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Tisztelt Képviselo-testiilet!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Budapest Fovéaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
jelentds ingatlanvagyonnal rendelkezik: 3825 lakas, 1417 helyiség, 29 telek, és szdmos egyéb
intézményi céli ingatlan tulajdonosa. Ez a vagyon egyszerre lehetOség ¢és tehertétel:
viszonylag széles mozgasteret biztosit az Onkorményzat szémira a keriilet fejlédésének
befolyasolasdra, ugyanakkor az ingatlanadllomény fenntartasa éllapotdbdl és adottsagaibol
kifolyélag nagyon jelentds forrasokat igényel.

Az Onkorményzat Képviselo-testillete a 161/2025. (VI 26.) hatérozatival fogadta el
Jozsefvaros  2022-2029  idGszakra sz0l6  kozép- €s  hosszatdva  feliilvizsgalt
vagyongazdalkodasi tervét. Ebben szerepel, hogy a helyiséggazdalkodas hatékony és atlathatéd
miikddése érdekében — az €ves lakdsgazdalkodasi tervhez hasonldan — 2026-t61 kezdddben
éves helyiséggazdalkodasi terv késziil.

Az elbterjesztés mellékletét képezd 2026. évi helyiséggazdalkodasi terv a Jézsefvarosi
Gazdalkoda51 Ko ont Zrt. 2026 tt helyiség azdalkodassal kapcsolatos
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tevékenységét, annak konkrét elemeit mutatja be, a forgalomképes vagyon részét képezd
helyiségekre fokuszalva. A helyiséggazdalkodas alapvetd célja — szemben az Onkormanyzat

_lakaspolitikdjaval — a profitszerzés kell, hogy legyen. Ugyanakkor ezt a célkitlizést mas

- szempontok is kiegészitik, hiszen a sajat tulajdont helyiségek fontos szerepet jatszanak az
~ Onkormanyzat vérosfejlesztési céljainak elémozditasiban, és — az ilyen tipust tevékenységet
végzd szervezetek tamogatasan keresztiil — kulturdlis és szocialis torekvéseiben is. A

~ helyiséggazdalkodas kihivasa tehat e harmas célrendszerhez igazodé differencilt eszkozok
megteremtése és mikodtetése. ’

A 2026. évi feladatok a fenti célrendszer mentén keriiltek megfogalmazasra. A
helyiségallomany optimalizaldsa, a miiszaki allapot alaposabb megismerése, a jogi
‘rendezettség megteremtése, a kihasznaltsdg nbvelése, a hasznositds sordn az 6nkormanyzati
érdekek érvényesitése, valamint a bevételek novelése egyarant fontos elemei a jovo évi
feladatoknak. A tervben szereplé feladatok teljesiilése esetén jelentdsen mérséklédhetnek az
Onkormanyzatra hérulé terhek, ezzel parhuzamosan le mertekben Javulhat egyes helylsegek v
muszakl allapota is. R T , o

II. A dontés pénziigyi hatasa o
A dontés kozvetlen kotelezettségvallaldssal nem jar.

III.  Jogszabalyi kérnyezet

A nemzeti vagyonrol sz616 2011. évi CXCVL tdrvény (a tovabbiakban: Nvtv.) szabalyozza az
allam és a helyi 6nkorményzatok tulajdonadban 4ll6 vagyon megorzésének, védelmének és a
nemzeti vagyonnal valé felelés gazdalkodasnak a kovetelményeit, az dllam és a helyi
onkormanyzatok kizar6lagos tulajdonanak korét, a nemzeti vagyon feletti rendelkezési jog
alapvet6 korlatait ¢s feltételeit, valamint az allam és a helyi 6pkormanyzat kizardlagos
gazdasagi tevékenységeit.

Az Nvtv. 7. § (2) bekezdése alapjén:

»(2) A nemzeti vagyongazdalkodas feladata a nemzeti vagyon megérzése, értékének és
dllaganak védelme, rendeltetésének megfeleld, az allam, az 6nkorményzat mindenkori
teherbiré képességéhez igazodo, elsédlegesen a kozfeladatok ellatasahoz és a mindenkori
tarsadalmi sziikségletek kielégités¢hez sziikséges, egységes elveken alapuld, atlathato,
hatékony ¢és koltségtakarékos mikddtetése, értéknoveld hasznalata, hasznositdsa, gyarapitésa,
tovabba az allam vagy a helyi onkorményzat feladatanak ellatdsa szempontjabol feleslegessé
val6 vagyontargyak elidegenitése, azzal, hogy a nemzeti vagyon meg6rzése érdekében végzett
bontés vagy atalakitds nem mindsiil az allag védelmi kotelezettség megszegésének. A kiemelt
kulturalis 6rokségvédelmi és természetvédelmi szempontok — kulturalis és természeti értékek
jové nemzedékek szamara valdé megOrzése erdekeben torteno - ervenye51tesenek nem
akadalya a vagyon értékvaltozasa.” S

Az Nvtv. 9. § (1) bekezdése alapjan:

»(1) A helyi 6nkorméanyzat a vagyongazdalkodasanak az Alaptérvényben, valamint a 7. § (2)
bekezdésében meghatirozott rendeltetése biztositdsanak céljabol kozép- és hosszi tavh
vagyongazdalkodasi tervet koteles késziteni.”

A Magyarorszag helyi Onkormanyzatairdl sz6lé 2011. évi CLXXXIX. toérvény (a
tovabbiakban: Métv.) 23. § (5) bekezdés 14. pontja alapjén [a keriileti 6nkormanyzat feladata
kiilondsen] a sajat tulajdonu lakas- és helyiséggazdalkodas.

A Képvisel6-testiilet és Szervei Szervezeti és Mitkodési Szabélyzatardl sz616 18/2024. (X.10.)
Onkormdanyzati rendelet (a tovabbiakban: SZMSZ) 45. § b) pontja szerint a bizottsag a
Képviselo-testiilet szerveként a Képviseld-testiilet altal megallapitott feladatokat latja el, igy

killsnosen: véleményezi a feladatkorét érint6 képviselG-testiileti elGterjesztést, ennek =~ -



: inegfeleléen javasolt, hogy a Tarsadalmi Ugyek Bizotisag és a Pénziigyi és Tulajdonosi
Bizottsag véleményezze az eléterjesztést.

Az Métv. 46. § (1) bekezdése €s az SZMSZ 59. §-a alapjan az elSterjesztést nyilvanos iilésen

“kell targyalni. A hatérozat elfogadasahoz az SZMSZ 30 § (I) bekezdese alapjan egyszeru» o -

tobbseg sziikséges.

quem az alabbi hatdrozati javaslat elfogadasat.

 Melléklet: Jézsefviros 2026. évi helyiséggazdilkodssi terve
Hatarozati javaslat
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Téargyalja: Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiilete

Képvisel6-testilleti Gilés: 2025. december 11.

A Budapest Jézsefvarosi Onkorményzat Képvisel6-testilete a ..../2025 (XIl. 11.) hatarozataval fogadta
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1 Vezetdi 6sszefoglald

A 2022. majusaban elfogadott, Jozsefvaros 2022-t6l 2029-ig sz016 kozép- és hosszii tavi
vagyongazdalkodasi tervének 2025. évi felllvizsgalatdban szerepel, hogy a helyiséggazdalkodés
hatékony és atlathaté miikodése érdekében — az éves Iakasgazdaikodasu tervhez hasonloan 2026-to!
fkezdodoen éves helyiséggazdalkodasi tervet késziil. ‘

"Jeien Helyiséggazdalkodasi tervben a JGK Zrt. 2026. évre tervezett tevékenységét, annak konkrét
elemeit kivanjuk bemutatni, kizardlag a forgalomképes vagyon részét képezd helyiségekre fokuszélva.

A tervezett intézkedések jobb értelmezéséhez elengedhetetlen a jelenlegi dllapot bemutatésa, igy az
elsé fejezetben a helyiségédllomany dsszetételét, valamint Iényeges jellemzit mutatjuk be. Az idei évre
bemutatott adatok jellemz8en a 2025. szeptember 30-i dllapotot tiikrozik. Ahol ettdl eltérd idépontra
vonatkoz6 adatokat hasznaltunk, ott azt kiilon jeleztlk. -

Az 6nkormdnyzati tulajdond helyiségdllomdany a mostani dllapotéban egyszerre jelent lehetéséget és
terhet is. Egyrészt az dllomany Gsszetétele és miiszaki allapota megneheziti a hasznositast, tovdabba
éves szinten is komoly kiadast jelent az Onkormanyzat szdmara. Ugyanakkor a jél szervezett, tudatos
helyiséggazdalkodas lehetSséget is teremt arra, hogy az Onkormanyzat a bérbeadéson keresztiil hossz(
tavon is stabil bevételhez jusson és befolyadsolja, hogy milyen tevékenységet végz6 bérlSk jelenjenek
meg egy adott helyiségben vagy kdrnyéken (pl. vendégiatas, kozosségi tér, kulturalis helyszin).

A helyiséggazdalkodas alapvetd célja — a profitszerzésen tulmutatéan — a helyiségek értékének hosszu
tavu maximalizéldsa. A bérbeadhatd helyiségek az Onkormanyzat vagyonanak fontos elemei, melyek
esetében kiemelt hangsulyt kell kapnia a hosszit tava értékmegbrzésnek, a hasznosithatd allapot
fenntartdsanak. Ezt a célkitlizést azonban mas szempontok is kiegészitik, hiszen a sajat tulajdonu
helyiségek fontos szerepet jatszanak az Onkorményzat varosfejlesztési céljainak el6mozditasaban, és —
az ilyen tipusu tevékenységet végz8 szervezetek tdmogatdsdn keresztil — kulturdlis és szocialis
torekvéseiben is. A helyiséggazdalkodas kihivdsa tehdt e harmas célrendszerhez igazodé differencidlt
eszk6zok megteremtése és miikodtetése.

A 2026. évi feladatok a fenti célrendszer mentén keriiitek megfogalmazdsra. A helyiségallomany
optimalizélasa, a mdszaki allapot alaposabb megismerése, a jogi rendezettség megteremtése, a
kihasznaltsdg novelése, a hasznositas soran az dnkormanyzati érdekek érvényesitése, valamint a
bevételek novelése egyarant fontos elemei a jové évi feladatoknak. A tervben szereplé feladatok
teljestlése esetén jelentdsen mérséklGdhetnek az 6nkormanyzatra harulo terhek ezzel parhuzamosan
kis mertekben ;avu!hat egyes helylsegek muszakl ailapota is. ' :

b



2 A helyiséggazdalkodas szabalyozasanak jogi hattere

A nemzeti vagyonrdl sz6lé 2011. évi CXCVL. torvény (a tovabbiakban: Nvtv.) szabdlyozza az dllam és a
helyi dnkormanyzatok tulajdonaban allé6 vagyon megdrzésének, védelmének és a nemzeti vagyonnal
valé felelds gazdalkodasnak a kdvetelményeit, az allam és a helyi dnkormanyzatok kizardlagos
tulajdonanak korét, a nemzeti vagyon feletti rendelkezési jog alapvetd korlatait és feltételeit, valamint
az allam és a helyi 6nkormanyzat kizarélagos gazdasagi tevékenységeit. Az Nvtv. 9. § {1) bekezdése
elGirja, hogy a helyi 6nkormanyzatnak kdzép- és hosszu tavli vagyongazdalkodasi tervet kell készitenie.

Az Nvtv. alapjén a helyi dnkormanyzat vagyona térzsvagyon vagy forgalomképes vagyon lehet. A
torzsvagyon a kotelez6 onkormanyzati feladatkdr elidtdsat vagy hataskor gyakorlasdt szolgdléd
vagyonelemek osszessége, amely forgalomkeptelen és korldtozottan forgalomképes vagyonelemekbdl
all. A forgalomképtelen vagyonelemek kdzé tartoznak tdbbek kozott a helyi kdzutak és m(itargyaik, a
helyi 6énkormanyzat tulajdondban allé terek, parkok, kdzkertek. A korlatozottan forgalomképes
torzsvagyon kozvetleniit dnkormanyzati feladat és hatdskor ellatasat vagy a kdzhatalom gyakorlasat
szolgélja. Ebbe a kérbe tartoznak példaul az intézmények hasznélatdban 1évé épiiletek, helyiségek. Az
forgalomképes vagyon az 6nkormanyzati vagyon azon része, amely nem tartozik a térzsvagyonba.

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyondrdl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl
sz616 66/2012. (XI1.13.) 6onkormanyzati rendeletet (a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 15/A. § (1) — {3)
bekezdése is kimondja, hogy a vagyongazddlkodds rendeltetése biztositdsanak céljabdl kézép- és
hosszu tavl vagyongazddlkodasi tervet kell késziteni. A kdzéptdvl vagyongazddlkodasi terv legalabb
hdrom, a hossz( tav( vagyongazdatkodasi terv legaldbb 6t évre késziil, melyeket a KépviselG-testiilet
hagy jova.

Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat KépviselS-testiilete a 161/2025. (VI. 26.)
szamU hatdrozatdval fogadta el Jozsefvaros 2022-2029-re vonatkozd kozép- és hosszi tavu
vagyongazddlkodasi tervének fellilvizsgdlatat, melynek 4. fejezetében az atlathaté miikddésre
vonatkozdan a JGK Zrt. vallalta, hogy a helyiséggazddlkodas hatékony és atlathatd mikodésének

érdekében — az éves lakdsgazdalkodasi tervhez hasonléan — 2026-t61 éves helyiséggazdalkodasi tervet
készit.

Az dnkormanyzati helyiséggazdalkodas feltételeit a vagyonrendeleten tul az aldbbi keriileti jogszabalyok
szabdlyozzak:

- az Onkorményzat tulajdondban all6 nem lakds céljdra szolgalé helyiségek bérbeadasanak
feltételeirgl sz016 35/2013. {VI. 20.) 6nkormanyzati rendelet

- az Onkorményzat tulajdondban all6 nem lakds céljra szolgalé helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl sz616 32/2013. {VII. 15.) 6nkormanyzati rendelet

- a lakdsok és nem lakas céljara szolgéld helyiségek viz- és csatornahaszndlati dijanak bérlékre
t6rténd atharitasarél sz61é 23/2007. (IV. 25.) 6nkormanyzati rendelet

- az Onkorményzat tulajdondban 36 ires telkek, felépitményes ingatlanok, gépkocsibedllok és
dologbérlet bérbeadasanak feltételeirdl szélé 59/2011. (XI. 07.) 8nkorméanyzati rendelet

- az Onkormanyzat tulajdondban 46 nem lakas céljara szolgdld ingatlanokra és egyéb dologbérletek
bérleti dijardl sz616 15/2023. (II. 23.) normativ hatdrozat

- az Onkormanyzat tulajdonaban all6 ingatlanvagyon hasznositasara, tulajdonjoganak atruhazasara
vonatkoz6 versenyeztetés szabdlyairdl sz6l6 45/2019. (il. 21.) normativ hatérozat.



3 Onkormanyza’u helylsegallomany altalanos
 ismertetése

31 A helyiségallomany Osszetétele

‘Az 6nkorményzat tulajdonaban jelenleg 1.353 helyiség talalhato, amelyek koziil 1.248 a forgalomképes
Vagyon része. A fennmaradé 105 helyiséget Onkorményzati és dllami intézmények, illetve
onkormanyzati cégek hasznaljak, igy ezek a korlatozottan forgalomképes vagyon korébe tartoznak. A
koncepci6 ezen fejezetében kizarolag a forgalomképes vagyon részét képezd, iizleti célra hasznosithato
helyiségekkel foglalkozunk. B - '

Mig az 6nkormanyzati tulajdond lakdsok nagyobb része dnkormanyzati bérhazban taldlhatd, addig a
helyiségeink tobbsége (mintegy 83%-a) tarsashazban helyezkedik el. Az 6nkormanyzati helyiségek
szama csokken, a vagyonterv feliilvizsgalat 6ta mintegy 64 darabbal lett kevesebb az allomany a
tarsashazi helyiség értékesitések, csatolasok1 és a berhazertekesntes (Bauer Sandor utca 13. - 5
helyiség) miatt. ’

helyiség | - , i F i i
db % db % db % |db| % |[db| % |db| % db %
1621 32% 11 3% 11 7% 4 2% 70 12% 13%| 196 16%
190 38% 66| 20% 53| 33%( 24| 13%( 12| 21% 74%| 351 28%
1481 29% | 249 75% 94| 59% (143 | 76% | 36| 62% 13%| 671 54%
3 1% 7 2% 1 1% | 16 9% 3 5% 0% 30 2%
503 | 100% | 333 )100% | 159)100% 187 100% | 58| 100% 100% | 1248 | 100%
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Az Onkorményzati helyiségek tobbsége, megkozelitéleg a teljes allomany 83%-a tarsashazban
helyezkedik el, a fennmarado helyiségek pedig 6nkormanyzati bérhdzakban talathatok.

A 2025. évi helyiség értékesitéseknek kdszonhetden — melyek jelentds szamban tartalmaztak rossz
allapotti, udvari vagy pincehelyiséget — a tavaly év végi 38%-0s aranyhoz képest valamelyest nétt a
klasszikus, utcai bejarattal rendelkez6 helyiségek aranya. Jelenleg a teljes helyiségéllomany valamivel
tobb, mint 40%-at teszi ki ez a helyiségtipus. Ezzel parhuzamosan - ugyancsak az elmult idészakban
értékesitett dllomany Osszetételének kdszonhetGen — csokkent az utcardl vagy udvarrdl nyilé
pincehelyiség ardnya: a tavaly év végi 43%-rdl 41,7%-ra mérsékl6dott ezen helyiségek portfélion beliili
stilya. Ennek ellenére ez a helyiség 6sszetétel tovabbra is komoly kihivast 3e¥ent a gazdasagos mukodes
megteremtése és a kihasznaltsag novelése szempontjabal.

Az dbnkormanyzati helyiségaliomany masik, hasznositast akadalyozé sajatossaga a helyiségek aitalanos
rossz allapota. A nyilvantartdsunk alapjan az dsszes helyiség tobb mint fele, 54%-a rossz allapotu. Az
dllapot nagy mértékben &sszefiigg a helyiségek épiileten beliili elhelyezkedésével. A pincehelyiségek
altalanossagban rosszabb allapotiak, mint a tobbi helyiségtipus: 75%-uk rossz allapott, mig ez az arany
mindOssze 29% az utcai helyiségek koz6tt. Ez nagyrészt annak is betudhatd, hogy a térsashazak is kevés

! Csatolas alatt értjiik, amikor egymas mellett 1év6 helyiségeket funkciondlisan egy egységnek tekintiink.
Csatolasként értelmezhetd, amikor az egyik, 6ndli6 albetétként nyilvantartolt helyiség csak és kizardlag egy
masik albetétbél kozelithetd meg {ezeket hosszabb tavon jogilag is rendezni sziikséges, az ingatlannyilvantartasi
szempontbdl 6nalld egységnek nem tekinthetd albetéteket 6ssze kell vonni a kapcsolédd albetétiet), de csatolds
johet iétre olyan ingatlanoknal is, melyek adott esetben 6nélidan is hasznosithatdk lehetnek, de az egységek
kozotts ﬁz|ka| kapcsolat (atjarhatosag) mnatt fu nkcnonaissan mégis egybefuggo egeszet alkotnak
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figyelmet és erdforrdst forditanak a sok esetben nehezen hasznalhaté vagy hasznosithaté pincék
dllagénak megodvasara.

Az el8z6 helyzetképbdl is adddik, hogy az dnkormdnyzati helyiségallomanyon beliil tébb szegmens
kulonithetd el, melyek hasznositédsi lehet6ségei eltéréek: habar az utcai helyiségek kdzel egyharmada
rossz dllapotd, ezek esetében a legtobbszor mégis redlis esély mutatkozik a gazdasagos hasznositasra.
Ezzel szemben a pincehelyiségek esetében a kedvezGtlen elhelyezkedés és a rossz dllapot egylittesen
jelentésen korldtozza a hasznositds lehetGségét, igy e helyiségek hozzajaruldsa az dnkormanyzati célok
eléréséhez erdsen kérdéses.

A helyiségallomany keriileten beliili eloszldsa is rendkiviil egyenetlen. Az 6nkormdnyzati tulajdond
helyiségek kozel 60%-a 3 negyedben taldlhaté: a Magdolna-, Csarnok- és Palotanegyedben.

... Ovezet | . db |- %
Magdolna negyed 267 21%
Csarnok negyed 239 19%
Palotanegyed 239 19%
Corvin negyed 157 13%
Népszinhaz negyed 127 10%
Orczy negyed 110 9%
Losonci negyed 62 5%
Szazados negyed 20 2%
Tisztvisel6telep 17 1%
Kerepesd(ilé 6 0%
Ganz negyed 4 0%
Osszesen 1248 | 100%

Bér az elmult években kis mértékben nétt a helyiségek kihasznéltsaga, a forgalomképes dllomany tobb,
mint fele, dsszesen 639 helyiség tovabbra is lires, nincs bérbe adva.

S Bérbeadott helyiség | Ureshelyiség |  Osszesen
Helyiség (db) 609 639 1248
Helyiség (%) 49% 51% 100%

Nagy a kuldonbség kihaszndltsag tekintetében az éplileten bellli elhelyezkedés szerint — mig az utcai
helyiségek megkozelitGleg kétharmada hasznositott, addig az utcai pincék esetében ez az arany alig
haladja meg a 20%-ot. A bérbeadott helyiségek nagyobb része hatdrozatlan idejli szerzédéssel van
hasznositva, kisebb részben pedig hatarozott idejli, vagy valamilyen feltétel bekovetkeztét is magaban
foglalé lejaratot tartalmazé bérleti szerz6déssel.

Szerzédés

id6tartama db %
Hatdrozatlan ideji 415! 68%
Hatarozott ideji 166 28%
Egyéb vagy 'n.a’ 28 4%
Osszesen 609 | 100%
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32 A helyiségéllomany mdszaki allapota

Az elmilt évtizedekben az Onkormanyzat tulajdondban allé helyiségek karbantartdsara, a miiszaki

o allapot javitasdra (vagy adott esetben az allagromlas megakadalyozasara) tobbnyire csak kdzvetett

moédon volt forrds allokdlva (a béri6k az altaluk elvégzett munkak koltségét bérbeszamitassal
. “lelakhattdk a bérleti dijbdl). Tobb esetben azonban a bérl6k sem gondoskodtak a bérelt helyiségek
- szerz8dés szerinti karbantartasarol, azok miszaki dllapoténak fenntartasarol, illetve a jogszabdlyban
* el6irt ellenGrzések elvégeztetésérdl. " N .

"‘-».lAz tresen alloé helyiségek jelentds részénél gyakorlatilag teljesen elmaradt az allagmegoévas. Az
~elmaradt karbantartasoknak, allagmagévé munkaknak készonhetéen tobb helyiség miiszaki dllapota
mara kritikusra fordult. Van olyan dnkormdnyzati tulajdonud 6nallé épuletszérny, amelynek esetében
- mdr csak a bontds jelent redlis megoldast az életveszélyes allapot megsziintetésére. '

A mfszaki dllapot romlasa mellett a helyiségek allapoténak dokumentdlasa sem teljeskord, illetve
naprakész. Megbizhaté mdiszaki felmérések hidnyaban sok esetben — klléndsen az dresen allo
helyiségeknél — a valés mdszaki allapotrdl nem rendelkeziink pontos informaciéval, csak szubjektiv
megitélésen alapuld véleménnyel. Kulondsen a vagyon- és életvédelmi szempontbdl hangstlyos
berendezések és rendszerek esetében kritikus ez a kérdés, mivel itt jellemzGen szemrevételezéssel nem

megdllapithatd hibdkrot (legfeljebb csak a becsiilt korukbél kifolly(\’)!ag elavult rendszerekrél) beszéliink. :

3.3 Jogi rendezettség

A miszaki dllapoton tulmenéen emlitést érdemel a helyiségallomany jogi rendezettsége is. A tarsashaz
alapitasok soran (f6ként a 1990-es évek tomeges alapitdsainak idején) az Onkormanyzat arra
torekedett, hogy minél tobb hasznosithaté ingatlant hozzon létre. Ezek egy része bérleti szerzédéssel
hasznositott voit a tarsashaz alapitdsakor, mas része sem a lakdkodzosség, sem kills§ személyek éltal
nem voltak hasznositotiak. Az igy létrejott kilon tulajdonu ingatianok jellemz8en a térsashazak
udvarairdl, a kozos tulajdonu pincerendszerb6l kozelithetk meg, illetve az épiiletek tetbterében
helyezkednek el. Sok helyiség esetében elmondhatd, hogy nem felelnek meg az 6nallé ingatian jogi
feltételeinek, (pl. tobb olyan helyiség van az Onkormaényzat tulajdondban, mely kizarélag csak masik
albetétbdl kozelithet6 meg, nincs és nem is lehet bejaratot kialakitani kozteriilet vagy tarsashazi kdzos
teriilet fel6l, vagy nincs lehatdrolva a tarsashazi k6z6s teriilettt stb.) ugyanakkor mégis bekeriltek a
féldhivatali nyilvantartasba és helyrajzi szammal nyilvantartott 6nallo albetétként léteznek azéta is.

Az igy képz&dott helyiségallomény bérbeadds Gtjan t6rténd hasznositasa szinte lehetetlen, értékesitése
nehézkes. Példaként, a tetétérben elhelyezkedd, falakkal nem koriil hatarolt ,helyiség” dnmagdban
nem hasznosithatd, csak a tarsashaz kozrem{ikddése és a tet§ megfelel§ beépithetisége esetén.

A folyamatos bérlemény-ellenérzések és a nyilvantartast tdmogaté informatikai rendszer fejlesztése
lehet6vé teszi ezek feltérképezését, és a tényleges dllomany méretének meghatarozasat. Az eddig is
tudhaté volt, hogy vannak olyan helyiségek, amelyek sosem voltak hasznositva, de a tényleges okok
nem minden esetben voltak megfelel§en dokumentalva.

Az Onkormanyzatot terheli a fent részletezett helyiségaliomany tekintetében a tarsashazi torvényben
foglalt kozos koltség fizetési kotelezettség, fuggetleniil attdl, hogy az 6nallo helyiség ténylegesen nem
1étezik, vagy létezik, de nem hasznosithaté. A kdzds koltség mértéke a tarsashazzal kotott megallapodas
alapjan mérsékelhetd, amennyiben a helyiségben nincs vizvételi lehetéség. Minden mas megallapodds
megkotését a tarsashaz szervezeti-miikodési szabalyzatdaban kell rogziteni, amihez a tulajdonostérsak
50 %-ot meghaladé hozzajaruldsa sziikséges. A hozzajaruldsokndl — bér ilyen rendelkezést a tarsashazi

torvény nem tartalmaz — a tulajdonostarsak 50 % feletti hozzajarulasa indokolt, mert nem elegans, ha



az Onkormanyzat — esetenként kihasznalva a magasabb tulajdoni hanyadat — magénak szavazza meg a
szilkséges rendelkezéseket.

Ezen helyiségek esetében egyszeri bérbeadasi kisérietet kévetben az eladds lehet a megoldas, vagy ha
van mellette 6nkormanyzati tulajdonu ingatlan és azzal a hasznositas eredményes lehet, az ingatlanok
csatoldsa megolddshoz vezethet. Ez utdbbi vizsgalata folyamatos, de kis mértékben hoznak megfeleld
eredményt. A helyiség

- amennyiben magantulajdon mellett van, az felajanlhaté a szomszédos tulajdonos részére
megvasarlasra a jogszabalyi rendelkezések figyelembevételével.

- felajanlhaté a tarsashaznak megvasarlasra.

- értékesithet$ versenyeztetési eljdrds mell§zésével vagy versenyeztetési eljaras lefolytatdséaval.

A tarsashdzak esetében nem vérhaté tomeges igény a megvasarlasra a felmeriild koltségek és a
tulajdonostarsakra terhelendd magasabb tulajdoni hanyad miatt. Célzott megkeresés preferaltaz adott
tarsashazak tulajdonkdzossége felé, leginkabb igy van esély ezen probiémas ingatlanok helyzetének
miel8bbi rendezésére.

4 A helyiséggazdalkodas bevételeinek idGaranyos
alakulasa

A helyiséggazdalkodasi tevékenység 2025. 1-9 havi idGaranyos bevételei sszességében jelentGsen
meghaladjak a tervezett bevételek idGaranyos részét. Az év elsd 9 honapjaban a tervezett éves bevétel
83%-ban teljesult, amely leginkdbb a bevételek legnagyobb részét kitev§ bérleti dijbevétel
novekedésének koszonhetd. Ez a ndvekedés a bérleti dijak inflacids kiigazitasa mellett a hatékony
bérbeadasi tevékenységnek is kbszonhetd.

A koz0s koltség és iizemeltetési kdltség bevétel ugyancsak nagy mértékben névekedett, mely mogott
tobb tényezé is allhat: a bérbeadasi tevékenység hatékonysaga mellett szerepet jatszhat a tarsashdzak
hatarozatai miatt bekdvetkezett k6zos kdltség névekedés is.

Az 1-9 havi id6aranyos bevételek alapjan kijelenthetd, hogy a helyiséggazdalkodas 2025. évre tervezett
bevételei teljesilni fognak.

ot



, | el6iranyzat, Ft) | (Ft
' Helyiségbérleti és hasznalati dijbevétel 764 800000| 634963 437
e Helyiségbérleti és hasznalati dijbevétel - AFA 206496000 171417369
Helyiségbérbeadas + részletfizetés késedelmi kamatok 2 000 000 5067 632
- | Telek és egyéb dolog bérleti dijbevétel 33 000 000 23013124 70%
| Telek és egyéb dolog bérleti dijbevétel - AFA 8910000 6213616 70%
1 Helyiség bérbeadas viz-csatornaszolgéltatdssal kapcsolatos
I megtériilés 7 000 000 5946 070 85%
| Helyiség bérbeadas viz-csatornaszolgaltatassal kapcsolatos
| megtériilés - AFA 1 850 000 1604 550 85%
Helyiség bérbeadas szemétszéllitasi szolgaitatdssal kapcsolatos
megtériilés 4 000 000 3135452 78%
Helyiség bérbeadas szemétszallitasi szolgaitatassal kapcsolatos
megtériilés - AFA 1 080 000 846 141 78%
Helyiség bérbeadas flitésszolgaltatassal kapcsolatos megtériilés 4 500 000 3 668 961 82%
Helyiség bérbeadas flitésszolgaltatassal kapcsolatos megtériilés
- AFA 1215000 990 639 82%
Megtériiit kbzjegyz6i, végrehajtasi dijak 1 000 000 1315864 132%
Szerz&déskitési dij 1000 000 0 0%
Tovabbszamlazott kdzlizemi szdmlak dijbevétel helyiség 8 000 000 3752 712 47%
Tovabbszamlazott kdzlizemi szdmlak dijbevétel helyiség - AFA 2 160 000 1013233 47%
Bérleti dij kozos koltség + Bérleti dij lizemeltetési kltség 50 000 000 49 564 919 99%
Bérleti dij koz0s koltség + Bérleti dij lizemeltetési kéltség - AFA 13 500 000 13 382 606 99%
Osszesen o 1110551 000

5 2026. évi helyiséggazdalkodasi feladatok

A helyiséggazddlkoddsi tevékenységben egy atfogd szemléletvaltast kivanunk megvaldsitani. A
helyiséggazdalkodas stratégiai fokuszdba a rovid tavl profitmaximalizélds helyett a hosszu tavu
értékmaximalizalast kivanjuk helyezni. Egy ingatlan piaci értékét gazdasagi, miiszaki és jogi szempontok
is meghatarozzak, emiatt mindharom szempont érvényesillésére a korabbiakndl nagyobb hangsulyt kell

fektetni:

925 896 365

83%

» gazdasagi szempontok: a bérbeadds soran kiilondsen a kiemelt ingatlanok esetében térekedni
. kell a legmegfelel6bb funkcié megtaldlasara és a legmagasabb bérleti dij elérésére. A nagyobb
értékd ingatlanok esetén a palyazat mellett az arveréses licit lehet6ségének megteremtése is

segithet a magasabb ajanlatok elérésében.

* miiszaki szempontrendszer: nagyobb figyelmet kell szentelni az Gresen 3lI6 helyiségek miszaki
~ allapotanak megGrzésére/javitasara, valamint a bérbeadott helyiségek esetében a bérl6k
 ~karbantartassal és allagmegdvassal kapcsolatos kotelezettségeik teljesitésének ellenbrzésére.

0  -jogi szempontrendszer: a helyiségallomany kapcsan eddig megismert ingatlanjogi problémak

kezelésére tovabbra is nagy hangsulyt kell fektetni, tovdbba folytatni
- ingatlannyilvantartdsi és a haszndlati anomélidk feltarasat és rendezését. '

kell az



5.1 Gazdasagi szempontok érvényesitése

5.1.1 A bérleti szerz6dések fellilvizsgalata

A 2018 elétti bérbeadasi gyakorlat alapjan a helyiségek bérlSi tébbnyire csak a bérleti dijat fizették, a
tarsashdzi kozos koltségek nem lettek réjuk tovabbterhelve, azok megfizetése tovabbra is az
Onkorményzatra, mint tulajdonosra harult. Ezen tilmenden az érintett szerzédések nagy részénél a
bérleti dijak éves indexalasara sem kerilt sor. Ez a gyakorlat azt eredményezte, hogy napjainkra t6bb
olyan bérbeadott helyisége is van az Onkormdnyzatnak, ahol a bérbeadasbdl szérmazé eredmény
negativ, mivel az Onkormanyzat 3ltal fizetett tarsashdzi kozos koltség mértéke magasabb, mint a bérleti
dijbél befolyo bevétel,

Teljesen nyilvanvald, hogy ez a gyakorlat tovabb nem folytathatd. A hatdlyos szabalyoknak megfelel§
ingatlanhasznositds nem csak az Onkormanyzat érdeke, de elvaras azon bérl6k részérél is, akik piaci
feltételek mellett kdtnek helyiségbérleti szerzGdést.

A bérleti szerz8dések fellilvizsgdlatara és mddositdsara az alabbi szempontok alapjan keriil sor:

e tdrsashdzi kozds koltség: cél, hogy minden bérlé egységesen fizesse a bérlemény
tizemeltetésével dsszefiiggd minden kdltséget, igy a tdrsashdzi kdzos koltséget is.

e bérleti dijak kiigazitdsa a piaci dijszintre: ugyancsak az egységes gyakorlat megteremtése
érdekében sziikséges a piaci dijak szintjétsl elmaradé bérleti dijak emelése.

»»»»»

indexalasardl (inflaciés emelésérél), ott a kovetkezd naptari év kezdetétd! be kell vezetni azt.

Azon bérlék esetében, amelyeknél a bérleti szerzédés fenti feltételei kdzll egy vagy tébb nem teljesiit,
kezdeményezziik a bérleti szerz6dés modositasat. Az érintett bérl6i kor feltérképezése megtortént, a
PTB 2026. janudri jévahagyasa esetén azonnal elkezdjiik a feladat végrehajtasat az alabbi forgatokényv
szerint:

e Bérl6k kiértesitése: 2026. februdr 15-ig
e Bérigi visszajelzések fogadasa: 2026. marcius 31-ig
o Bérleti szerz6dések médositasanak lezardsa:  2026. majus 31-ig
e Bérleti szerz6dés médositasok hatalyba iépése: 2026. junius 1-t6l

A bérleti szerz6dések felllvizsgalatanak varhaté elnyei:

A szerzédések feliilvizsgalataval és a modositott feltételek régzitésével az Onkormanyzat havi szinten —
optimalis esetben — akér netté 10 millié Ft-ot meghaladé tobbletbevételt is elérhet. Azonban j6 eséllyel
az érintett bérléi korbél néhdnyan kedvezményes konstrukcidban fogjak folytatni a bérleti jogviszonyt,
amennyiben megfeleléen alatdmasztva tudjék igazolni a kedvezményes jogosultsagnak vald
megfelelést, valamint a TUB is szdmukra kedvezéen biralja el majd a kérelmiiket.

Szamolunk azzal is, hogy tébben nem fogjak elfogadni az Gj szerzdéses feltételeket és kezdeményezni
fogjak a bérleti szerz8dés megsziintetését. Ebben az esetben mar az Uj kondicidkkal lehet meghirdetni
a megiresedett helyiségeket. Mindezek mellett a szerzGdések fellilvizsgdlataval és sziikséges
médositasaval teljesiiihet, hogy a piaci alapu szerz6dések egységes elvek mentén, ugyanolyan
feltételekkel legyenek minden bérlével alairva.

5.1.2 Bérbeszamitas gyakorlatdnak modositasa

Az dnkormanyzat tulajdonaban &ll6 nem lakds céljara szolgaid ingatlanokra és egyéb dologbérletre
vonatkozd dijakrél sz6l6 15/2023. (1. 23.) szdmt Képviselé-testiileti hatarozat lehetdséget biztosit a
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' _ibériﬁk szamdra, hogy a bérbeaddt terheld munkalatok elvégzése esetén a munkaiatok koitségeire
 bérbeszamitast kérjen. A hatdrozat értelmében a bérl6é dltal fizetendS bérleti dijat agy kell
- -meghatdrozni, hogy a beruhazds kbltsége iegfeljebb 48 honap alatt egyenl§ Gsszegben keruljon .

. érvényesitésre.

e 2A bérbeszémitas jelenlegi gyakorlata nem veszi figyelembe, hogy a pélyazat sordn a helyiség miszaki
~ - allapota is szerepet jatszik a bérleti dij meghatdrozdsanal. A bérbeadast kdvetSen a bérlg dltal elvégzett,

~de a bérbeszamitas révén kozvetve az Onkormanyzat &ltal finanszirozott értékndvelé beruhézas

- kovetkeztében a helyiség miiszaki tartalma, igy a szamitott bérleti dij is jelent6sen mddosuthat. Sok

. 'fesetben elGallhat az a helyzet, hogy az (j m(szaki tartalomnak megfelel6en szamitott bérleti dij
. magasabb lenne, mint a bérleti szerz6désben rogzitett bérleti dij (mely akér a palyazati felhivasban
 meghatdrozott minimum dij is lehet), igy a bérl§ alacsonyabb bérleti dijat fizet egy magasabb mdszaki
“tartalmi helyiségért. Tény, hogy a bérl§ finanszirozza a feltjitdst, igy a finanszirozds kiltsége is a béridt
terheli, ugyanakkor a bérleti id6szak el@rehaladtdval a beruhdzas is amortizalédik, |gy vegul az
Onkormanyzatnak kevesebb elénye szarmazik a bérbeszamitdsi megallapodasbél. ’

Megfontolésra javasolt a bérbeszamitas feltételeinek modositasa oly modon, hogy a bérlg éltal
elvégzett felujitdst kovetGen elbalit miszaki tartalom alapjan legyen (jraszamolva a bérleti dij, és
amennyiben az magasabb, mint az eredetileg a bérlg aital fizetett bérleti dij, akkor a szerz6dés keriiljon
modositasra az 0j bérleti dijnak megfeleléen. A mddszertan részieteinek kidolgozasa 2026. eisé
félévben megtdrténik és azt kovetden keriilhet sor a javaslat megvitatdséra, és elfogadasa esetén a
jelenlegi szabélyozas médositasara. R

A fentieken tiimenden egyértelm(ibbé kivanjuk tenni a béri6k szamara, hogy mely munkak elvégzését
kovetden jogosultak bérbeszamitasra. Az idei évben dsszedllitasra keriilt az a miiszaki tartalom, amely
lefedi azokat a feladatokat, melyek elvégzése hozzdjérulthat az ingatlan értékének ndveléséhez.
Kizdrélag ezeknek a — jellemzien a bérbeadd kotelezetiségébe tartozé — feladatoknak a bérls altali
elvégzése képezheti a bérbeszamitasi megallapodas targyat, és nem keriithet sor olyan bérléi munkak
megtéritésére, melyek kizardlag a béri6 feladatellatasdhoz kapcsolédnak. Az idei évben bevezetésre
keriilt gyakoriatnak megfelelGen csak kelléen aldtamasztott, részletes {mennyiségi, illetve anyag- és
dijtételeket is bemutatd) koltségvetés alapjan keriilhet sor az elbirdlasra. A jovd évtél kezdédben a
helyiségbérleti palydzatok kiirdsakor is mar kdzzétesszitk ezeket a szempontokat hogy a berlok szamara
is egyértelm(ek legyenek a pélydzat elStt a bérbeszamitasi aIaperek S

5.1.3 KintlévGség behajtasanak javitasa

A kintlév8ség behajtdsa érdekében a JGK eredményes |épéseket tett az utdbbi években, de még igy is
jelentds ~ mintegy 440 millio forintos — kintléviség allomanyt kell kezelni. A kintlévdség dllomanybd!
119 millio Ft kovetelés leirdsara tettiink javaslatot az idei évben, melynek egy része eléviilt {(t6bb, mint
10 évvel ezel6tt keletkezett, maganszemélyekkel szembeni kdvetelés), masik része — a gazdasagi
tarsasag felszamoldsa miatt ~ behajthatatlannak min6sil. -

Hosszd tavl célként fogalmazhatd meg a kordbbi idGszakbdl keletkezett kintlév@ség csdkkentése a
folyamatban lévé jogi eljarasok révén, a behajtas hatékonysdgénak novelése, valamint a nagymértékii
hétralék felhalmozasdnak megakadalyozdsa a felszélitdsok gyakorisdganak novelésével, és — szilkség
esetén — a bérleti szerzGdés idében torténd felmondasdval. A bérbeadott helyiségek
bérleményellendrzési feladatainak atszervezésével a jové évidl kezd6dden a berlemenyellenorok lS
}elezm fogjak a berlok fele a tartozas fennaliasat a beriemenyellenorzesek alkalmaval :
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A hatékonysdg javitdsdt szolgdlja a Dijbeszedd Faktorhdz Zrt-vel 2025. juliusdban afdirt szerzddés is,
mely alapjan a viz- és csatornadij hatralékkal rendelkezé bérigk iranyaba tudunk nagyobb eredménnyel
fellépni.

5.2 Mdszaki szempontok érvényesitése

A helyiségek egyre romlo miiszaki allapotdra valé tekintettel a kordbbiaknal nagyobb hangsulyt kell
fektetni a miszaki allapot fenntartdsara mind az iresen allo, mind a bérbeadott helyiségek esetében.
A hosszU tavon is megtartandd helyiségek esetében fontos lenne a miszaki allapot romiasanak
megakaddlyozasa annak érdekében, hogy jovedelemtermeld képességiiket megdrizzik.

5.2.1 Ures helyiségek allapotanak ellendrzése

Az dresen alld helyiségek esetében a jovében is folyamatos ellendrzésre kerll sor a JGK Zrt.
Ingatlanszolgaltatdsi Irodéja dltal. Ezek az ellenérzések leginkabb a bejutasok biztositdsara, az dnkényes
bekoltozések kisz(irésére, illetve az esetleges kdrok feltdrasdra és a kdrrendezés el§segitésére
irdnyulnak. Altaldnossdgban elmondhat6, hogy a rendelkezésre alld sz(ikds eréforrasok miatt évente
egy alkalomnal gyakrabban nem keriil sor egy helyiség ellenérzésére. Kivételt képeznek azok a kevéshé
rossz &llapotu helyiségek, melyek bérbeadasdra redlis esély mutatkozik.

A bérbeadas el6tti mUiszaki allapotfelmérést az idei évtdl kezd6dden a IGK Zrt. Helyiséggazdalkodasi
Iroda fogja Gssze, sziikség esetén mas teriiletek munkatarsainak, illetve kiils6 szakért6k bevonasaval. A
j6v6 évtbl kezd8dben a bérbeaddsra irdnyuld pélydzati kiirds el6tt minden esetben megvizsgaltatjuk az
elektromos ¢és gépészeti rendszerek dllapotat és ahol lehetGség van rd, megbecsiljik a
rendeltetésszeri( haszndlatra alkalmas allapot eléréséhez sziikséges koitségeket. Nagyobb ergfeszitést
kivdnunk tenni annak érdekében, hogy élet- és vagyonvédelmi szempontbdl kritikus hibakkal
rendelkezé helyiségek ne kerlilhessenek birtokba adasra.

Azon helyiségek esetében, ahol a szemrevételezés alapjan statikai probiéma gyanuja all fenn, statikus
szakértével nézetjiik meg az érintett teriiletet, és irdsos szakvéleményt kérlink az elvaltozas mértékérdl
és a helyredllitds lehetgségeirdl. Indokolt esetben a tarsashdz kdzos képviselbje is bevonasra keriil a
helyredliitdssal kapcsolatos feladatok egyeztetésébe.

5.2.2 Bérleményellendrzés

2026. januar elejétsi szervezeti atalakitds kovetkeztében a bérbeadott helyiségek ellenSrzésével
kapcsolatos feladatok a JGK Zrt. Ingatlanszolgdltatdsi Iroddjatél a Helyiséggazdalkodasi iroddhoz
keriilnek. Az &tszervezés célja, hogy a helyiséggazdalkodasi folyamathoz szorosan kapcsolodd
tevékenység a gyakorlatban jobban tudja érvényesiteni a bériSkkel szembeni elvdrdsokat, ezaltal
hatékonyabban jaruljon hozzd a helyiséggazdalkodasi célok teljesiléséhez.

A bérleményeliendrzés feladata a kdvetkezéket fogja lefedni:
o Bérleti szerz8dések rendelkezéseinek betartatasa:

A bérleményellenérok a korabbi gyakorlatnak megfeielGen ellenérzik a bérleti szerz6désben foglalt
rendelkezések betartasat: a helyiség hasznalata a szerz6désben rogzitett funkcidnak és tevékenységnek
megfeleiéen torténik-e, valdban a bérl hasznélja-e a helyiséget.

A bérleményellendrzés alkalmaval az ellendr a bérl6 esetleges dijfizetési hatralékdrol is egyeztethet a
bérivel (amennyiben a szerzGdés (igyében illetékes személy a helyiséghen tartézkodik az ellenfrzés
alkalmaval).
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. Afentiek teljesitése nem valdsulhat meg anélkill, hogy a bérleményellendr az ellendérzés el§tt részletes
_informaciokat kapjon a bérleti szerz8dés elGirsairdl, illetve az ahhoz kapcsolodd  pénziigyi
- kotelezettségek teljesiilésérsl. Ez a bérleményellenrok és a Helylseggazdalkodasi ] iroda,
: unkatarsaanakakorabblhoz képest szorosabb egylttm(kodését |genyI| S

o Bérléi karbantartasi kotelezettség teljesiilésének ellendrzése

o A bérleti szerz8dések alapjan a béri6k feladata és kdtelessége a bérleti idGszak alatt a helyiségek
- -miszaki dllapotanak megovésa, a szitkséges karbantartdsok dokumentdlt eivégzése vagy elvégeztetése,
. ‘valamint a jogszabalyi elGirasoknak megfelelé miszaki feliilvizsgalatok dokumentalt elvégeztetése. A
~bérleményellenérok nem csak ellendrzik a teljesiilést, hanem a karbantartisokhoz kapcsolédéd

v;‘dokumentaczokat a JGK informatikai rendszerében is rogzitik annak érdekében, hogy azok_

f.vvnsszakereshetok legyenek, illetve a késGbbi bérbeadadsokhoz tdmogatast nyljtsanak.

Az ellendrzésen tilmenden fokozott hangsulyt keli fektetni a feltdrt hidanyossagok pétlasara, illetve azok
‘ellendrzésére. Amennyiben a felszdlitasok ellenére a bérl6 elmarad a sziikséges karbantartdsokkal, igy
‘a bérleti szerzGdésben rogzitett szankcidk érvényesithetdk. '

Az uj bérbeadasoknal nagyobb hangsulyt fektetlink arra, hogy helylsegenkent meghatarozzuk a
sziikséges karbantartasokat és azok rendszeresseget o : : : '

o Telepllésképi szempontok érvényesitése

A telepulésképi szempontok érvényesitése elsé ranézésre nem tiinik helyiséggazdaikodasi feladatnak,
ugyanakkor szorosan kapcsolddik az ingatian megitéiéséhez, azon keresztiil pedig az ingatlan értékéhez
is. Egy jo allapotu, megfelelSen karbantartott, az épiilethez jol illeszkedd portdl és jelzésrendszer
jelent&sen befolydsothatja a nem csak a helyiségnek, de a kdzvetlen kdrnyezetének a megitélést is, igy
hozzajarulhat annak felértékelédéséhez is.

P’

Az el6z6ek miatt a bérleményellenérzések soran a kordbbindl sokkal nagyobb hangsulyt kivéanunk
fektetni a telepiilésképi el6irdsok érvényesitésének is. Ehhez szorosabb egylittm{ikodésre van sziikség
a Polgarmesteri Hivatal Vérosépitészeti Iroddjaval, hogy az esetleges eszrevete!ek alap;an a berlot fel_
lehessen szélitani a nem megfeleld allapot megszuntetesere ’ :

5.2.3 Bérlemények visszavétele

Az idei évt6l kezd6d6en a lejaré bérleti szerz6dések miatt visszaadasra kerulé bérlemények
birtokbavétele elStt személyes egyeztetés torténik a bérlével a visszaadaskor elvart miiszaki dllapotot
illet6en. A mfiszaki allapot mellett hangsulyt fektetiink arra is, hogy eltavolitasra keriiljenek a
homlokzati reklamok, cégfeliratok, dekoracidk és egyéb olyan elemek melyek eltavolitésa és
megsemmisitése a kovetkezd bérlének jelentene kdliséget. '

Az idei tapasztalatok alapjan a jov6 évt6l kezdédBen —~ a bérleményeilenérokkel kiegésziilve — még
hangsiilyosabbd kivanjuk tenni a birtokbavétel el6tti ellendrzéseket és a bérl§ tajékoztatdsat a
visszavétel soran elvart dllapottal kapcsolatban. Ahol nincs a jogszabalyi elGirasoknak megfeleld, 6 évnél
frissebb villamos biztonsagi feliilvizsgalati dokumentdcid, ott a fellilvizsgalatot a bérlével kivénjuk
elvegezte’mt a berlemeny bsrtokbavetele elott (vagy afel nem hasznalt ovadek osszegebol elvegeztetjuk
azt). ' ' :

5.2.4 Tarsashazakat érint6 kotelezettségek

Sok helyiség kapcsan tapasztaljuk, hogy nem csak a tulajdonos részéréi nem tortént a korabbi években
megfeleld dllagmegdvas, de a helyiséget magaban foglalo térsashaz tulajdonosi kdzdssége rész_ér6| sem
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sziillettek meg azok a dontések, melyek az dnkormanyzati tulajdonu helyiséggel hatdros szerkezetek
megovasdra irdnyulndnak. Ennek eredményeként nagyon sok az azasbéi fakado kar, egyre tobb helyen
jelennek meg statikai problémak vagy komolyabb szerkezeti karosodasok.

A jovében igyeksziink nagyobb hangsuiyt fektetni a tdrsashazak feladatkdrébe tartozdé feladatok
elvégeztetésére is. Ahol a helyiséggel kapcsolatban olyan szerkezeti probléma meriil fel, melynek
elhdritdsa, illetve annak finanszirozdsa a tarsashdz kotelessége lenne, ott a kdzds képviselGvel
egylttmiikddve kezdeményezziik a miei6bbi beavatkozdst. Meg kell azonban jegyezni, hogy a
tarsashazak részér6l nehezitheti a szilkséges munkdk elvégeztetésének jovahagyasat, ha azt latjak, hogy
a tulajdonos sem viselte hosszd ideig gondjat az érintett helyiségnek.

A Tarsashazakkal szemben t6rténé hatdrozottabb fellépések irdnydba mutat a JGK Zrt. azon szervezeti
valtozdsa, melynek eredményeként 2026. janudrtdl a Tarsashdzi Tulajdonosi Képviselet Iroda a
Vagyonhasznositasi igazgatdsag kotelékébe keriil at, igy szorosabb kapcsolat alakulhat ki a napi
feladatokban a Helyiséggazddlkodasi Iroddval is.

6 2026 évben tervezett helyiségpalyazatok

6.1 Utemezés

2025-ben dsszesen 120 helyiséget hirdettiink meg pélydzaton. Ebb&l 45 helyiség pdlydztatasa még
folyamatban van, tovabba dontésre var az &nkormanyzati célokat és tevékenységeket elldtd szervezetek
szamara meghirdetett, 11 helyiségre vonatkozé palydzat is. A palydzatra kiirt helyiségek mintegy
harmada talalt bérl6re. Ezek mellett palydzat nélkiil tovdbbi 14 helyiség is bérbeaddasra kerlilt, melyek
forgaimi értéke nem éri el a 25 millié forintos értékhatart.

PélYéiat . Pétyéztat 4s moédja / Pélyazat Meghirdetett | Eredményes

. Meghirdetés tipusa sorszéma |  palydztatott ingatlan_ :‘;:‘ induldsa , heiyl’ségesf.x : palyafzatok
HG-026 | Piaci alapu februar 13 5
o HG-029 | Piaci alapu majus 15 5
Csoportos palyazat — -
HG-033 | Piaci alapu augusztus 20 6
HG-035 | Leromlott helyiségek szeptember 11 5
HG-027 Brody Sandor u. 2. februdr

{MUzeum Kavéhaz)

HG-028 | Nagytemplom utca 12b szeptember

Egyedi palyazat = 5 2
gyedi paly HG-030 | UlIGi Gt 16b-18. junius
HG-031 | Horvath Mihaly tér 16. julius
HG-036 | Blathy Ovoda szeptember
Kedvezménves pilvizat Onkormanyzati célokat
yes paly HG-038 | és feladatokat végzé szeptember 11
Folyamatban
szervezeteknek
Csoportos pélyazat HG-037 | Leromlott helyiségek november 36 2?:3;’2;3
Folyamatban HG-034 | Piaci helyiségek november 8
Egyedi palyazat HG-039 | Fiumei Gt 7. november 1
Folyamatban
Osszesen 120
Palyézat nélkiil bérbeadott helyiségek 14
14



‘ﬁ2026—ban kb. 100 darab dnkormanyzati helyiség keriithet meghirdetésre versenyeztetési eljaras Utjan,
- kilonboz8 konstrukcidkban {piaci alapt palyazat, rossz éllapotu helyiségek pélydzata, REV8 Nyitval
- fesztival keretében, valamint az o6nkormanyzati célokkal és feladatokkal Osszefiiggé bérbeadasok
forméajaban). A palyaztatas 4—6, csoportosan meghirdetett palyazati kor keretében valésul meg, amely
biztositja a hatékony, atlathaté és kiszamithaté folyamatmenedzsmentet. A csoportos hirdetés
lehetévé teszi az érdekl&d6k szamdra, hogy tobb helyiség koziil valasszanak, valamlnt a kommumkacuo
, es a bérbeadadsi folyamat eréforras-hatékony Iebonyohtasat is tamogatja ' '

) 2026—05 palyaztatdsi tervezet:

ideiglenes bérbeadis,

parhuzamosan piaci

palyaztatéssal REVS nyitva 2026 tavasz 6

AR Onkormanyzati célokat és B o R

feladatokat végz§

Kedvezményes palydzat szervezeteknek 2026 szeptember 10

I ‘ Piaci Az év folyaman tobb 50
csoportos palyazat

Csoportos palyazat Leromlott keretében 30
S Az év folyaman tébb

Egyedi palyazatok . alkalommal 4

Kiemelt feladat a nemrégiben birtokba vett, rénézésre jé miiszaki allapotu ingatlanok miel6bbi, piaci
bérleti dijon térténd hasznositasa, tovabbd a hosszabb ideje Uresen &li6, utcai bejaratu foldszinti
helyiségek folyamatos, célzott hirdetése. A palyaztatdsok soran kiilon figyelmet kapnak a stratégiai vagy
varosfejlesztési szempontbo! kiemelt teriileteken fekvd ingatlanok, amelyek hasznositasa a keriilet
gazdasagi élénkitését, valamint a kozosségi és kulturdlis funkciok bévitését szolgdlja. Ezeket az
ingatlanokat egyedi, célzott palydzati kiirdsok keretében hirdetjiik meg, adott esetben preferalt
tevékenységek vagy tematikus koncepcidk elényben részesitésével.

Ahogy azt a korabbiakban is bemutattuk, a helyiségallomany jelent8s részét adjak a kinlondsen rossz
miszaki allapotban 1évé, illetve régéta uresen alld pince- és udvari foldszinti helyiségek. Ezek a
helyiségek csak korlatozottan vagy egyaitaldn nem hasznosithatok piaci feltételek meliett. Ezen
ingatlanck kdrében javasoljuk a 2025-6s évben mér bevezetett — minimélisra mérsékelt bérleti dijon
torténé — bérbevételi lehetéséget, mely atmeneti megoldasként szolgathat az eladas és a tovabbi
Uresen tartds kozott. Célzott megkeresés preferdlt az adott Tarsashdzak tulajdonkézossége felé,
leginkabb &ltaluk taldlhat értékre ezen ingatlanok haszndlata, hiszen akkor kevésbé valdszin(i a
kozOsséget esetlegesen zavard, nem preferalt tevékenység megjelenése. A konstrukcié célja kettés:
egyrészt a kihasznalatlansaghdl fakadé folyamatos kozoskoltség terhek csokkentése, masrészt annak
lehetévé tétele, hogy a bérl6k mérsékelt bérleti dij ellenében — vallalt felUjitasi vagy karbantartési
kotelezettségek mellett — sajat eréforrdsbél tegyék haszndlhatévé az adott helyiségeket,

Amennyiben a helyiség tobbszori palyaztatas utdan sem taldl bérl6re, és gazdasagos bérbeadasa hosszu
tavon nem biztosithato, Ugy javaslatot tesziink azok értékesitésére.

Tekintettel arra, hogy 2026-t61 kezd6d6en a helyiségek meghirdetését csak alapos m(szaki atvildgitas
elvégzését kovetden tervezzik, ezért 2026 els§ negyedévben nem varhaté piaci palydzat kiirdsa, A
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miiszaki dllapotfelmérés elrehaladtaval viszont gyakrabban keriilhet sor palydzatok kiiraséara, lehetéve
téve a tervezett mennyiség meghirdetését és a pélydzatok lezérdsat, illetve a helyiségek birtokba adasat
az év végéig bezédrélag.

6.2 Rovidtavu bérbeadasok

Az ideiglenes bérbeadds konstrukcidja rugaimas eszkozt kindl az dnkormanyzati helyiségek gyors,
atmeneti hasznositasara, kiiléndsen olyan esetekben, amikor a helyiség hossz( tavi kiadasdra még
nem &llnak fenn a feltételek (pl. miiszaki felujitas, fejlesztési terv vagy értékesitési el6készités miatt). A
rovidtavi bérbeadds fehetdséget teremt pop-up {izletek, ideiglenes iroddk, raktdrak vagy kulturdlis
rendezvényhelyszinek megjeienésére, mikdzben csdkkentik az liresen allasbdl eredd koltségeket és az
dllagromlast. A 2026-os évben céi a konstrukcié iathatdsdganak és eiérhetdségének ndvelése, a
kommunikdacié megerésitése.

A rovidtavu bérbeadast nehezitheti, hogy a helyiségek miiszaki dllapota sok esetben nem alkalmas az
azonnali hasznositdsra, és éppen a rovid tdvu szerz6dés miatt a bérlének sem &Il érdekében jelentds
osszeget a feltjitasra forditani. igy a révid tava hasznositasra jellemzéen csak a ténylegesen j6 dllapotd,
azonnal bekoltdzhet§ helyiségek jchetnek szoba.

6.3 Kedvezményes korben hirdetett helyiségek

A Jozsefvarosi Onkormanyzat évek dta kiemelt célja, hogy az dnkorményzati feladatokhoz és célokhoz
kapcsolodd tevékenységet végzk részére kedvezményes helyiségbérieti lehet§séget biztositson olyan
gazdasagi szereplSk, civil, kbzOsségi, kulturdlis és szocidlis szervezetek szamdra, amelyek
alaptevékenységiikhtz kapcsoléddan a keriilet szamara is hasznos feladatokat vailalnak, hozzdjarulva
Jozsefvéros fejlédéséhez, a kulturalis és kdz0sségi élet szinesebbé tételéhez.

Ez a kdzvetett tdmogatdsi forma lehetdséget teremt arra, hogy a helyi kdzosséget erdsitd, kulturalis és
szocialis szolgaltatasok stabil miikodési hattérhez jussanak, mikdzben az Onkormanyzat célzottan tudja
dsztdndzni azokat a programokat és tevékenységeket, amelyek a keriilet céljaival 6sszhangban éllnak.
A pélyazat nyerteseivel minden esetben egylttm(ikodési megéllapodds jon létre, amely pontosan
rogziti a vallalt kdzosségi feladatokat, a nyilvadnossag szdmara biztositott hozzaférést, valamint a
beszamolasi kotelezettségeket.

A 2025-6s évben 11 helyiséget hirdettiink meg ebben a konstrukcidban, jelenleg a palyazatok elbirdlasa
zajlik. A 11 helyiségb6l 9 darabra érkezett érvényes palyazat, 6sszesen 20 pélyazotol.

A konstrukcié eddigi tapasztalatai azt mutatjak, hogy a kedvezményes bérleti diju rendszer hatékony
eszkoz a civil szervezetek és kozosségi kezdeményezések megerfsitésében, mikdzben a helyiségek
tiresen allasanak aranyat is csokkenti. A jové évben 10 helyiség meghirdetését tervezzik a
kedvezményes bérleti diji rendszerben, melyek kivalasztasara 2026 elsé hénapjaiban keriii sor. Fontos
kiemelni, hogy a kedvezményes helyiség palydzatok esetén az idei évtél kezd6dGen a birtokbaadést
megeléz8en megcsinaltatjuk a villamosbiztonsagi fellilvizsgédlatot {ahol gdzlizem{i berendezés taldlhato,
ott annak a bevizsgalasat is) és elvégeztetjitk a hibajavitasokat. Ennek oka, hogy a kedvezményes
helyiség pdlyazék szémdra nincs bérbeszamitdsi lehetdség, ill. a jellemzéen civil szervezetek ezeknek a
munkéknak a kdltségét nem tudjak finanszirozni.

6.4 Nyitva! Fesztival

A REV8 Zrt. szakmai kdzremi(ikddésével elindul a Nyitva! Fesztival mintaprojektje Jozsefvarosban. A
Nyitva! Fesztivdl olyan, mas varosrészekben és févarosi keriiletekben mar sikerrel megvaidsult
kezdeményezés, amely az tiresen éll6 tziethelyiségek ideiglenes megnyitasat 6sztdnzi kreativ, kdz0sségi
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.. és vdllalkozoi kezdeményezések szédmadra. A program célja egyrészt lathatéva és elérhetdvé tenni a

- jelenleg kihasznalatlan 6nkorményzati helyiségeket, maésrészt élettel, tartalommal és kisérleti

- funkciékkal megtdlteni a varosrészeket.

" A koncepcié ényege, hogy a fesztival ideje alatt (jellemz6en néhany hétig tarté idészakban) civil
. szervezetek, miivészek, helyi vallalkozék és kozosségi kezdeményezések ideiglenesen birtokba vehetik
“az dres onkormanyzati helyiségeket, ahol sajat programokat, mihelyeket, kidllitdsokat, kozésségi
B eseményeket val6sithatnak meg. Az Onkormanyzat ezzel a modelle] alacsony belépési kiiszobot teremt
az 0j szerepl6k szdméra, mikozben valds kornyezetben tesztelhetd az adott helyiség jovibeli
hasznositasi potencialja. A révid tavi hasznositas mellett a JGK Zrt. hosszu tav(i bérbeadasi palyazaton
s meghirdeti a helyiségeket, kihaszndlva, hogy a helyiségek nagy figyelmet kapnak. A kezdeményezés
hozzédjarulhat a helyi véllalkozasok és kreativ ipardgak erGsitéséhez, valamint a kerilleti lakossag
kozosségi aktivitdsanak noveléséhez. A projekt tapasztalatai a késGbbi idészak dontéseinek alapjat is
képezhetik, kiiléndsen az ideiglenes bérbeadasi formak, a kedvezményes konstrukcidk és a tematikus

palyazatok tovabbfejlesztése soran. A Nyltva' Fesztwai keretében az alabb| heiylsegek keru!hetnek ,

hasznosntasra

Nagy Fuvaros u. 2/b (3
{ albetét) foldszint UCH 38,00
| Nagy Fuvaros u. 3/a | foldszint UCH 46,00
Nagy Fuvaros u. 6 pince/foldszint | UCH 72,00
- | Nagy Fuvaros u. 6 foldszint UCH 47,00
| Népszinhaz u. 31 foldszint/pince | UCH+UCP 1057,60
| Népszinhaz u. 38 foldszint/pince | UCH+UCP 56,00

Az erre a célra kijelolt hat helyiség esetében elvégezziik a villamosbiztonséagi fellilvizsgalatokat,

valamint azokat a beavatkozasokat ame§yek elosegmk a heiylsegek hosszu tavon magas erteken

torténd bérbeadasat.

6.5 Marketing feladatok erésitése

A helyiségek bérbeadasdval kapcsolatos marketingfeladatok terén mar 2025-ben is jelentds
el6relépések torténtek. Azon tulmenden, hogy a JGK Zrt. csapatdba jelent8s ingatlankdzvetit6i
tapasztalattal rendelkez6 munkatars is felvételre keriilt, a potencidlis érdekl&d6i kor minél nagyobb
aranyu elérése érdekében is szamos Uj megoldas keriilt kiprébaldsra. Ide sorothaté példéul nagyobb
értékii ingatlanok esetében a neves ingatlaniigynckségek részére kikuldoétt ingatlanbemutaté anyag, a

fényképfelvételek mellett az ingatlanrél készitett rovid vsdeoanyag megjelemtese kilénboz6

felileteken, potencidlis bérlGi korok célzott megkeresése stb.

A jov6 évben a marketing eszkdztérat tovabb kivanjuk bdviteni. Varhatéan tavasszal lezarul a JGK
honlapjanak atalakitdsa, és elkezd6dhet az liresen allo portfdlié ingatlanainak feltéltése a bérelhetd
ingatlanok oldalra. Ezzel parhuzamosan frissitjilk a JGK adatbézisban taldlhaté ingatlanadatokat is.
Ennek idSigénye miatt a teljes portfélid honlapra térténd feltditése az év végéig is eltarthat, de az
érdeklgdék folyamatosan egyre nagyobb szami ingatlanrdl tudnak majd érdemi informaciét elérni.
Tovabbi otleteket és Iépéseket varunk attédl, hogy az év elejétdl a Vagyonhasznositasi Igazgatésag ala

tartozé berbeadaSI és ertekes;tes: feladatok tamogatasara tapasztalt marketmges kollegat kivanunk ‘

felvenm
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A helyiségek bérbeaddsdt az eddig megszokott felilletek mellett a kozdsségi média fellileteken is
szeretnénk hangsulyosabban megjeleniteni. A honlapon torténd regisziracié lehetGségével noveini
kivanjuk azt az iigyfélkort, akik részére minden aktudlis palyazatrol értesitést kildink.

Nagy véltozas lehet a bérbeadasi gyakorlatban, hogy egy-egy értékesebb helyiség esetén megteremtjik
a licit lehetGségét a bérlet dij kapcsan. Ebben az esetben egy kétfordulds eljaras keretében hirdetjik
meg az ingatlant, melynek eisé forduléjaban a tervezett hasznositassal kapcsolatos szempontok
keriilnek értékelésre, és azok a palyazok, akik az elsé forduldban megfelelé mindsitést kaptak, a
masodik forduldban egy arverés keretében tehetnek ajanlatot a bérleti dijra.

A marketing tevékenységhez sorolhatd, hogy a bérbeadds elGsegitése érdekében mar a 2025 évi utolsd
pélydzatnal feihivjuk az érdeklédék figyelmét a Budapesti Véllalkozasfejlesztési Kozalapitvany
mikrohitel konstrukcidjara, melyet a véllalkozdk az 6nkormanyzati tulajdonut, nem lakas céljara
hasznositott ingatlanok feltjitasdra vehetnek igénybe. Ezzel megteremtjiik annak a lehet&ségét, hogy
azok az érdeklGddk is nagyobb eséllyel pdlydzzanak egy helyiség bérletére, akiknek nincs elegendd sajat
t6kéjik a feltjitdsra, de a mikrohitel igénybevételére jogosultak, igy kedvezé kamatozédsu
finanszirozassal meg tudjak valdsitani a vallalkozdsuk miikodéséhez sziikséges feltjitdsokat. A jovE évi
palyazatok soran minden alkalommal meg fog jelenni a mikrohitelre vonatkoz6 figyelemfelhivas.

7 Helyiségek tervezett értékesitése

Az idei évben oktéber végéig lezérult helyiségbérleti palydzatokndl a bérbeaddsra meghirdetett 59
darab helyiség koziit 36 darabra nem érkezett ajanlat. Az 59 darab meghirdetett helyiség koziil 11 darab
erdsen leromlott miszaki dllapotu helyiség volt, és tobb helyiség esetében elmondhatd, hogy fekvésiik
vagy miiszaki dllapotuk miatt nem voit jelentds érdekifdés rajuk.

Folyamatban van még 45 darab helyiség bérleti pdlydztatdsa, melybdl 36 darab erdsen leromlott
miszaki dllapotu (1 kivételtsl eltekintve mindegyik pincehelyiség, 11 darab rdadasul csak a tarsashaz
udvara fel§l kézelitheté meg.) Azon ergsen leromlott miiszaki dllapotu helyiségek esetében (kilonos
tekintettel az udvari megkézelitésii pincehelyiségekre), melyekre nem érkezik érvényes ajanlat az idei
palyazatokon, javasolni fogjuk az értékesités megfontoldsat. Ezen helyiségek esetében az ersen
kérdéses hasznosithatdség mellett a kozos koltségekbdl fakadd terhek, illetve a hosszi tavud
fenntartasbol fakado egyéb kotelezettségek egyarant indokoljak, hogy kikeriiljenek az dnkormanyzati
portféiiobdl és a jové év folyamdn értékesitsiik azokat.

Az idei évben dsszesen 57 helyiséget hirdettiink meg értékesitésre. A tébb litemben lezajlott drverésen
a meghirdetett ingatlanok koziil 2025. szeptember végéig bezdrdlag 47 darab helyiségre érkezett
értékelhetd vételi ajanlat. Fontos hangsulyozni, hogy 2025. majustdl kezd6den nem keriilt sor helyiség
meghirdetésére piaci érték alatti dron. Az értékesitett ingatlanok véteiardbdl — amennyiben az dsszes
ajanlatevével aldirdsra ker(l az addsvételi szerz6dés — netté 664.250.000 Ft bevétele keletkezik az
Onkormanyzatnak, amely tébb, mint 15%-kal haladja meg az értékesitett ingatlanok kordban becslt
piaci értékét.

A jové évben is kozel 60 helyiség arverés, illetve pdlydzat utjan torténd értékesitését tervezziik,
dsszesen négy itemben. Az elsé arverésre 2026. februarban keriil sor, az utoisdéra pedig
szeptemberben, annak érdekében, hogy a vételdrat még az év végéig realizdlni lehessen. Egyes
helyiségekkel kapcsolatos palyazatokat mar az idei év végén elinditunk, azok eredménye 2026 tavaszan
mar ismert lesz.
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- Az értékesitéssel kapcsolatban is szeretnénk fokozni a marketing tevékenységet. A hagyomanyos

- meghirdetések mellett itt is er§siteni kivanjuk a célzott megkereséseket, a kordbbi érdekIGdék, illetve a

; ’helyiség funkcidjahoz kapcsolddo Uzleti csoportok korére kiterjesztve. A ieromlott allapoti térsashazi

- pincehelyiségekkel kapcsolatban értesitést kildiink a kozds képviselSknek, |Iletve a tarsashazak,
’hlrdetotablajan is klfuggesztjuk a helyiség értékesitésére vonatkozo feihlvast "

8 Bérleti dijak feliilvizsgalata

A szadmitott bérleti dijak alapjaul szolgdlé ovezeti dijak 2023 6ta valtozatlanok, ezzel szemben a
szerz6dott bérleti dijak az inflacioval minden év janudr elejétdl kiigazitasra keriiltek. Mindez azt
eredményezi, hogy az elmuit 2-3 évben szerz8dott bérldk jelenleg magasabb bérleti dijat fizetnek, mint
a most szerz8dé béridk. Emiatt is indokolt a bérleti dijak felilvizsgalata, a szamitott bérleti dijak

ooooo

Az ovezeti dijak mellett azonban a szamitott bérleti dijak korrekciés tényezdi, illetve az Ovezeti
utcajegyzékis feliilvizsgalatra szorul. Az elmult 2 évben lezarult pdlyazatok eredményeinek elemzésével
fel kivanjuk tarni a jelenleg alkalmazott korrekcids tényezGkkel kapcsolatos esetleges beavatkozasi
pontokat, és ahol szilkséges, ott javaslatot kivanunk tenni a korrekcids tényez6k mddositaséra.
Ugyancsak pontositani kivanjuk az utcajegyzéket olyan irdnyba, mely reflektal a palydzatok sordn kapott
visszajelzésekre és tapasztalatokra.

A jové év elsé felében elkészitjik azt az elemzést, mely a korabbi palydzati eredmények és visszajelzések
alapjan meghatdrozza, hogy a bérleti dij szamitdsdhoz hasznalt képlet Osszetevsit milyen mértékben
szilkséges modositani. Ezen tilmenden az aktuahs mgatlanpnacx arak alapjan az ovezetl alapdljak
mddositasara is javaslatot dolgozunk ki.
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