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Tisztelt Pénzügyi és Tulajdonosi Bizottss

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése
Előzrnói

A Budapest VIII. kerület, Baross utca 111. szám alatti, 35728/28 helyrajzi számú, 1728 m2 nagyságú osztatlan 
közös tulajdonú telek, mely 3420/10.000 hányadban Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat 
(a továbbiakban: Önkormányzat) tulajdonát képezi. A telken megtalálhatók egy 91 m2, valamint a 377 m2 alap­
területű, „kivett áruház” megnevezésű utcai bejáratú földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiségek (a további­
akban: helyiségcsoport). A helyiségcsoportban három különálló gazdasági egység található: a Baross utca felől 
a CBA-Príma és grill, és az épület oldalából nyílik a dohánybolt a raktár és a kukatároló. A helyiségcsoportnak 
összesen öt bejárata van. A dohánybolt bejárati ajtaja fém tokos üvegajtó, padló járólapozott, a fal és a mennyezet 
száraz. A grill büfé ajtaja fotocellás, a vendégtér padlója járólappal burkolt, a fal és a mennyezet száraz. A CBA- 
Príma eladótere és a vizes blokkja járólappal burkolt, a többi helyiség padozata betonozott. A nyílászárók szer­
kezeti anyaga fém. Víz és áramvételi lehetőség mindhárom egységben biztosított. A CBA-Príma helyiségében és 
a dohányboltban távfűtés van. Mindhárom helyiségrész jó állapotú. A helyiségcsoport után fizetendő közös költ­
ség nincs.

Az ingatlan forgalmi értéke értéktérkép szerint 25 M Ft feletti, az önkormányzat tulajdonában álló nem lakás 
céljára szolgáló ingatlanokra és egyéb dologbérletre vonatkozó díjakról szóló 15/2023. (II. 23.) számú normatív 
határozat szerint a helyiségcsoport számított bérleti díja 1.112.600 Ft/hó + ÁFA.

A Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság a 79/2013. (1. 28.) számú határozatában döntött a helyiségcsoport 
bérbeadásáról a bérleti jog átruházásával (előző bérlő: Csemege-Match Zrt.) a JÉGCSILLAG Kft. (székhely: 
1131 Budapest, Topolya u. 4-8., cégjegyzékszám: 01-09-568138; adószám: 12242731-2-41; képviseli: Viszokay 
Árpád) részére határozott időre, 2019. december 31. napjáig. A 79/2013. (I. 28.) számú határozat 4. pontja 
értelmében a 2019. december 31. napjáig meghosszabbított bérleti szerződés további 5 évvel meghosszabbítható, 
amennyiben a bérlőnek, a bérleti jogviszonyának lejártakor nincs lejárt határidejű bérleti, közmű- és 
különszolgáltatási díjhátraléka, a többi szerződési feltétel változatlanul hagyása mellett. Erre tekintettel a bérleti 
szerződés meghosszabbításra került 2024. december 31. napjáig, ezt követően pályázat kiírására került sor. A 
Pénzügyi és Tulajdonosi Bizottság a 96/2025. (III. 25.) számú határozatában döntött a helyiségcsoport 
bérbeadására kiírt nyilvános pályázat eredményéről és arról, hogy a pályázat nyertese a (korábbi bérlő) 
JÉGCSILLAG Kft. A bérleti szerződés aláírására 2025. május 28. napján sor került határozott időre (15 év), mely 
esetlegesen legfeljebb 5 évvel meghosszabbítható, a bérleti díj jelenlegi összege 1.950.000 Ft/hó + áfa.

A helyiségcsoportra a jelenlegi bérlő a JÉGCSILLAG Kft. és a Penny-Market Kereskedelmi Kft. (székhely: 2351 
Alsónémedi, Penny utca 2. ajtó; cégjegyzékszám: 13-09-072999; adószám: 10969629-2-44; képviseli: Mathias 
Mentrop és Silke Janz) 2025. augusztus 18. napján 2026. január 1 -jei hatálybalépési időponttal bérleti jog átru­
házása iránti szándéknyilatkozatot nyújtottak be.

A kérelem indoklásaként a Bérlő részéről megfogalmazásra került, hogy az elmúlt években jelentősen megemel­
kedő közüzemi költségek is jelentős terhet róttak a kereskedőkre, de kigazdálkodható volt (ezért is pályázott a 
korábbi bérlő) azonban a kormányzati intézkedésként bevezetett ’árstop' olyan jelentős veszteséget okoz, hogy 
úgy tűnik kénytelenek lesznek néhány bolt üzemeltetésétől megválni. A felméréseik alapján a helyiségcsoport 
egyébként forgalmas, a vásárlók véleménye szerint jól kialakított, jelentős a vásárlóerői lefedettsége, így célszerű 
lenne, ha hasonló profilú tudna maradni.



A jelenlegi bérlő más működési modellel rendelkezik, hiszen nagyságrendileg 7000 féle terméket árusít, maga­
sabb árfekvésben, a bérleti jogot átvenni szándékozó pedig nagyságrendileg 2500-at, mérsékelt árfekvésben.

A bérleti jogot átvevő nyilatkozott, hogy bérleti szerződés átvállalásáról és vállalta az üzlet felújítási és kialakítási 
munkálatait előreláthatólag nagyságrendileg 180.000.000 Ft értékben.

A Budapest Főváros VIII. kendet Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének Pénzügyi és 
Tulajdonosi Bizottsága a 301/2025. (IX.09.) számú határozatában úgy döntött, hogy hozzájárul a 
helyiségcsoport bérleti jogának átruházásához a Penny-Market Kereskedelmi Kft. (székhely: 2351 Alsónémedi, 
Penny utca 2.; cégjegyzékszám: 13-09-072999; adószám: 10969629-2-44; képviseli: Mathias Mentrop és Silke 
Janz) részére, élelmiszer (szeszesital árusításával), ital, dohányáru vegyes nagykereskedelem, élelmiszer jellegű 
bolti vegyes kiskereskedelem, iparcikk jellegű bolti vegyes kiskereskedelem, vegyes tennék körű 
nagykereskedelem és (szeszmentes) vendéglátás - grillbár tevékenység céljára (a korábbiakkal megegyező) 
határozott időtartamra, 1.950.000 Ft/hó + ÁFA bérleti díj közüzemi és külön szolgáltatási díjak összegen, 3 havi 
bruttó bérleti díjnak megfelelő óvadék és 15 havi szerződéskötési díj megfizetésének valamint a közjegyzői okirat 
elkészítésének, illetve közjegyzői díj megfizetésének kötelezettségével.

Az előzetes egyeztetések során az átvevő cég már jelezte, hogy szeretné kérelmezni a szerződéskötési díj elen­
gedését, tekintettel a felújítási és korszerűsítési munkálatokra azonban azokat nem tudták költségvetésszerüen 
megjelölni.

A bérleti jogot átvevő ismét kérelmezte a helyiségcsoport bérleti jogának átruházása tekintetében megjelölt szer­
ződéskötési díj elengedését, kérelmében megjelölte, hogy az érintett ingatlanon megközelítőleg 180 000 000.- Ft 
értékben felületképzési, burkolat felújítási, továbbá teljeskörü gépészeti és villamos felújítást kíván végrehajtani. 
A tervezett költségek becsült felosztását a következő felsorolás tartalmazza:

1. Organizáció 4 000 000 Ft.
2. Bontás 5 110 000 Ft.
3. Szerkezeti munkák (elsődleges és másodlagos teherhordó szerkezetek) 25 550 000 Ft.
4. Szárazépítés 6 450 000 Ft.
5. Burkolás 20 000 000 Ft.
6. Asztalosszerkezet elhelyezés (jellemzően belső nyílászárók) 3 000 000 Ft.
7. Lakatosszerkezet elhelyezés (homlokzati üvegfalak és egyéb nyílászárók) 30 000 000 Ft.
8. Felületképzés 8 200 000 Ft.
9 Szigetelés (jellemzően hő és vízszigetelés) 9 000 000 Ft.
10. Víz csatorna 7 665 000 Ft.
11. Légtechnika (mesterséges szellőztető rendszer) 12 775 000 Ft.
12. BMS 8 000 000 Ft.
13. Elosztó szekrény 11 000 000 Ft.
14. Villamos hálózat (elosztószekrény+ teljes villanyhálózat) 20 440 000 Ft.
15. Egyéb felújítás 14 859 500 Ft.

A fenti költségek és felosztásuk becsült értékek. A bérleti jog átruházást, majd birtokbavételt követően tudnak 
kiviteli tervet készíteni, melynek további költsége 16 082 000,- Ft, ennek alapján tudják a fentieket pontosítani 
és a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. illetékes munkatársaival azt egyeztetni.

A teljes beruházás értéke jóval meghaladja a szerződéskötési díj összegét, így vállalják, hogy legalább a szerző­
déskötési díj erejéig tulajdonosi kötelezettség körébe tartozó (és indokolt) munkálatok / értéknövelő beruházások 
kerülnek elvégzésre saját költségen, bérbeszámítási igény nélkül. Ezzel egyidejűleg vállalják, hogy amennyiben 
ezen munkálatok mégsem kerülnek elvégzésre, úgy a szerződéskötési díj összegét utólagosan megfizetik.

Javaslom, hogy a Tisztelt Bizottság előzetesen járuljon hozzá a helyiségcsoportra a jelenlegi bérlő JÉGCSILLAG 
Kft. a Penny-Market Kereskedelmi Kft. részére történő bérleti jog átruházással összefüggően fizetendő 15 havi 
szerződéskötési díj összegének elengedéséhez oly módon, hogy amennyiben az ingatlan felújítása során a tulaj­
donosi kötelezettség körébe tartozó (és indokolt) munkálatok / értéknövelő beruházások (számlákkal igazoltan 
és dokumentáltan) legalább ezen összegben nem kerülnek elvégzésre úgy a szerződéskötési díj összege a Penny- 
Market Kereskedelmi Kft. által utólagosan megfizetésre kerüljön.

IL A döntés pénzügyi hatása

A szerződéskötési díj elengedése pénzügyi fedezetet nem igényel.

III. Jogszabályi környezet

A Képviselő-testület és Szervei Szervezeti és Működési Szabályzatáról szóló 18/2024. (X. 10.) önkormányzati 
rendelet (a továbbiakban: SZMSZ) 6. melléklet 1. pont 1.2.1. alpontja alapjai (önkorm^yzati bérbeadói 
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döntésről az Önkormányzat tulajdonában álló néni lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről 
szóló önkormányzati rendeletben meghatározott hatáskörben) a tárgyi ügyben a Pénzügyi és Tulajdonosi 
Bizottság dönt.

Budapest Főváros Vili, kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének az Önkormányzat 
tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről szóló 35/2013. (VI.20.) 
önkormányzati rendelet 21. § (1) bekezdése alapján:
„(1) Bérleti jog átruházása és cseréje, valamint bérlőtársi jogviszonynak a jogviszony létrejöttétől számított 12 
hónapon belül történő megszüntetése esetén a bérbeadó szerződéskötési dijat jogosult felszámítani, amelynek 
mértéke a bérleti jogviszony fennállásának várható időtartama alapján kend meghatározásra. A díj mértéke 
határozatlan idejű szerződés esetén 6 havi bérleti díjnak megfelelő összeg, határozott idejű szerződés esetén pedig 
a bérleti jogviszonyból még hátralévő minden megkezdett év után egy havi bérleti díjnak megfelelő összeg. A 
szerződéskötési díj a bérlőnek nem jár vissza, azt a bérleti jogviszony megszűnésekor sem kell visszafizetni. A 
képviselő-testület által átruházott hatáskörben a Pénzügyi és Tulajdonosi Bizottság dönt a szerződéskötési díj 
mérsékléséről és elengedéséről. ”

A Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény (a továbbiakban: Mötv.) 60. §-a 
alapján a bizottság ülésének működésére, nyilvánosságára, határozatképességére és határozathozatalára, 
döntésének végrehajtására a képviselő-testületre vonatkozó szabályokat kell megfelelően alkalmazni. Az Mötv. 
46. § (1) bekezdése alapján a bizottság ülése nyilvános, az SZMSZ 33. § (1) bekezdése értelmében a döntés 
egyszerű többséget igényel.

Határozati javaslat

Budapest Főváros Vili, kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének 
Pénzügyi és Tulajdonosi Bizottsága

.../2025. (XII.9.) számú határozata

előzetes hozzájárulás megadásáról a Budapest Vili, kerület, Baross u. 111. szám alatti nem lakás céljára 
szolgáló helyiség bérleti jogának átruházásával összefüggő szerződéskötési díj elengedéséről

A Pénzügyi és Tulajdonosi Bizottság úgy dönt, hogy

1. hozzájárul a Budapest, Vili, kerület, Baross u. 111. szám alatti 35728/28 helyrajzi számú (91 m2 + 377 
m2 alapterületű) összesen 468 m2 alapterületű nem lakás céljára szolgáló helyiség bérleti jogának 
átruházása kapcsán a Penny-Market Kereskedelmi Kft. (székhely: 2351 Alsónémedi, Penny utca 2.; 
cégjegyzékszám: 13-09-072999; adószám: 10969629-2-44; képviseli: Mathias Mentrop és Silke Janz) bérleti 
jogot átvevő (a továbbiakban: Bérlő) által fizetendő 15 havi szerződéskötési díj (melynek összege bruttó 
37.147.500, -Ft) megfizetésének elengedéséhez az alábbi feltételekkel:
A birtokba lépést követően a Bérlő által a helyiség felújítására és korszerűsítésére vonatkozóan kiviteli terv 
készül. A kiviteli terv elkészültét követően a Bérlő egyeztetést kezdeményez a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt. illetékes munkatársaival a tulajdonosi kötelezettséget érintő és indokolt munkanemekről és ezek 
értékéről. Amennyiben az egy éven belül elvégzett (tulajdonosi kötelezettséget érintő) munkálatok 
(számlával igazolt) összege nem éri el a szerződéskötési díj (bruttó 37.147.500, -Ft) összegét vagy a 
korszerűsítési munkálatok teljes műszaki dokumentációjának 1 másolati példánya ugyanezen határidőn belül 
nem kerül átadásra, úgy a szerződéskötési díj (bruttó 37.147.500, -Ft) összege a Józsefvárosi Gazdálkodási 
Központ Zrt. által kiszámlázásra kerül.

Határidő: 2025. december 9.
Felelős: polgármester
A döntés végrehajtását végző szervezeti egység: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.

Budapest, 2025. december 3.

Sátly Balázs 
alpolgármester
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Előkészítő szervezeti egység: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.
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REWE.
GROUP

PENNY

PENNY Market Kft. H-2351 Alsónémedi PENNY Market Kft.
Penny utca 2.
H-2351 Alsónémedi

Telefon: *36 29 339-300
Telefax: +36 29 339-191 
penny.hu

Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.
Vagyonhasznosítási Igazgatóság
Helyiséggazdálkodás! Iroda részére

Tárav: Kérelem- Budapest Vili, kerület Baross u. 111.sz alatti üzlethelyiség bérlése kapcsán

Tisztelt Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.I

A PENNY MARKET Kft. (H-2351 Alsónémedi, Penny utca 2.) ezennel kifejezi azon szándékát, hogy 
Penny élelmiszerüzlet kialakítása és üzemeltetése céljából az alábbi ingatlant bérleti jogát átvegye:

Budapest Vili, kerület 35728/28 helyrajzi szám alatt nyilvántartott, a 1089 Budapest Baross utca 111, 
szám alatt található 468 m2 alapterületű nem lakáscéljára szolgáló helyiség.

A tárgyi ingatlan vonatkozásában, az alábbi bérleti feltételeket vállaljuk:

1089 Budapest, Baross u. 111.

1. Bérelt terület 468m2

2. Bérleti díj Szerződés szerint
3. Bérleti idő Az üzlet nyitásától számított fix 15 év + 1x5 év 

hosszabbítási opció
4. Egyéb A Penny átvállalja az üzemeltető bérleti 

szerződését

Kérjük, a Budapest Főváros Vili, kerület Józsefvárosi Önkormányzat tulajdonát képező Budapest Vili, 
kerület 35728/28 helyrajzi szám alatt nyilvántartott, a 1089 Budapest Baross utca 111. szám alatt 
található 468 m2 alapterületű nem lakás céljára szolgáló helyiség bérleti jogának átruházása 
tekintetében a szerződéskötési díj elengedését. Az érintett ingatlanon megközelítőleg 180 000 000.- Ft 
értékben felületképzési, burkolat felújítási, továbbá teljeskörű gépészeti és villamos felújítást kívánunk 
végrehajtani. A tervezett költségek becsült felosztását a következő felsorolás tartalmazza:

Székhely: H-2351 Alsónémedi 
Adószám: 10969629-2-44
Közösségi adószám: HU1O969629 
Cégjegyzékszám: 13-09-072999

Bank: Erste Bank Hungary Zrt.
Számlaszám (giro szám}: 14220108-05016000 
iBAN szám: HU181422O1O8O50160000000OOOO 
Swift kód: GIBAHUHBXXX

penny.hu


1. Organizáció 4 000 000 Ft.
2. Bontás 5 110 000 Ft.
3. Szerkezeti munkák 25 550 000 Ft
4. Szárazépítés 6 450 000 Ft.
5 Burkolás 20 Q00 000 Ft.
6. Asztalosszerkezet elhelyezés 3 000 000 Ft.
7. Lakatosszerkezet elhelyezés 30 000 000 Ft.
8. Felületképzés 8 200 000 Ft.
9. Szigetelés 9 000 000 Ft.
10. Víz csatorna 7 665 000 Ft.
11. Légtechnika 12 775 000 Ft
12. BMS 8 000 000 Ft.
13. Elosztó szekrény 11 000 000 Ft.
14. Villamos hálózat 20 440 000 Ft
15. Egyéb felújítás 14 859 500 Ft.

A fenti költségek és felosztásuk becsült értékek. A kiviteli terv elkészültét követően tudjuk 
pontosítani a beruházás munkálatait A kiviteli terv elkészítésére a birtokbavételt követően kerülhet sor, 
melynek további költsége 16 082 000,- Forint.

Továbbá tájékoztatásul közöljük, hogy az Üzlethelyiséget a PENNY 279 000 000,- Forint értékben 
élelmiszer-áruház céljára berendezi.

A teljes beruházás értéke jóval meghaladja a szerződéskötési díj összegét. Társaságunk vállalja, hogy 
legalább ezen összeg erejéig tulajdonosi kötelezettség körébe tartozó munkálatok / értéknövelő 
beruházások kerülnek elvégzésre.

Az ingatlanon végrehajtani kívánt jelentős beruházási költségek fejében, kérjük a 
szerződéskötési díj elengedését.

Társaságunk vállalja amennyiben a fenti munkálatok nem kerülnek elvégzésre, úgy a szerződéskötési 
díjat utólagosan megfizeti.

Felhívjuk figyelmüket, hogy a fenti nyilatkozattétel nem minősül szerződéses ajánlattételnek, csak a 
megkötendő bérleti szerződés/ bérleti jog átvétel előkészítését szolgálja. A bérleti és egyéb 
megállapodásból származó jogviszony létrejöttéhez cégszerűen aláírt szerződések szükségesek.

Alsőnémedi, 2025.11.20.
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Kedves Andrea,

köszönjük az előterjesztést.

A kért pontok kapcsán a következő kiegészítést tudjuk tenni:

A lenti felsorolás egy műszaki becslés, ami hasonló épület felújítások munkanem 
főösszesítői alapján képzett fajlagos költségeken alapul.

A pontok az iparági gyakorlatban használt költségvetési rendszer munkanemeit követi:

a. szerkezeti munkák - elsődleges és másodlagos teherhordó szerkezetek
b. asztalos szerkezet elhelyezés - jellemzően belső nyílászárók
c. lakatosszerkezet elhelyezés - homlokzati üvegfalak és egyéb nyílászárók
d. szigetelés-hő és vízszigetelés
e. légtechnika - mesterséges szellőztető rendszer
f. elosztó szekrény

g. villamos hálózat

Hivatkozva korábbi egyeztetéseinkre a kiviteli terv elkészültét követően tudjuk 
pontosítani a beruházás munkálatait és költségét.

Természetesen igény esetén az építési osztályunk támogatásával tudunk egy közös 
helyszíni bejárást szervezni a tervezett felújítás kapcsán.

További kérdéseik esetén készséggel állunk rendelkezésükre.

Üdvözlettel / Mit freundlichen Grüßen / Best regards,

Dobronoki János
Expansion / Expanzió
Expansionist / Hálózatfejlesztő
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