


Az utankovetés soran gyljtott tapasztalatok alapjan a korabbi palyazatban meghirdetett 5 éves bérbevételi
id6tartam nem hozott eredményt.

Tulajdonosi szempontbdl az iires helyiség miiszaki allapota a nem hasznélat soran csak tovabb romlik, a bérld
altali barmely mértékii felujitas pedig allagmegévo - esetlegesen értéknéveld — beruhdzas, valamint a lakossag
részére kedvezo tevékenység behozisa a teriiletre pozitiv értéket teremt, amely a kés6bbi teriiletrendezés esetén
(amely jelenleg osztatlan k6z8s tulajdon) elénnyel is jarhat.

Az 2025. mércius 14. napjan kelt értékbecslés szerint az ingatlan forgalmi értéke 387.500.000 Ft, tehat 25 millié
forint feletti.

A Képviselo-testiiletnek az 6énkorményzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas céljara szolgalé ingatlanokra és egyéb
dologbérletre vonatkozd dijakrél szoloé 15/2023. (I1.23.) szdmu hatdrozata (tovabbiakban: Kt. h,atérozat) szerint a
fajlagos fix differencialt bérleti dij szdmitds alapjan a szamitott bérleti dij 1.050.000, - Ft/ho + AFA.

Az épiilet jelentds felujitast igényel, igy javasolt az ingatlan 10 éves id6tavra torténé meghirdetése, olyan palyazati
konstrukcioban, amely lehetdséget biztosit bérbeszamitassal (ez esetben a szamitott bérleti dij 80%-val megegyez6
minimélis 6sszegen) és bérbeszadmitas nélkill (ez esetben a szamitott bérleti dij 50%-val megegyez6 minimalis
Osszegen) torténd ajanlattételre.

A konstrukcidk kozotti vélasztast a palyazo érdeklodése hataroznd meg. A bérbeszamitds esetén varhat6lag
magasabb Osszeget koltene az épiilet felujitdsara, majd magasabb bérleti dijat is fizetne a bérlé a megéllapodas
lejartat kdvetden, azonban a bérbeszamitas nélkiili koncepcio esetén pedig alacsonyabb bérleti dijat fizetne a bérld,
de minden feldjitasi/ helyreallitasi koltség a Bérl6t terhelné — ugyanakkor mar a bérleti jogviszony elejétdl fogva
latszodna bérleti dij bevétel.

A)
Bérbeadas bérbeszamitas nélkiil

Szerzddés hossza: maximum 10 év (amely a nemzeti vagyonrdl sz6ld 2011. évi CXCVI. térvényben foglaltaknak
megfelelden bérld kérelmére, a tulajdonos illetékes bizottsaga altal meghosszabbithatd.)

Minimalis bérleti dij: 525 000 Ft + Afa / h6 (szamitott bérleti dij 50%-a)

Bérbeszamitas: nincs

B)
Bérbeadis bérbeszamitassal

Szerzédés hossza: 10 év (amely a nemzeti vagyonrdl szolé 2011. évi CXCVI torvényben foglaltaknak
megfelelden bérld kérelmére, a tulajdonos illetékes bizottsaga altal meghosszabbithatd.)

Minimalis bérleti dij: 840 000 Ft + Afa / hé (szamitott bérleti dij 80%-a

Bérbeszamitas: van

Az Ingatlan jellegére tekintettel, javasolt a szakmai {izlethasznositasi koncepcié benyijtasanak elvarasa, illetve a
palyazhato tevékenységek tekintetében az altalanossdgban meghatarozott (italbolt, dohanybolt, jatékterem,
szexshop, nyilvanos internet szolgaltatas - internet kavézo, call center, csomagautomata/csomagétvételi pont,
illetve kizarolag raktarozas) teveékenységek végzésére vonatkozo tiltas.

Az lizlethasznositasi koncepci6 tartalma (minimum 1500 sz6 terjedelemben) legalabb az alabbiakra terjedjenek
ki:
- azajanlattevo jelenlegi alaptevékenységének bemutatasa,
- tervezett tevékenység bemutatasa, célcsoport meghatarozasa, referenciak
- felujitasi / atalakitasi idotav €s litemezésének bemutatéasa
- felujitasi / atalakitési terv és becsiilt koltségeinek bemutatasa,
- atevékenység arculatanak révid bemutatésa
- miért lenne j6 ez a tevékenység Jozsefvarosnak €s miért lenne hozza a legmegfelelébb ez a bérlemény
preferalt az oktatasi / kulturalis jellegii hasznalat
- Jozsefvarosi Onkorményzattal, illetve a lakossaggal torténd egyiittmiikddés lehetdségének részletezése,
kozérdeki felajanlas bemutatasa — ha vannak ilyenek.

A 10 év alatt a bérleti dij befizetés kdzel azonos Gsszegili bevételt eredményez, igy jelenleg a preferlt az ,,A”
opcio, tehat ha a bérbeadas idopontjatol bevétel érkezik.

A biralat szempontjanal javaslom a megajanlott bérleti dij és a szakmai iizlethasznositasi koncepci6 silyozasat
(40-40 % aranyaban) és amennyiben valaki a preferalt (,,A”) opcioban kivan bérleti szerz6dést kotni, ugy részére
tovabbi 20 pont keriiljon megadasra.



Az értékelésre vonatkoz6 javaslat az alabbi:
1. A megajdinlott bérleti dij: maximum 40 pont

Kiird az ajanlott bérleti dijakat nettd Gsszegiik alapjan hasonlitja ssze egymassal. A legmagasabb bérleti dij a
legkedvezdbb Kiird szamara, ez kapja az 40 pontot, a t6bbi megajanlas ehhez képest ardnyosan kap kevesebb
pontot az egyszeril aranyositds modszere szerint.

2. Uzlethasznositdsi koncepcid: Gsszesen 40 pont az alabbi bontisban

> Villalt felajitasok (maximum 8 pont) - Milyen javitast / dtalakitast / felgjitast tervez a paly4zo6 és milyen
Osszegl raforditassal?

a. Az arajanlattal alatdmasztott felijitas §sszege meghaladja az 10 millié Ft-ot — 4 pont
Az 4rajanlattal alatamasztott feltjitas 6sszege meghaladja a 8 millié Ft-ot — 3 pont
Az arajanlattal alatamasztott felijitas 6sszege meghaladja az 5 milli6 Ft-ot— 2 pont

b. Vallalja a kert rendbetételét - 2 pont

c. Bsztétikai felujitasokat is végez (elsddlegesen a homlokzaton) - 2 pont

> Villalt felijitisok iitemezése (maximum S pont) — A javitdsra / atalakitasra / feldjitdsra milyen
idétartammal szamol? Mikorra tervezi a nyitast?

o Reilis felhjitasi iitemezés, atadast kovetd fél éven beliili nyitassal (S pont)
o Realis felajitasi titemezés, atadast kovetd 1 éven beliili nyitassal (3 pont)

» Vallalkozas erdssége / referencia (maximum 8 pont) - Korébbi hasonlé tevékenységek, referenciak /
iizemeltetési gyakorlat. Rendelkezik elegendd fedezettel? Rendelkezik tapasztalattal hasonld projektek
terén? Stabil-e a miikodése vagy (j? van szakmai csapata?

a. Végzett kordbban hasonl6é tevékenységet, referencidkkal, esetleg mar szakmai csapattal is
rendelkezik (2 pont)

b. Korabban is miikodtetett / izemeltetett 1étesitményt (2 pont)

c. Bankkivonattal igazoltan rendelkezik legalabb 6 havi mlikodési koltség fedezetével (4 pont)

d. Bankkivonattal igazoltan rendelkezik legalabb 3 havi mlikédési koltség fedezetével (2 pont)

> Oktatdsi / kulturilis tevékenység (maximum 8 pont) - Oktatasi, kulturalis tevékenységek elényt

élveznek.
a. Oktatasi / kulturalis tevékenység végzése (8 pont)
b. oktatasi/kulturalis tevékenységet is magaba foglald egyéb tevékenység végzése (4 pont)
¢. minden mas tevékenység (0 pont)

» Milyen kozosségi programokat vallal? (maximum 8 pont) - Helyi lakossag bevonasa, foglalkoztatas,
k6z6sségi rendezvények vagy nyitott programok tervei. Milyen nyitott programokat tervez? Rendszeres
vagy id6szakos? Milyen célkdzonséget szolit meg? Be tud-e vonni hatranyos helyzetlieket is.

a. A lakossig szamara nyitott térként funkcional majd az ingatlan (2 pont)

b. Mar jelenleg is van kapcsolata a jozsefvarosi lakossaggal (2 pont)

c. Villal-e kozosségi rendezvényeket (2 pont)

Hatranyos helyzetliek szamara kinal-e programokat / lehetOségeket? (2 pont)

Ll

» Rugalmassdg és egyiittmiikodés az 6nkormanyzattal (maximum 3 pont) - Az Onkormanyzattal valé
kapcsolattartas, egyiittmiikddésre valé nyitottsag. Helyszinadas vagy egyéb 6nkormanyzati programokhoz
valé kapcsolodas.

a. Helyszinadas KS egyéb 6nkormanyzati programokhoz valé kapcsolodas (3 pont)
b. Helyszinadas VAGY egyéb 6nkormanyzati programokhoz valo kapcsolodas (1 pont)
¢. Egyik sem (0 pont)

3. Preferdlt opcid szerinti ajdnlat: esetén + 20 pont

A Képviselb-testiiletnek az Onkorményzat tulajdondban ll6 ingatlanvagyon hasznositaséra, tulajdonjogdnak
dtruhdzdasdara vonatkozé versenyeztetés szabdlyairdl szolo 45/2019. (02.21.) szamit hatarozata (tovabbiakban:
Versenyeztetési Szabadlyzat) 52. pontja értelmében, a nem lakds céljdara szolgdlo ingatlanok bérbeaddsdra kiirt
palydzatban a minimdlis bérleti dijat a Képviselé-testiilet nem lakds céljdra szolgdld ingatlanok bérleti dijardl
52616 hatdrozata alapjdan kell megallapitani.

Az Onkormdnyzat tulajdondban dllé nem lakds céljdra szolgdlo helyiségek bérbeadasdnak feltételeirdl sz6l6
35/2013. (V1.20.) dnkormdnyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 7. § (1) bekezdése alapjan a helyiséget csak
versenyeztetés alapjan lehet bérbe adni, ha:



a) a bekoltozhetG forgalmi értéke eléri vagy meghaladja a nemzeti vagyonrdl sz0l6 térvényben meghatdrozott
dsszeget, és a bérbeadds idétartama a 180 napot meghaladja;

b) a bérbeado szervezet eliterjesztése alapjan a hatdskérrel rendelkezd bizottsdg a versenyeztetés alapjdin
torténd bérbeadasrol dont,

¢) adott helyiségre 1 honapon beliil t6bb bérbevételi szandék keriilt benyujtasra, és a bérbevételi
szandéknyilatkozatok kozill nem vdlaszthato ki egyértelmiien a legeldnydsebb ajanlat. Ez esetben
alkalmazhato a meghivasos versenyeztetés.

A Kt. hatarozat 3. pont 3.2. alpontja értelmében, a versenyeztetési eljaras utjan bérbeadott helyiség esetében a
fizetend@ bérleti dij a 3. pontban és a I11. fejezetben foglalt szamitott havi bérleti dijiol eltéren is meghatdrozhato.
A fizetendo bérleti dij nem dllapithaté meg alacsonyabb dsszegben, mint a helyiségre esé havi kizos vagy
iizemeltetési kéltség, vagy a szamitott bérleti dij 50%-a, attdl fiiggden, hogy melyik az alacsonyabb.

II. A dontés pénziigyi hatasa

A bérbeadds éltal az Ingatlan allapota nem romlana tovabb, sot a bérld gondoskodna a karbantartasrdl és az
Ingatlan allaganak szinten tartasardl, valamint bevétele is keletkezne az Onkormanyzatnak.

Az Ingatlan bérbeadasa pénziigyi fedezetet nem i genyel. A hatérozati javaslat elfogadasa —a palyazat érvényessége
és eredményessége esetén — pozitivan befolyasolja az Onkormanyzat 2026. évi bérleti dij bevételét.

II1. Jogszabalyi kornyezet

A Keépviselo-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikodési Szabalyzatarol szold 18/2024. (X.10.) dnkormanyzati
rendelet (tovabbiakban: SZMSZ) 6. melléklet 1 pont 1.2.1. alpontja alapjan az Onkormanyzat tulajdonaban 4116
nem lakas céljara szolgdld helyiségek bérbeadaséanak feltételeirdl szolé6 nkormanyzati rendeletben meghatarozott
hataskorben a Pénziigyi és Tulajdonosi Bizottsag dont.

A Rendelet 2. § (1) bekezdése alapjan:

“(1) A KépviselG-testiilet (a tovabbiakban: Kt.) — az e rendeletben meghatarozott feladat- és hatiskormegosztas
szerint — az onkormadnyzati bérbeadoi dontést a Pénziigyi és Tulajdonosi Bizottségra, illetve a Tarsadalmi Ugyek
Bizottsagra ruhdzza at. Amennyiben jogszabaly nem allapit meg mds hataskorgyakorlot, abban az esetben a
Pénziigyi és Tulajdonosi Bizottsdg dont. A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonérdl és a vagyon feletti
tulajdonosi jogok gyakorlasardl szolé 66/2012. (XII.13.) oOnkormanyzati rendelet (a tovabbiakban:
Vagyonrendelet) 16. § a) pontja a netté 500 millié Ft feletti értékli vagyon hasznositasa esetére tartja fenn a
Képviselo-testiilet szamara a tulajdonosi joggyakorlas jogat.

A Vagyonrendelet 7. § (2) bekezdése alapjan, ha Onkormanyzat rendelete vagy a Képviselo-testiilet hatarozata
mast nem tartalmaz, a tulajdonosi jog gyakorl$ja hatarozza meg, hogy melyik versenyeztetési eljarast kell
alkalmazni.

A Rendelet 7. § (1) bekezdés a) pontja értelmében a helyiséget csak versenyeztetés alapjan lehet bérbe adni, ha a
bekoltoztethetd forgalmi értéke eléri vagy meghaladja a 25 millié forintot, és a bérbeadas id6tartama a 180 napot
meghaladja.

A Rendelet 14. § szerint: ,,Uj bérbeadas esetén a helyiség bérleti dijanak mértékérdl a bérls kivalasztasa soran kell
megéllapodni. Amennyiben az Onkormanyzat részérdl torténik az ajanlattétel, a helyiség bérleti dijanak mértékét
a Képvisel6-testiilet hatarozataban megallapitott bérleti dij alapjan kell meghatarozni. Versenyeztetési eljaras
soran bérbe adandé helyiség esetében a legalacsonyabb bérleti dij Gsszegét a palyazati felhivasban kell megjeldlni.
A Pénziigyi és Tulajdonosi Bizottsag a bérbeaddi dontés meghozatalakor a képviseld-testiileti hatarozatban
foglaltaktol csak akkor térhet el, ha a kérelmez6 bérleti dij ajanlatot tett.”

A Rendelet 14/A. § (1) bekezdése alapjan: A bérleti szerzddés megkétését megeldzoen fizetendd ovadék (2)
bekezdésben foglaltak kivételével —mértéke a palyazati felhivasban megjeldlt Osszeg, vagy palydzaton kiviil
bérbeadott helyiség esetében a bérbeadd szervezet altal meghatarozott, de legaldbb egyhavi bérleti dijnak
megfelel6 dsszeg.”

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol sz6lé 1993, évi
LXXVIIL torvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbérleti dij Gsszegében szabadon éllapodnak
meg.

A Képvisel6-testiiletnek az dnkormanyzat tulajdonaban all6 nem lakéas céljara szolgald ingatlanokra és egyéb
dologbérletre vonatkozo dijakrol sz6l6 15/2023. (11.23.) szamu hatdrozata 3. pontja llapitja meg a szdmitott havi
bérleti dij-kalkuléacié szabalyait.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, VIIl. Konyves K. krt. 76. - Bldthy O. u. 35. 6voda (Hrsz.: 38599/3) G RI F To N 4

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

Telepiilés : 1087 Budapest

Besorolas : belteriilet

Cim : Kényves Kalman korat 76.

Helyrajzi szam  : 38599/3

Megnevezese : kivett Ovoda, iizlet, étterem, iroda, gazdasagi épiilet, udvar, mihely,
raktar €s iizemanyagtolté allomas

Tertilet : 420.591 m?

Tulajdonos (ok)  : VIIL Keriileti Onkormanyzat. 941/420.591 és 5.422/420.591 és
4/420.591 tulajdoni hanyad
tobbi tulajdonos: 1. szam Mellékletben

Széljegyek : 1. szamu Mellékletben
Terhek : 1. szamu Mellékletben
A tulajdoni lap 1./2.

Févarosi helyi épitészeti 6rokségvédelem
3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Ganz-negyed elnevezési
varosrészben, a Blathy Ott6 utcaban, a Vajda Péter utca és a Golgota Gt kozott 1évo,
nagyobb telephely utcafronti, emeletes épiilete. Kornyezetében tarsashazak, ipari,
kereskedelmi és szolgaltatd, valamint intézményi céla ingatlanok taldlhatéak. Az ingatlan
minden kozmiivel rendelkezik. Tomegkozlekedéssel a  kérnyéken kozlekedd
villamosokkal, autébuszokkal érheté el. Személygépkocsival legkénnyebben a Blathy Otté
utca feldl kozelithetd meg.

3.3. A vizsgidlt ingatlan leirdsa

A 38599/3 hrsz-u ingatlan a Kényves Kalman korat — Vajda Péter utca — Blathy Ott6 utca
— Golgota it - Orczy ut — Orczy tér — K6banyai Gt altal hatdrolt egykori Ganz-Mavag
Mozdony-, Vagon- és Gépgyar iparteriilete. Ezen az iparteriileten az XIX. szazad végén és
a XX. szazad elején a gyartétevékenységet kiszolgalé csarnok- és irodaépiiletek épiiltek.
Az 1990-es évek privatizacidja utan hasonléan a Csepel Miivekhez sok tulajdonosa lett a
teriiletnek. A teriilet rendezését ez nem segitette, igy jelenleg a teljes teriilet osztatlan
kozos tulajdonban van. A vizsgalt ingatlan tulajdoni lapjan 1087 Budapest, Konyves
Kalman korut 76. szamu cim szerepel, de a valésagban a cime 1087 Budapest, Blathy Otto
utca 35. A vizsgalt ingatlan elhelyezkedése kedvezd, mert a teriilet Blathy Ottd utcai
frontjan taldlhaté és ondlléan megkozelithets. Az ingatlan kizarélagos hasznalath telke
természetben elkeritett €s beépitett, kozel téglalap alaki, sik felszind, felszine térburkolt és
zoldfeliilettel kialakitott, mely az utcafronton zértsorii beépitésii, belsé részen pedig a
szomszédos épiiletek tiizfala, illetve épitett kerités hatarol. A szabad telekteriilet kb. 400
m?. A vizsgalt ingatlan tulajdon eszmei hdnyada és a természetben hozza tartozd
foldteriilet mérete kozott eltérés latszik. Az eltérés tisztazdsa f6ldméréi és tulajdonosi
feladat. A szomszédos ingatlanok f6ldszintesek, illetve hasonld szintszamuak, mint a
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