonal nével6 beruhazasok
O0sztonzése

Annak érdekében, hogy Jozsefvarosban megélénkiiljon az utcak kereskedelmi forgalma,
véltoztatni sziikséges a szolgaltatdsok szinvonaldn, az iizletek megjelenésén is. Ebben a
fejezetben arra tesziink javaslatot, hogyan lehetne a helyiségbérbeadas kiegészit eleme az
igényes kialakitas ¢és a szinvonalas funkciok megtelepedésének Osztonzése, dsszhangban az

adott kozteriilet fejlesztési céljaival.

Jozsefvaros varosrészei, negyedei torténelmi kialakulasuk, fejlédésiik sordn, illetve a tudatos
fejlesztések nyoman ©6nalld karaktert nyertek el. A javaslatunk olyan konstrukciot ajanl a
keriiletben helyiséget bérlok szamara, amely mind a keriilet lakossaga, az idelatogato turistak,

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

A javaslat bemutatéasa el6tt a kovetkezokben olyan projekteket ismertetiink réviden, amelyek
arra tettek kisérletet, hogy egy-egy utcat az utcaportalok megujitasaval tegyenek vonzobba,
népszeriibbé. ElsOként a miskolci Féutca Plaza Projektet mutatjuk be, majd két jozsefvarosi
utca esetében mar korabban felmertilt hasonlo terveket. A Jozsef korut utcai lizlethelyiségeirdl
a Nagykorat Portalprogram keretében késziilt teljeskori felmérés, mig a Népszinhaz utca
megujitasara 2019-ben késziilt koncepcid terv, ami javaslatot tett az {izletportalok

megujitasara is.
4.1 Példak, koncepciok utcaportalok megujitasara

A Foutca Plaza Projekt a miskolci Széchenyi Istvan utcanak a varos kereskedelmében
betoltott kozponti szerepének visszaszerzését célul kitizd dnkormanyzati projekt volt 2004-
t6l. Az dnkormdnyzati tulajdont Miskolci Ingatlankezeld Zrt. 2005-ben inditotta el a Féutca
Plaza Projektet, melynek célja a belvarosi iizletek és vendéglatohelyek felujitasa, a
szolgaltatasok szinvonaldnak emelése és a bérldi rendszer atalakitasa volt. Az dnkormanyzat a
100%-0s Onkormanyzati tulajdonban 4all6 Miskolci Ingatlankezelé Rt.-t bizta meg, hogy
dolgozzon ki programot a portalok és kereskedelmi egységek megujitdsara. Az lizleteket
kiils6 ¢€s belsé megjelenésiik, valamint profiljuk alapjan kategéridkba soroltak, és a besorolas
alapjan hataroztak meg a bérleti dijat; €s jelent0s kedvezményt kaptak azok, akik vallaltdk a

portal, iizlet felujitasat, illetve magas szinvonala kereskedelmi funkciok biztositasat.

A projekt kovetkeztében a Széchenyi utca {izleteinek 60%-a megljult, szinvonaluk

novekedett, uj éttermek és iizletek nyiltak.
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A projekt megvalosulasat segitett, hogy azzal egyetértett a lakossag, akik megfeleld

tajékoztatast kaptak honlapon, helyi Gjsdgokon keresztiil.

Foto: wikipedia.org/wiki/Széchenyi utca (Miskolc)

A Nagykorut Portalprogram megrendeldje Budapest Févaros Fépolgarmesteri Hivatalanak
Vérosépitési Foosztalya volt, a szakmai tartalmat a BME Kozépiilettervezési Tanszék

készitette el.

A Nagykoraton halad ma Eurdpa legforgalmasabb villamosvonala, ami napi 200 ezer utasaval
folyamatos forgalmat generdl az ¢épiiletek foldszintjein taldlhatd {izlethelyiségeknek.
Jozsefvaroson 1223 méteren keresztiil halad at a 4-es, illetve 6-os villamos, 4 megéllohelyet is

érintve.

RAKOCZI
30-32. TER 34-36. 38-44. A46-50. 52-68. Te-78. Be-84. 86.

. . . . n 0 0. 0 — 0 0.
29- 31b. 33-35. 37-45. 47-53. 55-63. 65-69. 71-87.
31a.

Foto: nagykorut.budapest.hu

A Nagykorut Portalprogram célja, hogy eldsegitse a kortt épiileteinek egységes varosképi
latvany alapjan vald megujitasat, amely odafigyel az értékes épitészeti orokségvédelemre,

tamogassa az igényes, vonzod kiskereskedelem megjelenését.
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A programhoz tartoz6 nagykorut.budapest.hu cimen elérhetd honlapon részletesen
bemutatasra keriilnek a pesti korat hazai alatt sorakozd utcara nyild foldszinti helyiségek

jelenlegi és archiv fényképekkel, tervrajzokkal és egyéb adatokkal.

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

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

készitok javaslatot tesznek a portal kialakitasara is.

Jozsef krt. 41. - Elemzés

X-el jelslt: Eltavolitasa KOTELEZO,
Egybefiiggd vonal: Atalakitasa KOTELEZO,
Szaggatott vonal: Eltavolitasa, 4talakitisa ATANLOTT

Jozsef'krt. 41. - Javaslat
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Majdnem eredeti allapotban megmaradt lyuk-architektiras homlokzat felujitasara

Az tlzlethelyiségekkel kapcsolatban megfogalmazott kritikdk, gyakran olyan problémakra

hivjak fel a figyelmet, amikre jelenleg is vannak hatalyos jogszabalyok.

Ezek koziil a leggyakoribbak:

l.
2.

A reklamfeliiletek szama, mérete vagy szine nem dominalhat az épiilet latvanyaban.
Az fizlethelyiséget kiegészitd minden berendezési targy egységes terv alapjan,
lehetdleg egyszerre, rejtetten helyezendd el.

A kialakitashoz az épiilet eredeti logikajat kell alapul venni: a nyilastengelyek helyét,
az livegezes sikjat, a szin és anyaghasznalatot.

Torekedni kell a meglévd, épitéskori szerkezetek megtartdsara, restauralasara,
esetleges Gjraépitésére.

A legegyszerlibb homlokzatot érinté beavatkozas soran is javasolt épitész tervezd
bevonasa, aki értelmezi a teriiletre vonatkozo Osszetett szabalyokat, és segit az adott

feladat esztétikailag megfelelé megoldasanak kialakitasdban.

A Népszinhdz wutcara 2019-ben sziiletett koncepcido terv a Kozlekedési Muzeum

megrendelésére késziilt el.

A terv féleg az utcat érintd kozlekedési haldézat megljitasanak céljabol késziilt, de ezzel

Osszhangban a teljes utca fejlesztésére is javaslatot tesz. Ennek egy része a Népszinhaz utcan

talalhato helyiségek utcaportaljainak megujitasa. A régen kisiparos-iizleteknek helyet ado

Népszinhaz utca, ahogy madas vdarosrészek esetén is megfigyelhetd, mara elvesztette

karizmatikus, igényesen kialakitott utcaportaljait.
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Népszinhaz utca korabeli portal képek Foto: Népszinhaz utca megujitasa — koncepcio terv
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Népszinhaz utca valtoztatasi javaslat Fotd: Népszinhaz utca megujitasa — koncepcio terv

4.2 Homlokzat rekonstrukcios terv, iizletportalok megujitasanak
helyszinei Jozsefvarosban

Ebben a fejezetben hét kiemelt utcaban, teriileten javasoljuk a homlokzat rekonstrukcios terv

elkészitését, melyek az alabbiak:

e Baross utca

e Somogyi Béla utca és a Gutenberg tér

e Jozsef korat és a Harminckettesek tere

e Krudy Gyula utca

e Rakoczi ut

o Ullsiut

e Népszinhaz utca
A felsorolt utcak koziil tobb esetben is jelenleg zajlo, illetve kozép- €s hosszl tavon tervezett
fejlesztések varhatok. A tervekben k6zos, hogy a gyalogosbarat, zold terek 1étrehozdsan van a

hangsuly.

A Baross utca mentén talalhato Horvath Mihaly tér felujitasa 2023-ban kezdddik el. Az elsé
iitem a szalloda, a Horvath Mihdly tér 16 sz. alatti tdrsashaz, a templom és a Baross utca
kozotti teriiletet érinti. Itt egy foként rendezetlen parkolobol arnyékos zoldfeliilet és sétany jon
létre. A mésodik litem a Horvath Mihdly tér 15 sz. alatti tarsashdz és a Tavaszmezd utca
vonalaig terjed. A tervezési teriileten jelent0s nagysagu, kb. 900 m2 zdldfeliilet jon 1étre, a

tervek szerint jelentds arnyékos feliilettel az athaladok és a téren pihenni vagyok szamara.
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A Harminckettesek tere esetében cél a varoskozponti jelleg erdsitése egy Osszetett gyalogos €s

z01d atalakitassal, 6sszekotve a Palotanegyedet a Horvath Mihaly térrel.

A Blaha Lujza tér felujitasaval parhuzamosan 2022. tavaszan indult a Somogyi Béla utca
megujitdsa. A beruhazas fo célja a Kiscsibész tér-Blaha Lujza tér kozotti gyalogosbarat
tengely befejezése, illetdleg egy olyan ,,egészséges utca” kialakitasa, ami a Blaha Lujza tér és
a Palotanegyed kozott 1étesit egy ¢€l16-¢lhetd kapcsolatot. A beruhdzas keretében szélesebb
jardak, és igy uj kitelepiilési lehetéségek jottek létre az utcai helyiségek eldtt. Emellett 350
m2-nyi ndvényagyas létesiilt és mintegy 30 0j fa kertilt eliiltetésre, természetesen a meglévok

védelme mellett, valamit megtjult a kozvilagitas is.
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Kék: Konstrukcioba bevonni javasolt utcak

Rozsaszin: Jelenleg zajlo vagy a kozeljovoben induld, kapcsolodo kozteriilet fejlesztések

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

hogyan alakul az 6nkormanyzati helyiségek allomanya ¢és kihasznaltsaga.
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Onk.

Onk. Onk. iives Onk Onk. Onk.
Javasolt utcak helyiségek iires helviséeek | U CI-i iires iires
szama helyiségek y% g UCH | UCH%
1. | Baross utca 100 42 42% 58 14 24%
5 Somogyi Béla utca 20 3 15% 13 1 8%
" | Gutenberg tér 2 0% 2 0 0%
Jozsef krt. 83 37 45% 30 5 17%
3. i
gzrl:mmckettesek 3 0 0% 3 0 0%
4. | Krudy Gyula utca 9 3 33% 5 0 0%
5. | Réakéezi at 29 13 45% 14 3 21%
6. |UNéi Gt 44 18 41% 26 9 35%
7. | Népszinhaz utca 62 35 56% 22 7 32%

Megj: UCH: utca, foldszinti helyiség

A felsorolt utcakon talalhat6é 352 db helyiség koziil, 151 darab, azaz 43%-a jelenleg iires. Az

utcai helyiségek esetében ez az arany kicsit jobb: a 173 db utcai helyiség 6tdde, azaz 39

darab, azaz a 23 %-a all iiresen. Ezen utcdk esetén javasoljuk a szinvonal ndveld

beruhazasokra vonatkozo helyiség bérleti dijkedvezmény bevezetését.

Javaslatunk szerint els6 korben a Baross utca varosképi megujitast, az utcdkban talalhato tires

helyiségek szama ¢€s a kertiletben betol1tott szerepiik okan.

A Baross utcaban tobb olyan tomb is elkiilonithetd, ahol striin talalhatdak onkorményzati

tulajdonban 1évo utcai helyiségek. Ezekre a tombokre késziilhetnének el elészor a homlokzat

rekonstrukciods tervek.

1.

2
3.
4.
5

Horvath Mihaly tér - Szigony utca kozti szakasz

Sziiz utca — Koszoru utca kozti szakasz

Koszort utca — Szigetvari utca kozti szakasz

Szigetvari utca — Kalvaria utca kozti szakasz

Palotanegyedi részek kozti szakasz
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Forras: Békebeli Baross utcai tizletportalok

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

4.3 Szinvonal nével6 beruhazasok 6sztonzése, tamogatasi konstrukcidja

Els6 1épésben az érintett utcak esetén iizletportal-megujitasi épitészeti tervre, mas néven

homlokzatrekonstruciés tervre van sziikség. Javasoljuk, hogy a Varosépitészeti Iroda, a

Kornyezetalakitasi terv részeként dolgozzon ki homlokzatrekonstrukcids terveket a felsorolt

utcak, varosrészek iizletportaljainak megujitasanak érdekében. Ehhez a feladathoz sziikséges

pénziigyi forrast biztositani az Iroda szdmara.

Javasolt folyamat

1.

Meg kell hatdarozni azokat a szempontokat, amelyeket az Onkormanyzat
altalanossagban fontosnak 14t a kijelolt utcak varosképi megujitasa szempontjabol.
Meg kell hatdrozni azokat a szempontokat, amelyeket az 6nkormanyzat az adott utca
esetében fontosnak lat a kijeldlt utcak varosképi megljitasa szempontjabol.
Felmérés, elemzés készitése az utcaban taldlhaté Onkorméanyzati helyiségek
homlokzaténak, portaljainak jelenlegi allapotabol.
A kivant allapot eléréséhez sziikséges 1€pések azonositasa.
Az egyes helyiségek kategorizdldsa az alapjan, hogy mekkora befektetést igényel a
kivant allapotanak elérése:
o Kis befektetés - jelenleg ,,A” kategorias helyiség, ami kiils6 megjelenésben
megkozeliti a portalmegujitasi épitészeti tervet;
o Kozepes befektetés - jelenleg ,.B” kategorias helyiség, atlagos kiilso
megjelenéssel;
e Nagy befektetés — jelenleg ,,C” kategorias helyiség: a kivant utcaképtol

jelentdsen eltéro kiilsé megjelenés.
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Az egyes helyiségeket minden esetben a Varosépitészeti Iroda javaslata alapjan sziikséges a

fenti kategoridba besorolni.

Amennyiben a bérld vallalja, hogy megvaldsitja az épitészeti tervben foglaltakat, bérleti dij
kedvezményre jogosult. A bérleti dij kedvezmény Osztonzdként szolgdl a portalmegtjitasi

épitészeti terv megvalositasdhoz.

Az alébbi kategoridkat és hozzajuk tartozd kedvezményeket javasoljuk a szinvonal noveld

beruhazasok 6sztonzése céljabol:

e Ha ,,A” kategdrias helyiséget bérel, azaz kis befektetéssel meg tudja valositani a
portalmeguyjitasi tervet, akkor a szamitott bérleti dijbol 5% kedvezményt kaphat 3
évig;

e Ha ,B” kategorias helyiséget bérel, azaz kozepes befektetéssel meg tudja valositani a
portalmeguyjitasi tervet, akkor a szamitott bérleti dijbol 10% kedvezményt kaphat 3
évig

e Ha ,,C” kategorias helyiséget bérel, azaz csak nagy Osszegli befektetéssel tudja
megvaldsitani a portadlmegujitasi tervet, akkor a szdmitott bérleti dijbol 15%

kedvezményt kaphat 3 évig.

A tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsdg a helyiségben végzett tevékenységre nyujtott
szolgaltatasra vonatkozod elvardsokat is megfogalmazhat a palyazati kiirasban — igymint nem
preferalt, semleges vagy tdmogatott tevékenységi korok — hasonloan a kovetkezd fejezetben
taglalt tematikus palyazatokhoz. Ennek pontozéasi szempontrendszerét a palyazati kiirasban
kell rogziteni. Ugyanakkor a konstrukcidt nem csak az 0j, hanem a meglévé bérldk is igénybe
vehetik, hiszen az igényes portalok kialakitasa nem csak az Ujonnan bérbeadott helyiségek

esetében fontos.

A homlokzat rekonstrukcids terv nemcsak az onkormdanyzati ingatlanokat érintené, hanem a
magantulajdonban 1év0 utcai helyiségeket is, az 0 Osztonzésiikre masféle eszkdzrendszert

szlikséges megalkotni.
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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.) képviselo-testiileti hatarozat alapjan az
éves bérleti dij mértéke fOszabaly szerint a forgalmi érték 6%-a, amitél bizonyos
tevékenységek lefelé, mas tevékenységek felfelé térnek el. Igy pl. a kozmiivelddési, oktatasi,
szocidlis tevékenységet végzd szervezet esetén az éves bérleti dij a forgalmi érték 4%-a. Mig
példaul az italbolt, dohdnyarusitas, jatékterem tevékenységek esetén a bérleti dij a forgalmi
értek 25%-a. A vendéglatas, ipari teveékenység 12%, az ¢élelmiszer kiskereskedelem
szeszarusitassal 10%-os kategoridba esik. A 248/2017. (VL. 19.) képviseld-testiileti hatarozat

bérleti dij csokkentd szdzalékokat enged az iires €s a rossz allapota helyiségek esetén.

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

honappal hosszabb folyamat.

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

bérbeadasi folyamat felgyorsitasa, illetve atlathatobba tétele.

Az 1j bérleti dij szamitasi modszertant a JGK Zrt. értékbecslésekkel foglalkozé munkatéarsa
készitette. Az Oonkormanyzat munkatarsai a moédszertant finomitottdk a rendelkezésre allo
adatokkal. Egyrészt az (1) mddszertan alapjan kapott bérleti dijakat dsszevetettilk a JGK Zrt.
altal 2022-ben megrendelt 106 db értékbecslésbdl szarmazo forgalmi érték 6%-a alapjan
megallapitott bérleti dijakkal.

Masrészt 120 db aktudlis 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
kertiltek be az irodahazakban bérelhetd irodak, az Gjépitésti hadzak fo6ldszintjén taldlhatd nagy
iivegkirakatos helyiségek, az lizlethazakban bérelhetd iizletek, illetve a berendezett éttermek,
kavézok. Az ingatlan.com helyiségeinek elemzése leginkdbb a tendencidk megallapitasaban
segitett, a meghirdetett ingatlanok &llapota a legtobb esetben lényegesen jobb, mint az
onkormanyzati ingatlanok tobbségének, igy az ott megjelend bérleti dijak is magasabbak,

mint amiért az onkormanyzat helyiségeit hasznositani lehet.
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Fontos megjegyezni, hogy az ingatlan.com-on megjelend hirdetések és az érté¢kbecslésekben
kiszamitott forgalmi értékek esetében a feltlintetett bérleti dij mar magaba foglalja a helyiség
keriileten beliili elhelyezkedését, épiileten beliili fekvését és miiszaki allapotat. A mddszertant

erre tekintettel alakitottuk ki.

Részletesen vizsgaltuk tovabba a VI, VII, IX. keriilet bérleti dij szamitasi modszertanat is.
Osszességében elmondhatd, hogy a helyiségek keriileten beliili elhelyezkedése, épiileten
beliili elhelyezkedése, a helyiségek allapota a legfontosabb bérleti dijat meghatdrozo

tényezok.

5.1 Bérleti dij differencialas: Keriileten beliili 6vezetek kialakitasa

A helyiségek bérleti dijanak meghatarozasa rendkiviil komplex feladat, mivel a nem lakascélu
ingatlanok kozott sokkal nagyobb eltéréseket talalunk, mint lakdsok esetében; nem létezik két
azonosnak tekinthetd ingatlan. Ingatlanpiaci kutatdsok alapjan elsdsorban a telepiilésen beliili
elhelyezkedés, a lokéaci6 hatdrozza meg egy helyiség értékét. Az 10 helyiség bérleti
dijszamitas soran ezért az elsddleges szempont a helyiség kertileten beliili elhelyezkedése. A
bérleti dijak kiszamitdsa az keriileten beliili 6vezet fajlagos m2 bérleti dijanal kezdddik. Ezt

modositjak a helyiség egyéb paramétereire vonatkozé szorzok.

Elmondhat6, hogy keriileten beliil az ingatlanok iranti kereslet élénksége €s igy a bérleti dijak
mértéke kozott jelentds kiilonbség mutatkozik. Jozsefvaros varosszerkezeti szempontbodl
harom meghatdrozd részre tagolhatdé (Bels6-, Kozépso-, Kiilso-Jozsefvaros), ennél még
kisebb teriileti egység a tizenegy — tobbé-kevésbé koherens szerkezeti és varosfejlesztési
egységet alkotd — negyed. Fontos szerkezeti elemként jelentkeznek a sugar- és koriranyu utak,
melyek lehataroljak a keriiletet és bizonyos kertiletrészeket, valamint a frekventalt és szamos
funkciét magukba foglalé helyi foutcak. Foleg Kiilsd-Jozsefvarosban a vasuti halozat
elvalasztd hatast fejt ki az egyes varosrészek kozott és a keriiletkdzi kapcsolatokban is,
jelentdsen befolyasolva az egyes teriiletek frekventaltsagat, és a gazdasagi funkciok eloszlasat
is.

Osszességében elmondhatd tehat, hogy a keriilet egyes negyedei és utcai jelentésen eltérd
arculatiak, helyzetlick ¢és adottsaguak, igy a nem lakascéli ingatlanok hasznositési
lehetdségei is kiillonbozoek: jellemzden mas teriileteket érint példaul az egyetemvarosiasodas,
a barnamezds terililetek hasznositdsa, illetve a turisztikai potencidlok kihasznaldsanak

erositése. Ennek megfelelden tobb bérbeadasi szegmens azonosithatod be Jozsefvaroson beliil.
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Az 10j helyiség bérleti dij szabalyozas kialakitdsa soran az volt tehat a feladatunk, hogy az
egyes helyiségeket olyan csoportokba soroljuk a keriileten beliili elhelyezkedésiik ¢és
varosszerkezeti funkcidjuk alapjan, amely konnyen atlathato, értelmezhetd és egyben jol
leképezi a kiilonbozd adottsdgu teriiletek kozotti ingatlanpiaci eltéréseket is. Négy
dijcsoportot alakitottunk ki, amin belil az egyes ingatlanok alapdija megegyezik.
Megjegyezziikk, hogy azokat az utcakat is kategoridkba soroltuk, ahol jelenleg az
Onkorményzat nem rendelkezik helyiségtulajdonnal. A dijcsoportok kialakitasa sordn fontos
tampontot biztositott a keriileti negyedek lehatarolasa, azonban tobb esetben fontosnak

cre

dijcsoportok kialakitdsa soran ezért alapvetd egységiink az utca volt.

Az egyes utcak csoportokba soroldsa sordn attekintettiik az egyes teriiletek bérbeadasi adatait:
els6sorban az iiresen allo helyiségek szamat és aranyat, hiszen ez mutatja egy adott teriilet
irant jelentkezd keresletet. Ahol elérhetd volt, vizsgaltuk az ott talalhato helyiségekrdl késziilt
értékbecslés, valamint az ingatlan.com-on elérhet6 hirdetések alapjan a varhat6 atlagos bérleti
dijakat. A piaci koriilmények lekovetése mellett az Onkormanyzat fejlesztési céljait is
figyelembe vettiik: igy azokat a teriileteket, amelyekre vonatkozéan a jovében komolyabb
gazdasagélénkitési tervek vannak, versenyképesebb bérleti dijkategériaba pozicionaltuk.

Javasoljuk, hogy az egyes utcak besorolasa két-harom évente kertiljon feliilvizsgalatra, mely

crcr

Mindezen szempontok alapjan négy dvezetet alakitottunk ki:

I.  Legnépszerlibb: ebbe az ovezetbe kiemelkedden forgalmas és magas statuszli utcak
tartoznak, ahol jelenleg is meghatarozoé a kereskedelmi vagy vendéglatoi funkcio, mint
példaul a Muzeum korut, a Baross utca Palotanegyedbe esé szakasza a Krady Gyula
¢s Somogyi Béla utca, K6zépsd-Jozsefvarosban pedig a Corvin-koz és a Rakodczi tér.

II.  Népszerii: ebbe a csoportba soroltuk Jozsefvaros magas forgalmu, és magasabb
statusz utcait, valamint a helyi fOutcanak tekinthetd utvonalakat: igy példaul a
Palotanegyedben a Horanszky és a Muzeum utcat, vagy Kozépsoé-Jozsetfvarosban a
Déri Miksa és a Nagy Fuvaros utcat, valamint a Baross utca és a Prater utca
Nagykoruat és Leonardo da Vinci utca kozotti szakaszat. Varosszerkezeti jelentdsége és
magas forgalma ellenére ebbe a csoportba keriilt a Jozsef korut is, mivel az itt talalhatéd
helyiségek kihasznaltsadga és arfekvése alapjan jobban igazodik ebbe a kategdridba. A

korat fejlesztésével kapcsolatban az elmult években inditott kozdsségi tervezési
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III.

IV.

programot a Févarosi Onkormanyzat, ehhez illeszkedéen lenne érdemes fejleszteni az
utca kereskedelmi kinalatat is.

Fejlodd: fejlodo teriileteinek tekintjiik Kozépsd-Jozsefvaros jelentds részét: a Corvin,
Csarnok és Losonci negyed utcainak tobbségét, valamint a kijjebb es6¢ Magdolna,
Orczy ¢és Népszinhaz negyedek magasabb frekventaltsagt, helyi fOutcanak szamitod
utcait, tereit. Ebbe a kategoriaba keriilt a Népszinhaz utca is, ahol a jovOben
mindenképp sziikséges a helyiségek kihasznaltsdganak novelése, az utca kereskedelmi
funkcidjanak megerdsitése, szinvonalanak emelése. Bérbeadasi adataink alapjan
ugyanebbe a kategoridba soroltuk az elsdsorban lako funkcidju Tisztviselotelepen
talalhato helyiségeket is.

Felzarkoztatandd: ebbe a csoportba Jozsefvaros alacsony frekventaltsagli vagy
els6sorban lakoéfunkcidju teriiletei keriiltek, ahol az eddigi tapasztalatok alapjan
komoly nehézségekbe {itkdzik a helyiségek hasznositdsa: a Magdolna, Orczy és
Népszinhaz negyed legtobb utcaja, illetve Kiilsé Jozsefvaros nagy része a Tisztviseld

telep kivételével.

Az alabbi tablazat mutatja, hogy jelenleg hogyan alakul a helyiségek szama ¢s kihasznaltsaga

a négy

ovezetben. A legtobb helyiség (a teljes allomany 39%-a) a fejlddé dvezetbe kertilt,

Osszesen majdnem ugyanekkora a legnépszeriibb és a népszerli dvezetbe tartozé helyiségek

szama is. A kategorizalas logikajanak megfelelden az iires helyiségek szama a legnépszertibb

kategoridban a legalacsonyabb.

7. tablazat: Helyiségek megoszlasa dijovezetek szerint

Dijovezet Osszes helyiség (db) | Ures helyiség (db) Ures/osszes (%)
L. Legnépszeriibb 207 80 39%
IL. Népszerii 354 141 40%
I1I. Fejlodo 582 307 53%
IV. Felzarkoztatando 366 275 75%

Az alabbi térkép mutatja be az 1) modszertan szerinti dijovezeti besorolast. A térképen azokat

az utcdkat is feltiintettiik, ahol az Onkormanyzat jelenleg nem rendelkezik helyiség

tulajdonnal.

I. Legnépszertibb: sotét zold
II. Népszerti: vilagos zold

II1. Fejlodd: narancssarga
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IV. Felzarkoztatando: piros

2. térkép: Dijovezetek
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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
megallapitdsa volt. A belathatdo jovoben a novekvO energiaarak és inflacio, valamint a
recesszids kilatasok kovetkezményeképpen mindenképpen varhato a helyiségek iranti kereslet

visszaesése.

Az Ovezeti fajlagos alapdijak meghatarozasahoz attekintettiik az ingatlan.com-on megjelent
hirdetéseket, valamint az Onkormanyzat helyiségeire készitett 2022-es értékbecsléseket. Ezek
az adatbazisok elsésorban az egyes kategéridk kozotti kiilonbségek meghatarozasaban
nyujtottak tampontot, nem pedig az alapdijak pontos értékének meghatirozasaban, hiszen
ezeket a dijakat az ingatlan egyéb paraméterei is befolyéasoljak az elhelyezkedés mellett. Az
alabbi tabla mutatja, hogy az elemzett két minta esetében hogyan valtoznak az atlagos egy

négyzetméterre eso bérleti dijak az ingatlan egyéb tényezdinek kontrollalasa nélkiil.
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8. tablazat: Arkiilonbség a legnépszeriibb kategériaban sorolt helyiségekhez képest

%-os arkiilonbség legnépszeriibb kategoriaba sorolt
Dijivezet helyiségekhez képest
az ingatlan.com adatai értékbecslések mintaja alapjan
alapjan
L. Legnépszeriibb 100% 100%
1I. Népszerti 119% 95%
I11. Fejlodo 96% 79%
IV. Felzarkoztatando 72% 54%

Lathato, hogy a mintatdl fliggden 28-46%-os atlagos kiilonbség észlelhetd a legnépszeriibb és
a felzarkoztatando utcak helyiségei kozott. A javaslatunkban mi ennél nagyobb kiilonbozetet
épitettiink be, figyelembe véve, hogy a felzarkoztatandd teriileteken elhelyezkedd
helyiségeinknek jelenleg csupan 25%-a hasznositott, 75%-a iires. Ez a nagyobb eltérés
megegyezik mas, hasonld dijszabasi rendszert miikddtetdé Onkormanyzat (VL, VII. és IX.
keriiletek) gyakorlataval, amelyek rendre 50%-ndl nagyobb kiilonbséget tesznek a
legkedvezobb ¢és a legkedvezdtlenebb elhelyezkedést helyiségek kozott.

A dijak pontos meghatdrozasa soran kiszamoltuk az értékbecsléssel rendelkezd helyiségek
mintdjara az 0j dijszamitds alapjan megallapitandd bérleti dijakat, figyelembe véve az
ingatlanok egyéb paramétereit is (Id. 5.2-es alfejezet). Célunk olyan alapdijak meghatarozasa
volt, melyek atlagosan versenyképesebbek, mint a jelenlegi dijszabéas. A kiilonbdzetet nem
aranyosan osztottuk el az egyes dijkategéridk kozott: a fejlodd és felzarkdztatandod
kategériakban ennél 4tlagosan jobban fognak csékkenni az Onkormanyzat altal meghatarozott

minimalis bérleti dijak, mig a legnépszertibb kategoriaban atlagosan novekedni fognak.

9. tablazat: Dijovezetek szerinti fajlagos alapdijak

Atlagos eltérés az értékbecslés
Javasolt alapdij | alapjan megallapitott bérleti
Dijovezet (netté Ft/m?) dijakhoz képest
I. Legnépszerlibb 2300 116%
I1. Népszerii 2000 93%
I11. Fejlédo 1500 78%
IV.  Felzarkéztatando 1100 79%

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

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

Az elozoé fejezetben megallapitottuk a kozteriiletekhez tartozo alapdijakat 4 dijovezetbe
sorolva. Abbol indulunk ki, hogy elsOsorban az elhelyezkedés hatarozza meg egy helyiség
értékét, de amellett is tobb olyan tényezé van, ami hatdssal van egy helyiség hasznositasi

lehetdségeire €s igy forgalmi értékére is.

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

célra lehet, illetve érdemes hasznalni.

A legnépszeriibbek az utcardl nyild foldszinti helyiségek, hisz ezeket lehet a legkdnnyebben
megkozeliteni, az utcara nézd portalok pedig reklamfeliiletként, kirakatként tudnak szolgélni.
A kereskedelmi, vendéglatoi tevékenységet végzd bérldi kor szamara ez a legidealisabb

valasztas.

Az udvarbol nyil6 helyiségek, illetve emeleti helyiségek kevésbé népszeriiek. Megkozelitésiik
a kiils6 kapuk zarasa miatt nehézkes, a pakolas is nehezebben megoldhatd, mint az utcafronti

helyiségek esetében, illetve portaljuk sem tud reklamfeliiletként szolgalni.

Az utcarol nyilo pincék bar konnyen megkdzelithetdéek, hatranyuk, hogy tobbnyire kevés
természetes fény tud bejutni, nehezen akadalymentesithetoek és elhelyezkedésiikbdl adodoan

a vizesedés gyakori probléma, amit plusz raforditassal lehet csak kikiiszobdlni.

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

bérbeadas utjan nehezen hasznosithatok.

10. tablazat: Arkiilonbség az udvari és emeleti helyiségekhez képest

%-os arkiillonbség a UDH+EM helyiségekhez képest
D"" t e 7 .71 , ro_ .z
AR az ingatlan.com adatai alapjan a forgalmi érték .a'lapu szamitas
alapjan
Utcéra nyil6 helyiség 136% 117%
Udvarbdl nyilo
helyiségek (UDH) o o
Emeleti helyiségek 100% 100%
(EM)
Utcéara nyild pince 60% 45%
Udvarbdl nyilé pince n. a. 36%

Az alapdijat a helyiség épiileten beliili elhelyezkedésétdl fiiggden az alabbi médon hatdrozzuk

meg:
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11. tablazat: Helyiség épiileten beliili elhelyezkedése szerinti szorzok

Fekvés Szorzé
Utcara nyild helyiség 1,2
Udvarbdl nyilo helyiségek
Emeleti helyiségek 1
Utcara nyilo pince 0,8
Udvarbdl nyilé pince 0,6

A tobb szinten elhelyezkedd helyiségek esetén (pl. utcara nyild helyiség, ami rendelkezik
pinceszinttel is), a két szint bérleti dijat kiilon kell kiszdmolni és annak 0sszege adja meg a

fizetendd bérleti dijat.

5.3 Bérleti dij differencialas: Helyiség méretkategoriaja

A helyiség mérete ugyancsak fontos szempont a helyiség bérbeadasanal. A kicsi, de
izlethelyiségként hasznosithatd ingatlanok a legnépszeriibbek az ingatlant keresék korében.
Sok tevékenység szamdara ezek a helyiségek a legmegfelelobbek, hisz kisebb teriiletet kell
felgjitani, kevesebb rezsit kell fizetni. A helyiségek méretével ezek a kiadasok is ndnek.
Emellett sok olyan gazdasagi tevékenység van (lizletek, szalonok, kavézok), amik nem

igényelnek nagy helyiséget.

Az lizlethelyiségeket 3 csoportba osztottuk méretkategoridjuk alapjan:
e Kkicsi (0-35 m?)
e kozepes (36-80 m?)
e nagy (80 felett m?)

A harom kategoria a teljes Onkorményzati helyiségalloméany tercilisei alapjan lett

megallapitva.

12. tablazat: Helyiségek megoszlasa méret szerinti

Arany a ) )
Meéretkategoria helylsegl?::g:nanyon Kiadott Ures Kiadott Ures
Kicsi (0-35 m?) 32% 241 214 53% 47%
Kozepes (36-80 m? 36% 206 294 41% 59%
Nagy (80 m? felett) 32% 163 292 36% 64%
Végosszeg 100% 610 800 43% 57%

A kategéridkon beliili iires helyiségek aranya is jol mutatja, hogy az Onkormdnyzati

helyiségallomanyra is igaz, hogy minél nagyobb egy helyiség annal kisebb ra a kereslet, azaz
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annal magasabb az 1lres helyiségek aranya. Tehat egy nagyobb helyiséget nehezebb

bérbeadni, ezért érdemes arcsokkentéssel novelni a keresletet.

Ezt a tendenciat aldtdmasztja az ingatlan.com kiadd helyiségalloméanyanak, 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

novekvo vagy csokkend iranyba.

Az ingatlan.com adatai alapjan a kdzepes (36-80 m?) méretli helyiségekhez képest a kis
helyiségek atlagosan 62%-al dragabban lettek meghirdetve, a nagy helyiségek pedig 18%-al

olcsdbban.

Az értékbecsléseknél ugyanezt a tendenciat figyelhetjiik meg, kicsit kisebb kiilonbségekkel.
Ott a kozepes helyiségekhez képest a kisméretli helyiségek 18%-al dragabbak, a nagy

helyiségek 10%-al olcsobbak, ha a jelenleg hasznalt szamitasokat alkalmazzuk.

13. tablazat: Arkiilonbség a kozepes méretii helyiségekhez képest

%-os arkiilonbség a kozepes méretii helyiségekhez képest
Méretkategoria . . <z a forgalmi érték alapu szamitas
az ingatlan.com adatai alapjan e
alapjan
Kicsi (0-35 m?) 162% 118%
Ko6zepes (36-80 m? 100% 100%
Nagy (80 m? felett) 82% 90%

Az alapdijat a helyiség épiileten beliili elhelyezkedésétdl fiiggden az alabbi médon hatdrozzuk

meg, hasonldan a forgalmi érték alapt szdmitashoz:

14. tablazat: Helyiség mérete szerinti szorzok

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

5.4 Bérleti dij differencialas: Helyiségek allapota

A helyiségek allapota hatdrozza meg, hogy milyen tipust és mekkora felajitdsi munkalatokra

van szlikség, hogy a helyiséget a bérlo tevékenységéhez megfeleld allapotba hozhassa.

Héarom kategéria alapjan allapitjuk meg a kedvezményeket a helyiség bérleti djj

kiszamitasakor:
e Jo allapota
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e Atlagos allapotu

e Rossz allapotl

A teljes onkorményzati helyiségallomany 13%-a mondhatdé jo allapotinak, ez az arany
azonban az iires helyiségallomanyt tekintve csupan 2%. Atlagos allapotuba tartozik az
onkormanyzati helyiségek 32%-a, az iires helyiségek 24%-a. A rossz kategoriaba tartozik a
teljes helyiségallomany 53%-a, lires helyiségek 74%-a.

Az ingatlan.com-on nem kotelezd megadni a helyiség miiszaki allapotaval kapcsolatos
adatokat, illetve szubjektivak, nem ellendrizhetdek az allapottal kapcsolatos kategoriak, igy ez
nem Osszehasonlithatd a mi helyiségallomanyunk adataival. A képek alapjan a hirdetésre
keriilt helyiségek miiszaki allapota Iényegesebb jobb, mint az Onkormanyzati
helyiségallomanyé¢, tobbségiik nemrég iiresedett meg.

Az értékbecslésekben megallapitott forgalmi érték alapt szamitds adatai alapjan az atlagos
allapotu helyiségekhez képest 17%-al magasabb a jo allapotu helyiségek, 27%-al alacsonyabb

a rossz allapott helyiségek atlagos havi m? bérleti dija.

15. tablazat: Arkiilonbség az atlagos allapoti helyiségekhez képest

%-os arkillonbség az atlagos
. helyiségekhez képest
Allapot a forgalrzi éfték alapl'lpszz'lmités
alapjan
Jo 117%
Atlagos 100%
Rossz 73%

Az alapdijat a helyiség allapotatol fliggden az alabbi modon modositjuk:

16. tablazat: Helyiség allapota szerinti szorzok

Allapot Szorzé
Jo 1,2
Atlagos 1
Rossz 0,7

5.5 Bérleti dij szamitas médszertana

Osszefoglalva: az egyes helyiségek bérleti dijanak meghatirozasa tehat a keriileten beliili
elhelyezkedés alapjan meghatarozott alapdij megallapitasaval kezdddik. Ezt az alapdijat
modositjadk a helyiség egyéb adottsagainak — ugymint a helyiség ¢épilileten beliili
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elhelyezkedése, alapteriilete, valamint muszaki allapota — figyelembevételével megallapitott

szorzok. Képletszertien egy helyiség bérleti dijanak kiszamitasa maodja:

havi bérletidij=06d *(1+e—1+m—1+a — 1) *at, ahol

od: a keriileten beliili 6vezet alapjan meghatarozott dij,

e. az épiileten beliili elhelyezkedés alapjan meghatarozott modositd tényezo,

m: a helyiség mérete alapjan meghatarozott modositd tényezo,

a. a helyiség allapota alapjan meghatarozott modosito tényezo,

at: pedig a helyiség alapteriilete.

A képlet miikddését a Prater utca 60. alatt taldlhatd, utcai bejarati, atlagos allapoti, 52 m?

alapteriiletti foldszinti helyiség példdjan mutatjuk be.

17. tablazat: Mintaszamitas a fix fajlagos differencialt bérleti dij szamitas modszerre

Az egyenlet paraméterei

Képletbe behelyettesitendo érték

keriileten beliili 6vezet alapjan meghatarozott alapdij
— II. népszerii 6vezet

od

nettd 2000 Ft/m?

épiileten beliili elhelyezkedés alapjan meghatarozott

modositd tényezd — utcai helyiség e |12

a helyiség mérete alapjan meghatarozott modosito m 1
tényez0 — kdzepes méretil helyiség

a helyiség allapota alapjan meghatarozott modosito 1
tényezd — atlagos allapotu helyiség “

a helyiség alapteriilete at |52 m

Végleges havi bérleti dij

nett6 124 800 Ft/hé

Ahogy eddig is, a bérleti dij mellett a bérl6 altal fizetendd koltség a tarsashazi kozos koltség

(illetve 100%-ban onkormanyzati tulajdonu épiiletek esetében az ilizemeltetési koltség), a

kozmidijak, valamint a helyiség feltjitasaval jard koltségek. Ezen koltségek értéknoveld

része tovabbra is lelakhato a bérleti dijbol.
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6 Helyiséggazdalkodasi jogyakorlatok: specialis palyazatok,
tematizalt utcak

Az iires lizlethelyiségek problémdja nem jozsefvarosi sajatossag, szdmos hazai és kiilfoldi
varos kiizd ugyanezzel a jelenséggel, melynek hatasai tilmutatnak az egyes helyiségeken. Az
iiresen allo ingatlanok kihatnak a kornyezd utcara, varosnegyedre is: egy-egy iiresedés a
kornyez6 ingatlanok értékcsokkenéséhez is hozzajarulhat, hiszen a helyiség forgalmanak
csokkenése (vagy hidnya) kihat a tobbi helyiségre is. A helyiségek megiiresedése ezért
visszaforditdsa rendkiviil nehézkes. Az {ires helyiségek latvanya, az elhagyatottsag,
alulhasznositottsag a kornyék kozbiztonsagara, illetve az arra jarok kozérzetére is negativ
hatassal van. A helyiségek kihasznaltsaga és az egész kornyék gazdasagi pozicioja, valamint a
varoslakok mentalis térképén betdltott statusza kozotti szoros kapcesolat felismerésén alapulva
ezért az lires helyiségek kérdését az adott varosnegyed rehabilitacids folyamatanak részeként
érdemes kezelni. Ebben a fejezetben ehhez kapcsolédoan mutatjuk be az integralt
helyiséggazdalkodds mar létezd megvalosult példait, melyeket javaslunk a jovoben is

folytatni, illetve bdviteni.

6.1 Uzlethelyiség palyazat a Csarnok negyedben

A Déri Miksa utca a Févarosi Onkormanyzat altal meghirdetett TER KOZ 2018 palyazat
keretén beliil ujul meg, varhato elkésziilése 2022 utols6 negyedéve. A Déri Miksa kozosségi
tervezési feladatait, kivitelezésének koordinaldsat a REVS8 Zrt. bonyolitotta le. A kivitelezési
munkak végéhez kozeledve inditotta el a REV8 a kornyezd helyiségek hasznositasi
programjat, felismerve, hogy az utca Gjrapoziciondldsanak, uj funkciokkal valdo megtdltésének
alapvetd feltétele a helyiségek kihasznaltsaganak novelése, ) funkciok idecsalogatasa €s a
kornyek kiskereskedelmének a fellenditése is. A kialakitasra keriilo sétany €és a megujulod
utca-szakasz kellemesebb varosi élményt fog nyujtani, azonban egy €16, biztonsagos utcanak
a mikodo kereskedelem és szolgéltatasok is ugyanolyan fontos részét képezik. Ez indokolja
tehat, hogy az utca fizikai megljitasa mellett sziikséges a gazdasagi és funkcionalis megujulas

elOsegitése is.

A Déri Miksa ¢és a kornyez6 utcak helyiségeinek hasznositasat célzé pilot projekt kialakitasa
soran két budapesti példa nyujtott iranymutatast: a XI. keriileti Bartok-negyed, ¢s a II. kertileti
Margit-negyed megujitasa, amelyek egyik alapvetd eleme volt az {ires kiskereskedelmi
egységek jobb hasznositdsa. A II. keriileti konstrukcid fontos mintat jelentett a helyiségek
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igényes kereshetd online adatbazisdnak kialakitdsdban, valamint a kedvezményes
konstrukciok bevezetésének sziikségességeében is. A példakban kozos tovabba, hogy az aron

tul mas szempontokat is integralnak a helyiségek odaitélésének folyamataban, lehetdséget

biztositva varosfejlesztési célok megvalositasara.

MARGIT Hirek Palyazat Ingatlanol Palyazom!

kép forrasa: margitnegyed.hu
A Déri Miksa utca esetében az utca megujitdsaval parhuzamosan 14 iires, a Déri Miksa
utcaban vagy annak kornyékén taldlhato iires onkormanyzati helyiség bérbeadasi palyazata
keriilt kiirasra, melynek lebonyolitdsat a meghirdetéstdl a szerzédéskotésig a JGK Zrt.
kozremiikodésével a REVS Zrt. végezi. Az palyazat célja, hogy az utcara nyitott, a helyieknek
is szo6lo iizletek jelenjenek meg az utcdban. A palyazat feltételei olyan modon keriiltek
meghatarozasra, hogy kisvallalkozasok is el tudjanak indulni. A konstrukcioban az eddigi
altalanos gyakorlattél eléré elem, hogy az iizletek kozdsen, kampanyszeriien lettek
meghirdetve, a palyazat belépési kiiszobének mérséklése, valamint az {ligyfélkdzpontu
tajékoztatas biztositasa mellett. A csarnoknegyed.hu oldalon minden tizlethelyiség egy 6nallo
adatlapot kapott fotodokumentacioval és hasznositasi javaslattal kiegészitve, ahol az egyes
helyiség minimalis bérleti dija, valamint palydzati dokumentacio elérhet6. A helyiségek
meghirdetését a hagyomanyos oOnkormanyzati ¢és JGK-s csatorndkon kivil a
csarnoknegyed.hu és az ingatlan.com oldalon is megjelennek, valamint figyelemfelkeltd

moliné keriilt minden érintett helyiség portaljara, bejarati ajtajara.
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Fooldal  Otiotpelyaznt  Uiothalyiscg palycaat Hik  Hirovel

Kiado uzlethelyiségek

Ismerje meg az ingatlanokat!

Bérkocsis utca 19. Déri Miksa utca 11 Déri Miksa utca 15.

Elhelyezkedés: utcai foldszinti Alaprajz: 38 nm Elhelyezkedés: utcai pince Alapterilet: 68 nm Elhelyezkedés; utcai pince Alapterilet: 229 nm

kép forrasa: https:/www.csarnoknegyed.hu

utcai foldszint
HELYRAJZ! SZaM BABGT/AN
ALAPTERULET B_Bmz
dram, gaz, viz \I Y
E Al LeHETNE ITT EGY FAGYIZO!
MUSZAKI ALLEPOT kazepes i
T _—
|
MINIMUM NETTO BERLETI DIJ 73830 Futafa _—
KOZ05 KOTSEG 15 320 Fr/he
281315k
TAMOGATOTT FUNKCIOK e iAol Ko Tgyie iobr e cacigolaener i Lol

kép forrasa: https://www.csarnoknegyed.hu/post/bérkocsis-utca-19

A palyazatok elbiralasa soran az ar mellett egyéb szempontok is szerepet jatszanak, ugymint a
helyiségben megvalositani tervezett funkcid, valamint a tervezett felujitdsi munkdk. A pilot
végso célja, hogy a felujitasi kotelezettség eldirasaval, az egyszeriibb és atlathatobb palyazasi
konstrukcioval, illetve a kornyék ¢és az utca arculatdhoz illeszkedd tevékenységek

preferdlasdval az nkormanyzat hosszl tdvon is elkdtelezddd, stabil bérldkre tud szert tenni.
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Szempontok

A pélyazatok elbirélasa soran t6bb szempontot is figyelembe vesziink. A havi bérleti dijra gjanlott Gsszegen felill arra is
kivancsiak vagyunk, hogy mi a pélyazo terve az lizlethelyiséggel, hogyan képzeli el a jovibeni kialakitasat. A palyazatban
szerepld Uzleteket a béridnek kell feldjftani, ami sok munkaval jar, de igy a sajat elképzelés szerint djfthatja fel cket. A
pélyazatokat a Jozsefvarosi Onkormanyzat Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kizterilet-hasznosftasi Bizottsdga fogja

elbiralni, és a legnagyobb pontszamot elérd palyazat lesz a nyertes.

Netto havi bérleti dij Terv az lzlet Felajitas
hasznositdsara

kép forrasa: https://www.csarnoknegyed.hu/uzletek

6.2 Onkormanyzat célokhoz k6t6dé kedvezményes helyiség bérleti
konstrukcio bevezetése

Szintén 2022-ben keriilt kialakitasra egy 0j kedvezményes helyiségbérleti konstrukcio,
melynek keretében Onkormanyzati feladatokhoz kapcsolodd tevékenységek megvaldsitasa
céljabol lehet palyazni kifejezetten erre a célra kijelolt helyiségek bérbevételére. A
Jozsefvarosi Onkormanyzat szamara fontos, hogy a keriiletben sok szervezet talaljon otthonra
¢s ezzel gazdagodjon a keriileti kulturalis, kozosségi élete. A kedvezményes bérleti dij
minimalis mértéke a helyiség utan fizetendd kozos koltség, vagy lizemeltetési koltség
Osszege. Praktikusan a bérld a kozos koltség Osszegét kétszer fizeti ki, egyszer, mint kozds

koltség, egyszer pedig mint bérleti dij.

A helyiségeket elsé alkalommal 2022. majuséban jelolte ki a tulajdonosi jogokat gyakorld
bizottsag. Kedvezményes helyiség bérletre olyan személyek, egyéni vallalkozok vagy
szervezetek palydzhatnak, akik a sajat profiljuknak megfeleld, de 6nkorményzati feladatokhoz
¢és célokhoz kapcsolodd a keriilet szdmara is hasznos feladatokat vallalnak, hozzajarulva
Jozsetvaros fejlodéséhez, a kulturalis, és koOzosségi ¢€let szinesebbé tételéhez. Ilyen
tevékenységek példaul egészségligyi prevencid, egészséges ¢életmdd segitése, hatranyos
helyzetiiek segitése, kulturalis tevékenység, kozmiivelddési tevékenység, sport, ifjasagi ligyek

stb.

A nyertes palyazéval az Onkormanyzat egyiittmiikodési megallapodast kot. Az
egytittmikodési megallapodas rogziti, hogy a nyertes palyazé honlapjan, sajtomegjelenésein
koteles tamogatoként feltiintetni az Onkormanyzatot, nyilvanos eseményeirdl elektronikus

Gton értesitést, meghivot kiild az Onkormdnyzat részére, a szakmai tervben megjeldlt
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tevékenységeket a helyiségben folyamatosan folytatja, minden év marcius 31. napjaig

targyévet megeldzo évrol éves beszamolot, a targyévrol éves szakmai tervet nyujt be.

A 2022-ben bevezetett 1j szabalyozas alapjan ez elsé évben dsszesen 39 helyiséget jeldlt ki a
tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag kedvezményes célra. A Bizottsag 2022-ben dsszesen

14 helyiség esetén hirdetett eredményt.

6.3 Jovoben javasolt tematikus palyazatok

A jovOben is javasoljuk specifikus palydzatok meghirdetését varosfejlesztési célok
megvalositasa érdekében. Ezen palyazatok esetében a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag
dontése alapjan a kijelolt helyiségek egy kupacban keriilnek meghirdetésre, és a palyazatok
elbiralasa soran a megajanlott bérleti dij mellett egyéb szempontokat is érvényesiteni lehetne.
Ilyen szempontok lehetnek az adott teriilet jovoképéhez, fejlesztési iranyaihoz illeszkedd
funkcidk (priorizalt és nem priorizalt tevékenységek meghatarozdsa az egyes palyazatok
esetén), valamint a palyazo altal vallalt feltjitasok (belsd kialakités, kiils6 homlokzat, portal
felajitasa). A Bizottsag a palyazati kiirdsban a szempontok érvényesitése érdekében az 5.
fejezetben bemutatott dijszamitasi modszerhez képest csokkentheti az egyes helyiségekre

megallapitott minimalis bérleti dij Gsszegét.

Ahogy a Csarnok negyed lizlethelyiség palyazat esetében lattuk, az utcarehabiliticios célokat
szolgalo palyazatokat érdemes egy komplex varosfejlesztési csomag részeként kezelni, melyet
mas eszkozokkel, programokkal megtadmogatva érdemes alkalmazni. Ilyen komplex

beavatkozast javaslunk a Népszinhaz utca, valamint a Jozsef korut esetén.
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7 Pincék kedvezményes helyiségbérleti konstrukcidojanak
kialakitasa

Az Onkormanyzat tulajdondban 4llo iires helyiségallomany jelentds részét a pinceszinten,
illetve udvarrél megkozelithetd helyiségek teszik ki. Ezek a helyiségek elhelyezkedésiik,
valamint allapotuk miatt rendes bérbeadas utjdn nehezen hasznosithatok, érdekldédés a

tarsashazak részérol is kis szamban mutatkozik.

Ezek utan az onkormanyzatnak kozos koltséget kell fizetni, igy ezek a helyiségek jelentds

mértékil veszteséget okoznak a helyiséggazdalkodasban.

18. tablazat: Ures 6nkormanyzati helyiségek utan fizetendé havi kozos koltség a
megiiresedés kezdete szerinti bontasban

Megiiresedés kezdete Ures helyiségek szama (db) Hﬂ;;?sgsglr:gg;l;gt::pdo
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 1017103 Ft

5-7 éve 72 1788 629 Ft

8 évnél régebben 420 10550 316 Ft
Osszesen 617 15 636 969 Ft

Az lres, tarsashazi helyiségek utan tobb mint 15,6 millié Ft 6sszegii kozos koltség fizetési
kotelezettség terheli az Onkormanyzatot, ebbdl 10,3 millio forint a legaldbb 3 éve iiresen allo

tarsashazi pincék €és udvarbodl nyilo foldszinti helyiségek utan fizetett 6sszeg.

Javaslatunk, hogy

- a tarsashazak,

- a tarsashazban tulajdonnal vagy bérleti szerzodéssel rendelkezd természetes személy,

- 100 %-ban dnkormanyzati tulajdonu épiiletben bérleti jogviszonnyal rendelkezd, vagy
a bérldvel jogszerlien egyiitt lakd, a bérbeadd hozzajarulasaval befogadott, jogszabaly
alapjan a bérbeadd hozzajaruldsat nem igényld befogadott személy

kozos/lizemeltetési koltség vagy a szamitott bérleti dij 50%-an bérelhessék azokat a pince €s

udvari helyiségeket, melyek egyéb modon hasznosithatatlanok. Igy a kozos koltségen feliil, a

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

bérleti dijként.
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19. tablazat: Ures 6nkormanyzati helyiségek utan fizetendé havi kozos koltség a
megiiresedés kezdete és a helyiség fekvése szerinti bontasban

Utcara Utcara wa}r’b ol Udvarbol
n.a. nyilo nyilo nyilo, . nyilo Osszesen
Megiiresedés helyiség ok emeleti pincek
kezdete helyiségek
Max. 1 éve 0 Ft 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 0 Ft 810.000 Ft
(1 db) (17 db) (6 db) (3 db) (0 db) (27 db)
2.3 éve 0 Ft 629.000 Ft 121.000 Ft 165.000 Ft 40.000 Ft 955.000 Ft
(0 db) (21 db) (8 db) (5 db) (4 db) (38 db)
3-5 éve 0 Ft 428.000 Ft 195.000 Ft 360.000 Ft 34.000 Ft 1.017.000 Ft
(0 db) (18 db) (7 db) (7 db) (1 db) (33 db)
5.7 éve 0 Ft 926.000 Ft 608.000 Ft 104.000 Ft 151.000 Ft | 1.789.000 Ft
(0 db) (40 db) (20 db) (6 db) (6 db) (72 db)
8 évnél 45.000 Ft | 1.619.000 Ft | 5.676.000 Ft | 792.000 Ft | 2.419.000 Ft
régebben (3 db) (37 db) (213 db) (55 db) (112 db)
Bsszesen 56.000 Ft | 4.562.000 Ft | 6.801.000 Ft | 1.561.000 Ft | 2.657.000 Ft | 15.637.000 Ft
(4 db) (152 db) (258 db) (78 db) (125 db) (617 db)

A helyiség hasznalhatova tétele, felujitasa, karbantartasa a bérld feladata, annak megtéritése
az Onkormanyzattél nem kérhetd. Ezekben az esetekben a bérleti jogviszony hatdrozatlan
iddre, vagy a lakasbérleti jogviszony fennalldsdig torténd létesitése javasolt. Itt nem all
érdekében az Onkormanyzatnak a bérleti dij 5 évenkénti feliilvizsgalata, mivel a bérleti dij a

tarsashaz kozgytlési dontésének értelmében a kozos koltségnek megfeleléen modosul.

A konstrukcié tovabbi elénye, hogy a bérbeadas utan a bérl6 gondoskodik a helyiség
allapotarol, és a hasznositassal megallithatd az ingatlan értékcsokkenése, amely liresen allas

esetén bekovetkezne.

Javasoljuk, hogy a Képviselo-testiilet tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsaga jeldlje ki
azoknak a helyiségeknek a korét, amelyet ilyen modon bérbe lehet adni. Ezen helyiségek
esetében javasoljuk, hogy a JGK Zrt. a helyiségeket a feltételek fennallasa esetén — azaz, hogy
a tarsashaz kozgytlilése dontétt a bérbevételrdl, valamint a tulajdonos/bérld természetes
személy a kérelmét szabalyszerlien benytjtotta — ezeket tovabbi tulajdonosi dontés nélkiil

bérbe adhassa.

A helyiségek kijelolésé¢hez két szempontot tartunk fontosnak figyelembe venni: a helyiség
forgalmi értékét, valamint az utolsd hasznositds iddpontjat. A konstrukcid keretében 25

millié bruttd forint alatti forgalmi értékii helyiségeket javaslunk a fentiekben részletezett
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modon 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 vélhetéen mas moédon nem hasznosithatd. A legalabb 3 éve iiresen
allo tarsashdzakban talalhato helyiségek esetében mindenképpen megfontolando ez a fajta

bérbeadas.

8 Rossz allapotu, régota iires helyiségek értékesitése

A legnépszeriibb és népszerli dijovezetbe tartozd, jo miiszaki allapota helyiségeket nem
tervezziik értékesiteni. A  gazdasagfejlesztési szempontbol kiemelt jelentéségli és
koztérfejlesztésekkel érintett helyi foutcakban 1évé onkormanyzati helyiségeket nem akarjuk

értékesiteni. Ezeknek az utcdknak a korét a vagyongazdalkodasi tervben jeloltiik ki.
Az értékesitendd iires helyiségek korét az alabbi jellemzok alapjan hatarozzuk meg:

1) Udvarbol nyil6 helyiség €s pince, valamint emeleti helyiség abban az esetben, ha
o legalabb 5 éve (2017.01.01 ota) iires;
o rossz vagy atlagos miiszaki allapotu;
o alll vagy IV. dijovezetben talalhato;

o nem a vagyongazdalkodasi tervben kijelolt helyi féutcan talalhato.

99 db helyiség tartozik ebbe a kategdridba, amelyek utan jelenleg havi 2 millio forint kozos
koltséget fizet az Onkormdanyzat. Ebbd] 18 darab helyiség utan legalabb havi 30 ezer forintot

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

2) Utcéara nyil6 pince abban az esetben, ha
o legalabb 8 éve (2014.01.01) tires
o rossz miiszaki allapota
o alll vagy IV. dijovezetben talalhatéd
o nem a vagyongazdalkodasi tervben kijeldlt kiemelt jelentdségli vagy helyi

fOutcan talalhatd.

87 db helyiség tartozik ebbe a kategdriaba, amelyek utan jelenleg havi 2,2 millié forint kozos
koltséget fizetiink. Ebbol 28 darab helyiség utan legalabb havi 30 ezer forintot fizet az

onkormanyzat, ami 1,3 millié forint kiadast jelent havonta.

Javasoljuk azoknak a helyiségeknek az idében korabban torténd értékesitését, ahol a kozos

koltség 0sszege meghaladja a havi 30 ezer forintot.
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9 Atmeneti hasznositas lehet6ségének kialakitasa

Mind helyi, mind nemzetkozi tapasztalatok alapjan jelentkezik kereslet a nem lakéascélu
helyiségek rovidtava, ideiglenes hasznalatira. Egyrészt tobb megkeresés érkezik az
Onkormanyzathoz egy-egy iizlethelyiség rovid idétartamra szol6 bérbevételével kapcsolatban,
melyet ideiglenes tarolasra, pop-up iizletek Iétesitése, illetve esetlegesen egy esemény
szervezéséhez kapcsoloddan szeretnének rovid idére hasznositani. Nemzetkozileg is sok
onkormanyzat, illetve maganszerepld felismerte mar az ilyen atmeneti hasznositasban rejlé
lehetoségeket ¢€s tette lehetdvé ingatlantulajdona rdévid tava bérbevételét. Az ilyen
konstrukciok akkor is lehetdévé teszik az ingatlanok legalabb részleges hasznositasat és a
bérletidij bevétel biztositasat, ha a piaci koriilmények miatt adott esetben az ingatlan
hosszutavi bérbevételére nincs kereslet. Ezen til az ideiglenes hasznosités lassitja az ingatlan
leromlasat, amely az iiresen allds soran bekoOvetkezne, valamint az Gjonnan megjelend, a

helyiségben folytatott tevékenység pozitiv hatassal tud lenni a kornyez0 utcéara, varosrészre is.

Az tires helyiségek atmeneti hasznositdsdnak a varosrészre gyakorolt potencidlis stimulald
hatasat felismerve szamos kiilfoldi varos, igy Berlin és Parizs is sikeresen alkalmazta
kifejezetten varosfejlesztési eszkozként a helyiségek rovidtava bérbeadasat. Ebben az esetben
az atmeneti — ¢és kedvezményes — hasznositas célja kreativ és tarsadalmi érdekii
tevékenységek megtelepedésének eldsegitése, 1) funkciok ¢és gazdasagi tevékenységek

inkubdlésa, ,,tesztelése” az elére rogzitett idotartamra.

Célunk a helyiségek rovid tava, atmeneti bérbevételi lehetdségének megteremtése, olyan
modon, mely egyszerre alkalmazhatd palyazati keretek kozott, kifejezetten varosfejlesztési
céllal és amely ugyanakkor igény szerint lehetdvé teszi egy-egy helyiség rovidtava
bérbevételét maganszemélyek és vallalkozasok szdmara. Az alabbiakban 6sszefoglaljuk az uj
szabalyozas kulcselemeit, melyet a nemzetk6zi tapasztalatok figyelembevételével alakitottunk
ki.

A rovidtava bérleti szerzddés esetén elsddleges fontossdgu a kiszamithatd szabalyok
kialakitasa és a konstrukcio kereteinek pontos meghatarozéasa. Javaslatunk szerint az dtmeneti
hasznositas legrovidebb id6étartama 1 hét, leghosszabb iddtartama 6 honap. Egy hétnél
rovidebb iddtartam esetén a varhaté bevételekhez képest aranytalan raforditassal jarna a
bérbeadas az Onkorményzat szamara. Ugyanakkor fontos az 4tmeneti hasznositds maximalis
iddtartamanak rogzitése is. A rovidtavi bérbevétel nem jelentheti a rendes eljaras kikertilését,

¢s nem alternativaja a rendes bérleti szerz0dés megkotésének. Ennek biztositasa érdekében a
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rovid tavon bérbevett ingatlanra vonatkozo bérleti szerzddés csak egyszer lenne
meghosszabbithato. A bérleti szerz0dés lejartakor, amennyiben a bérlé ezt kérvényezi, a
bérbeadd szervezet rendes bérleti szerz0dést kot az ingatlanra. Javaslatunk szerint Gjra rovid

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

A rovid tavl bérbe vétel soran kiemelten fontos a gyors atfutasi id0 €s az egyszerl eljarasrend
biztositasa, amely aranyos a varhatd bevételekkel €s a szerzddés rovidségével. Palyazaton
kiviil, kiilon kérelemre csak 25 millié forintndl alacsonyabb forgalmi értékii helyiséget lehet
bérbe venni, ebben az esetben a bérbeadasrdl és a rovidtava bérleti szerzddés megkotésérdl a

bérbeado szervezet dont.

A Bizottsag dontése alapjan 25 millié forintnal magasabb értékii helyiségeket palyazaton
keresztiil is lehet rovid tdvon hasznositani. Ebben az esetben ugyanazok a szabalyok lennének
érvényesek, mint a kedvezményes vagy tematikus palyazatok esetén — ez azt jelenti, hogy a
tulajdonosi jogokat gyakorl6 bizottsag dontése alapjan a palyazatok elbirdlasaban az ar mellett
mas szempontokat is figyelembe lehet venni, valamint a minimalis bérleti dij Osszege is

csokkentheto.

Javaslatunk szerint a bérleti dij kiszamitdsa az adott bérleti idészakra napidij alapjan torténik,
amely a helyiség — az 5. fejezetben leirt modszertan alapjan meghatarozott — havi bérleti
dijanak egyharmincad része. A rovidtavu hasznositas soran az egyszerisitett eljaras rend
mellett kiemelten fontos, hogy az Onkormanyzat megfeleld garancidkkal rendelkezzen, ezért
a bérlonek az atmeneti idszakra is megfeleld mértékli dvadék fizetési kotelezettsége van. Az
atmeneti bérbeadas idOtartamara a helyiségben esetlegesen taldlhatdé mérdordk nem
keriilnének 4t a bérld nevére, marad a bérbeadd szervezet/Onkormanyzat nevén. A bérbeadé a
rovid tava bérlet megkezdésekor és a helyiség visszavételekor is rogziti a mérdora allasokat,

az esetleges fogyasztast a bérbeado szervezet levonja az 6vadék dsszegébdl.
Civil centrum-halozat

2020 decemberében képviseld-testiileti hatarozat sziiletett a Civil stratégia elfogadasarol. A
stratégia r1észét képezi egy civil centrum-hdlozat 1étrehozasa, amely keretében az
onkormanyzat segitséget nyujt civil szervezetek szdmara, hogy Onkormanyzati tulajdonu
helyiségeket haszndlhassanak helyigényes programjaik szdmara (események, taggytilések,
forumok). Kozéptadvon ehhez az Onkorméanyzatnak meg kell teremtenie a jogi és fizikai

kornyezetet, illetve ki kell alakitani a feleldsi rendszert.
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10 Helyiségbérlet palyazati folyamatdnak egyszeriisitése

A helyiség bérbeadas hatékonysag novelésének kulcsa a konnyen kiszamithato, atlathatd
bérleti dij, de nem csak ezzel lehet javitani a bérbeaddsi ardnyokon. Az iires helyiségek
listajahoz, helyiségek adatlapjahoz vald hozzaféréssel, a kozértheté folyamatleirasokkal,
illetve a palyazo adminisztracios €s pénziigyi terheinek csokkentésével szintén ndvelni tudjuk

a palyazok szamat. Az alabbiakban az ehhez sziikséges 1épéseket mutatjuk be.

Magyarorszag 2022. évi kozponti koltségvetésérdl szolo 2021. évi XC. térvény rogziti, hogy
25 millié Ft feletti forgalmi érték esetén hasznositashoz palyaztatni kell a helyiségeket. A
jovoben célunk, hogy a jelenlegi gyakorlattol eltéréen a palydzatok ne ad-hoc jelleggel
kertiljenek kiirdsra, hanem a lehetd legtobb helyiség esetében gordiild jelleggel, folyamatosan,
ahogyan az dnkorményzat célokhoz kot6dé kedvezményes helyiség bérleti palyazat esetén is
torténik. A beérkezett palyazatok alapjan a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsdg havonta
donthet a bérbeadasrol. Azokat a helyiségeket, amikre nem érkezik palyazat vagy a bizottsag

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

Ezen tal javasoljuk specidlis, csoportos palydzatok meghirdetését is, hasonléan a Csarnok
negyed helyiség palyazathoz. Ezen palyazatok egy-egy teriilet, vagy lehatarolt
helyiségcsoport esetén az arszemponton tl tovabbi dnkormanyzati célok érvényesitését teszik
lehetévé. Megfontolando a konstrukcié alkalmazasa a Népszinhaz utca, illetve a Jozsef krt.

esetében is, eldsegitve a kornyék megujulasat, gazdasagfejlesztését.

Ahhoz, hogy a palyaztatott helyiségek elérjék a célkozonségiiket kereshetd, jol atlathatd
online feliiletre lesz sziikség. Ezen a feliileten fontos, hogy elérhetdek legyenek a helyiségek
fontos paraméterei, a minimum bérleti dij, fotddokumentacid, alaprajz és egyéb sziikséges
dokumentéciok. Ezért javasoljuk, a JGK Zrt. vagy az dnkorményzati honlapjan egy ilyen
atlathato, jol vizualizalt aloldal 1étrehozasat. Erre példa a csarnoknegyed.hu, margitnegyed.hu
helyiséghirdetései, de mas keriiletek is létrehoztak mar hasonlé adatbazist, 1d. az Ujpesti
Vagyonkezel6 Zrt., illetve Terézvarosi Vagyonkezeld Nonprofit Zrt honlapjat.

A jol atlathatdo honlappal Osszefliggésben fontosnak tartjuk a palyazati dokumentacidért
fizetendd dij eltorlését. A palyazati dokumentacid vasarlasa az érdeklddok szamara egy nem
visszatériilé kiadas, ami korlatozza az érdeklédoket abban, hogy jol atlassdk a helyiség
kindlatot. Az atlathato, kereshetd honlap létrehozasanak célja, hogy minden fontos informacio

elérhetd legyen az érdekldddk szdmara, amely egyrészt kivaltja a palyazati dokumentéciot,
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masrészt ezzel Osszhangban a palyazassal jard koltségek, és igy a belépési kiiszob

csokkenésével is jar.

A helyiségkinalat atlathatobba tétele mellett a sikeres palydzatok szdmanak novelése
érdekében sziikséges a palyazati folyamat iigyfélbaratabba, ligyfélkozpontibba tétele is.
Ennek egyik eleme az online palyaztatds bevezetése, amihez szintén meg kell teremteni a
megfeleld technikai hatteret. Ide tartozik a helyiségek megtekintési lehetoségeinek

flexibilisebbé tétele, az ligyfelek folyamatos proaktiv tajékoztatasa.

A helyiségek bérbevételéhez sziikséges likvid tokeigény és igy a palydzatok belépési
kiiszobének csokkentése érdekében a palyazati dokumentacioért fizetendd dij eltorlése mellett
a kovetkezd konnyitéseket javasoljuk. Egyrészt megfontolandé az ajanlati biztositék egy havi
bérleti dijnak megfelelé Osszegben torténd megallapitasa. Jelenleg az ajanlati biztositék
megegyezik az 6vadék Osszegével, ami haromhavi bérleti dijnak felel meg. A mddosités
alapjan a leendd bérld palyazata leadasakor egyhavi bérleti dijat, sikeres palydzat esetén
szerzOdéskotéskor pedig tovabbi kéthavi bérleti dijat koteles fizetni, aminek egyik fele az

ovadék fennmaradoé részét teszi ki, masik fele pedig az elsé havi bérleti dij.
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I. 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

I1. dijovezet — Népszeri

Baross tér

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

Déri Miksa utca

Futo utca

Gyulai Pal utca
Harminckettesek tere
Horanszky utca

Horvath Mihaly tér

Jozsef korut

Kis Stacio utca

Kofarago utca

Kolcsey utca

Markus Emilia utca

11 Melléket: A fix bérleti dij szabalyozas utca szintii kategorizalasa

Lorinc pap tér
Mikszath Kalman tér
Miuzeum korut
Rakoczi tér
Reviczky utca
Somogyi Béla utca
Szabo Ervin tér

Ul16i 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 Gt

Rigé utca

Rokk Szilard utca

Scheiber Sandor utca
Tavaszmezd utca

Trefort utca

Ul16i at paros oldal 38 szamtol
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I1I. dijovezet - Fejlodo

Apéathy Isvéan utca
Aurora utca

Bacs6 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
Bodkay Janos utca
Csepreghy utca
Csokonai utca

Delej utca

Elnok utca

Fecske utca

Fiumei ut

Fiivészkert utca

Gaal Mozes utca
Golgota tér

Golgota utca

Gyorffy Istvan utca
Hock Jéanos utca
Homok utca

Hungéria korat

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 korat
Leonardo da Vinci koz

Leonardo da Vinci utca
Lippa utca

Losonci tér

Losonci utca

Losy Imre utca
Lovassy Laszl6 utca
Magyarok nagyasszonya tér
Maria utca

Matyas tér

Molnéar Ferenc tér
Nagytemplom utca
Nap utca

Népszinhdz 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

Sz(z utca

Teleki tér

Tolnai Lajos utca
Tomo utca

Vajda Péter utca
Vajdahunyad utca

Vas utca

Vésar utca

Vig utca

Villam utca
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IV. dijovezet - Felzarkoztatando

Alfoldi utca
Asztalos Sandor ut
Berzsenyi utca
Bezerédj utca
Ciprus utca
Csobanc utca

Danko utca
Dioszegi Samuel utca
Dobozi utca
Dologhaz utca
Dozsa Gyorgy ut
Dugonics utca
Festetics GyoOrgy utca
Gazlang utca

Hos utca

[11és koz

[11és utca

Kalvaria utca
Kenyérmez0 utca
Korényi Sandor utca
Koszort utca
Kobanyai ut

Kdris 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
Strobl 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
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