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Budapest J őzsefv árosĺ Onko rmźnyzat

Képviselő.testülete számár a

Tisztelt Képviselő-testület!

Az onkormányzat tulajdonát képezó Budapest U[., 34628ĺ0lN3 he|yrajzi számon nyilvántartott,
természetben a Budapest VIII., Rákróczi út 59. szám a|atti, 836 m, (pince: |7I,43 m,, frildszint:
459,76 m2, feIemelet:2O5,66 m2) alapteľületű, utcai bejáratű, ťoldszinti nem lakás célú helyiség béľlóje
a Csemege-Match Zrt. a 2010. július 28-ánke|t, névvá|tozás, átalakulás, jogviszony módosítása miatt
tobbször módosított 2014. december 3l. napjáig éruényes határozott idejű béľ|eti szerződés a|apján,
élelmiszerüz\et cé|jttra. A Gazđasági, Keľületfejlesztési Költségvetési és Pénzügyi Ellenőrző Bizottság
56612010. (IV. 21.) számú hatáľozatźtban a Bérbeadó e|vi hozzájárulását adta a béľleti szerződés
meghosszabbitására, további 5 éwel 2019. decernber 31. napjáig, amennyiben a bérleti jogviszony
lejártakor nincs lejárt határidejű béľleti kozijzemi- és különszolgáltatási díjhátraléka, kiilön tulajdonosi
|lozzájáru|ás alapján, a hatályos önkormányzati rendeletek figyelembevételévęl. A bérletí
szeľzodéskötéskoľ a bérlő 3.4|6,194,- Ft osszegĺĺ óvadékot ťlzetęÍt.

A Csemege-Match Zl1. bér|ó, (székhely: ff20 Yecsés, Lorinci íi 6|.; Cg.: l3-10-04I20I; képviseli:

Serge Grégori vezéngazgatő, I00oÁ-ban magántulajdonban á||ő gazďasági társaság) és a CBA
Keľeskedelmĺ Kft. (székhely: 2351 Alsónémedi, 240flI hrsz.; Cg.: |3-09.104542; képviseli: 2
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Előteľjesztő: Kovács ottó ügyvezető igazgatő

A képviselő-testületi ülés időpontj a:2013. február 06. . sz. napirend

Tárgy: Csemege.Mztch Zrt. béľlő és a CBA Kereskedelmi Kft. béľleti jog átľuházńsra
vonatkozó ktizös kérelme a Budapest vlil. Rákóczi út 59. szźlm a|attl iinkoľmányzati
tulaidonú helyisés v onatkozásában

A napirendet nYltlzárt ülésen kell tárgyalni, a hatźrozat és/vagy rendelet elfogadásához
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Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság véleményezi tr
Humánszolgáltatási Bizottság véleményezi tr

Határ ozati jav aslat a bizottság' szźLmár a:

A Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság javasolja a Képviselő-testĺiletnek az e|őterjesztés
meúársyalását.



ugyvezetó együttesen) közös kéľelmet nyújtottak be a fenti helyiség bérleti jog átadásáĺak a tulajdonos
r észét ő| toľténő engedé|y ezése célj ából.

A CBA Kereskedelmi Kft. kéń a bérleti jogviszony 2019. december 3|. napjźig töľténo
megti\apitását, majd a felęk megállapodása a|apján további őt évre történő meghosszabbítását, és a
jelenlegi béľlő béľleti díján történő bérleti díj megállapitását. Tovźtbbá az áwevő vállalja, hogy az
átvétel esetén kéthavi bérleti díjnak megfelelő óvadékot megfizet.

A helyiségben folyatni kívánt tevékenységęk kiire: élelmiszer-, ítal- (palackozott szeszesital
árusítással), iparcikk jellegiĺ-, dohányáru-, és vegyes nagy- és kiskereskedelem, (szeszmentes)

vendéglátás grillbár.

A benyújtott irat alapján megállapíthatő, hogy a kérelmező a nemzeti vagyonľól szóló 2011. évi
CXCU. tĺirvény 3. $ (1) bekęzdés 1. ponda szęrint átlráthatő szervezetnek minősül.

A Kisfalu Kft. Díjbeszedési Csoportjának nyilvántaľtása szerint a Csemege-Match ZÍI. bér|őnek f)If .

december 3I. napjáig lejárt béľleti és egyéb dijtartozása nincs a kerĺiletben lévő helyiségeire (Baross u.

1 11.). A béľlo a bérleti díjakat mindig pontosan határidőben egyenlíti ki.

A3462810lN3 hrsz-ű,836 m2 alapteľületrĺ, utcai bejáratú, földszinti helyiségnek a Grifton Pľopeľty
Kft. által f0I3. január 1'4-én készített ingatlanforgalmi szakvélemény szerinti forgalmi értéke:

119.200.000,-Ft. A bérleti díj megállapítźsa az aktuális forgalmi érték 100 %o-ának figyelembe
vételével kerĹil megállapításra' A helyiségben folytatott tevékenységhez tartoző bérleti díj a
ny LIv ántaĺtáS i érték 10 o/o 

- a, uaz 993.333'- Ft/hó+Afa.

Jelenlegi bérleti díj eloíľás a helyiségre 1..049.487,- Ft/hó + Áfa.

A fenti helyiség :után az onkormányzatközos költségťrzetési kötelezettsége: 124.777.-Ftĺhő.

A Ptk. 365. $ (2) bekezdése alapján ,,Adásvétel tárgya lehet minden dolog, amely nincs kivonva a

forgalomból.''

Az 1993, évi LXXVIII. tv. 42. $ (l) bekezdése alapján ,,A bérlő a helyiség bérleti jogát a béľbeadó
hozzájáruIásával másra átruházhatja. elcsęľélheti, vagy a helyiséget albérletbe adhatja. Az errę
vonatkozó szeľződést írásba kell foglalni.- A(2) bekezdés szerint,,Önkormányzati helyiség esetén a
hozzájáru|ás feltételeit önkormányzati rendelętben kell meghatźlrozni. A hozzźýárulás nem tagadható
meg, ha a cserélő fel az cinkoľmányzat rendeletében meghatározott feltételeket vá||a|ja.,, A bérleti jog
átadása során az új béľlő az eredeti bérlő helyébe lép, így a bérleti szęrződés tarta|ma (béľieti
jogviszony időtaftama, a béľbeadás cé|ja, a bérleti díj) egyoldalúan nem módosíthatók.

A Budapest Józsefuárosi Onkormányzat vagyonáról és a Vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlásáról szóló 66lf0I2. (xII. 13.) onkormányzati rendelet 16. $ ab) pontja értelmében a
Képvise|ői-testülęt a tulajdonosi joggyakoľló a 100 millió felettí értékű vagyon hasznosításával
kapcsolatos döntésekbęn.

A Budapest Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a Vagyon felętti tulajdonosi jogok
gyakorlásáľól szóló 6612012. (xII. 13.) szźlmí önkormányzati rendelet 16. $ a) pontja alapján a 100

MFt érték feletti vagyon tekintetében a tulajdonosi joggyakoľló a Képviselő-testĹilet. A Budapest
Főváros VIII. kerület Józsęfuáľosi onkormányzat I7l2005. (IV. 20.) számll rendelete 17. $ (3)

bekezdése értelmében a bérbeadói hozzájáru|ásről' vagy annak megtagadásárő| a Képviselo-testület
dönt.
A Rendelet 17. $ (4) bekezdése értelmében a bérbeadói hozzájárulás feltételeként kiköthetó, hogy a
béľlőnek vál lalnia kell:
a.) a szerzódés módosításától kezdve megfizeti azlljoman megállapított bérleti díjat,
b.) ha a szerződés még nem tarta|maz ilyen kikötést, hogy a béľlo a bérleti dijat ajövőben - évente
janlźr l-jétol a KSH á|ta| az e|oző évre vonatkozón közzétett fogyasztói áľindex mértékével -
növelve ťlzetímeg'
c.) A béľlő vźil|a|ja a 15. $ (4) bekezdésben foglalt kozjegyzói okirat altirźlsát amennyiben az a bérleti
j o gv i szony létrej öttének fe ltételeként el ő íľt.



d) a már beťrzetett óvadék feltöltését az újonnan megállapított béľleti díj összegének megfelelő
mértékéíg, vagy ha óvadék beťrzetésére korábban nem keĺtilt sor' a 13. s (2) bekezdés szerint
óvadékot megfizeti.

A Rendelet 18. $ (1) és (2) bekezdése szeńnt A béľbęadóihozzájáru|ásról való nyilatkozat - a bérlő

źita|harmadik személlyel kötött megállapodás alapján - a béľlő kérelmére adható ki. A bérbeadói
hozzájáru|ásról előzetes nyilatkozat is adható. A béľbeadól nyl|atkozat kiadása előtt a bérlótől és a
bérbeadói hozzźljáru|ással érintett haľmadik személýől nyilatkozatot kell kérni, hogy vźů|a|ják-e a

bérbęadó ćůtal - a t.elhivással egyidejűĺeg - közölt feltételek teljesítését. A Rendelet 19. $ (1)

bekezdése a|apjánbérleti jog átruházása esetén a bérbeadó szerződéskötési díjat jogosult felszámítani,
amelynek mértéke a bérleti jogviszony fennállásának várható időtaľtama alapjén kerül meghatározásra.
A díj méľtéke hatáľozott idejű szerződés esetén a bérleti jogviszonyból még hátra|évo, minden
megkezdett év után egy havi bérleti díjnak megfelelő cisszeg. A Rendelet 26. $ (5) bekezdése a|apján a

határozott időre kötött bérleti szęrzódés meghosszabbítására jelen ľendeletb'en foglalt feltételek alapján

a bérbeadó szervezetjogosult abban az esetben. Ha a béľlőnek nincs az onkormáĺyzattal., bérbęadó

szervezette| szemben fennálló tartozása. Ebben az esetben a bérlő a|ejźro béľleti szerzodésben foglalt
tzonos feltételek (béľlő, bérlęti jogviszony idótartama, béľleti díj mértéke, tevékenységi köľ) mellett
jogosult a bérleti szerződés meghosszabbitásźrra. Az ÖnkormtnyzaÍÍa|, bérbeadó szewezeIte| szemben

fennálló tartozásnak minősül a bérleti díj hátľalék rendezésére kötĺjtt részletfizetési megá|lapodás is.

Ettol eltéľő esetben a bérbeadóijogokat gyakorló Yárosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság dönt.

A CBA Kereskedelmi Kft. a bérleti jogviszony źttvéte|éhez töľténő hozzájáru|áson tlil kéri, hogy a

Béľbeadó a bérleti jogviszoný a hatályos bérleti szeľzodéstol eltéroen 2019. december 31-ig hozza
létľe. Erľől a Képviselő-testĺiletnek kell dontęnie.

A kéľelęm elbírálásakor a bérleti díj megállapitása aręndelet 13. $ (1) bekezdése, és a224lf072. (VII.

05.) számú Képviselo-testĺileti határozat szerint történik. A 2f4lf01f. (VIL 05.) számú Képviselő-
testĹilęt határozatának 7. pontja aIapjáĺ a helyiségbér alapjául a helyiségeknek a jelen határozat és a

Kt. más határozata szeľint aktua|izá|t beköltözheto foľga|mi értéke szolgál. A Képviselo.testülęti
hatźnozat II. fejezet 8. a') pontja értelmében, a helyiségben végezĺí kívánt tevékenység
figyelembevételével töľténik a bérleti díj meghatározása, a szeszárusitással engedé|yezett élelmiszer
keľeskedęlmi (szeszesital árusítással) tevékenységhez tarloző szorző I0oÁ, a szęszmentes
vendéglátáshoz tartoző szorző 6%' A Kt. határozat 5. pont p.) alpontban foglaltak alapjźn, ha a

helyiség (helyiségcsoportban) tĺibbféle tevékenységet végeznek, a bérleti díj megállapitásánźi azt a
tevékenységet kell figyelembe verľli, amelynek a|apján a 8. pont szerinti magasabb bérleti díj

igényelhető.

A nemzeti vagyoĺľól sző\ő 20Il. évi CXCVI. töľvény 11. $ (16) bekezdése szerint a törvényben,

valamint a helyi ĺinkormányzat tulajdonában álló nemzetivagyon tekintetében törvényben vagy a helyi
önkormányzat ľendeletében meghatározott éÍÍé|<határ feletti ĺemzęti vagyont hasznosítani - ha törvény
kivételt nem tęsz - csak versenyeztetés útján, az összességében legelőnyösebb aján|atottevő részére, a

szo|gá|tatás és ellenszo|gá|tatás értékaráĺyosságával lehet. A (18) bekezdés értelmében a (16)

bekęzdésben foglalt rendelkezést nem kell a|kalmazni, amennyiben természetęs személy vagy I00oÁ-

ban magáĺtulajdonban źi|ő gazdźikodo szervezet a nęmzęti Vagyon haszĺźůőja, és a használatában áIIő

nemzeti vagyont haszno sítj a.

Javasoliuk a Budapest VIII, Rákó cziúlt 59. szám alatt lévő 346f8l0lN3 hľsz-ú 836 m2 alapterĹiletű

nem lakás cé|jára szoIgáIő, utcai bejáľatú, ťoldszinti üzlethelyiség bérleti jog átruházásának

engeđé|yezését hatáľozott időľe, 2014. dęcember 3l-ig CBA Keľeskedelmi Kft. ľészéľe élelmíszer-,
ital- (pa|ackozott szeszesital árusítással), iparcikk jellegű-, dohánytru-, és vegyes nagy-és

kiskeľeskedelem, (szeszmentes) vendéglátás gľillbár cé|játa 1.049.487,- Ft/hó + Afa -| béľleti +
könjzęmi- és ktilön szolgáltatási díj ak megállapitása męllett.

Javasoljuk a bérlęti jogviszony hosszabbításźtt f019. december 31-ig, tekintettel arľa' hogy az

onkormányzat gazdasági érdekét szoIgáIja, ha a helyiség hosszabb távon béľbę van adva.

Javasoljuk a Bérbeadó hozzájtrulásának megadásźi a bér|eti szerződés meghosszabbításźtra a CBA
Kereskedelmi Kft-nek további 5 éwel' amennyiben a bérleti jogviszony lejártakor nincs lejárt



határidejű bérleti közüzemi- és ktilonszolgáItatási ďijhátraIéka. ktilön tulajdonosi bozzájáru|ás a|apján,
a hatályos önkormányzati rendęletek fi gyelembęvételével.

Nem javasoljuk a kéthavi óvadék fizętésének engeđé|yezését, mivela Rendelet 13. $ (2) pontja 3 havi
bruttó béľleti díj összeget íľ elő. A Képviselő-testület ugyanakkoľ dönthet az óvadék méľsékléséľől,
azonban így kevesebb fedezete |enne az onkormányzatnakegy esetleges hátralék kialakulása esetén.

Jogi képviselőnk tájékoztatása szerint a bíróság más esetben ítéletében elismerte a béľleti jog
átruház'álsáÍ annak el|enére, hogy a bérlęti jogot átvevő kéľęlmęzo, a béľleti szerződést nem kotötte
męg az onkormányzatta|. Ezért javasoljuk a hozzájárulás kiegészítését arľa vonatkozóan, hogy a

hozzájáru|ás abban az esetben lép é|etbe, ha a béľleti jogot átvevó kére|mező a bérleti szerződést
megköti, és ań' egyoldalú kötelezettségváL|a|ő nyilatkozattal kiegészíti' Erľrek meg nem tőrtéĺtéig a
hatźrozat meghozata|a időpontjában érvényben lévo béľleti szerzódés szeľinti bérlőt ismeri el
béľlőként a bérleti szerződésben foglalt feltételek szerint.

S zerződé skötési díj össze ge (2 hónap) : brutto 2.665.697 "- F t.

Javasoljuk a fenti helyiség további béľbeadását a bérleti jogot átvenni szźtndékoző CBA Kereskedelmi
Kft. ľészérę, mert az Ônkormányzat továbbra is, folyamatosan bérleti díj bevételhez jlft, amelyből
fedezhető a helyiség közös kĺiltsége is és ezen fęlül további bevétele ís keletkezik. Továbbá a

szeľződéskötési díj ból is j elentos p lusz bevételhez j ut az Onkor mény zat.

A helyiség bérleti jogánakátruházásapénzugyi fedezetet nem igényel.

Kérem az alábbi hatáĺ o zati j avas lat el fo gadás át.

Hatáľozati iavaslat

év (... hó. .. . n ap) számű Képv i selő-testületi határozat:

A Képviselő-testület úgy dĺint, hogy:

I.) hozzájáruI a Csemege-Match Zlt. bérlő által bérelt Budapest VIII., 346f8ĺ0lN3 he|yrajzi számo1
nyilvántartott, természetben a Budapest VIII., Rákóczí ilt 59. szám aIatt ta|á|ható, 836 m,
alapterületű, önkormányzati tu|ajdonú, utcai, ľoldszinti nem lakás célú ĺizlethelyiség béľleti
jogának átruházásához a CBA Kereskedelmi Kft. részérę 2014. deceirnbeľ 31-ig. A bérleti
jogviszony a helyiségľe érvényben lévő bérleti szeľződésben foglaltak szeľint hattrozott időľejön
létre, élelmiszer-, ital- (palackozott szeszesital árusítással), iparcikk jellegű-, dohányáru-, és

Vegyes nagy-és kiskeręskedelem, (szeszmentes) vendéglátás grillbár tevékenységek céIjźra,
|.049.487,- Ft/hó + Áľa bérleti + könizęmi. és ktilön szo|gáltatásí díjak összegen.

2.) hozzájttll az 1.) pontban foglalt, új a CBA Kęreskedelmi Kft-vel a|áfuásra keľülő bérleti szerzódés
20l9. december 31 ' napjáigtöfténő meghosszabbításźthoz.

3.) hozzájáruI az I.) pontban foglalt, 2019. decęmber 31-ig meghosszabbított bérleti szerződés
további 5 éwel tĺiľténő meghosszabbitásához, amennyiben a béľlőnek, a bérleti jogviszonyának

lejártakoľ nincs lejárt határidejű béľleti közuzemi- és kiilönszolgáltatási díjhátra|éka, a többi
szerződési feltétel v źitozat|anul hagy ása mellett.

4.) a bér|eti szerzódés megkö,tése előtt a CBA Kereskędęlmi Kft. f havi bruttó bérleti díjnak
megfele|o' azaz bruttó 2.665.697,- Ft szerzódéskötési díjat köteles megfizetni az onkormányzat
tulajdonában ál1ó nem Iakás cé|jára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiľől szóló |712005'
(IV. 2o.) sztlmuBudapest Józsefvárosi onkormányzati rendelet 19. $ (1) bekezdése a|apján.

5.) a bérleti szerződés megkötésének feltétele, hogy az Önkoľmányzat tulajdonában á||ő nem lakás

céIjára szoIgáIő helyiségek bérbeadásának fe|tételeiľől szóló |712005. (IV. 20.) sztlmű Budapest

Józsefuáľosi onkormányzatirende|et 17. $ (a) d) pontja a|apján a leendo béľIő a bérleti szerzodés
megkötését mege\ózően a béľbeadónak 3 havi bruttó bérleti díj összeget óvadékként megťlzet, és a



17. s (4) c) pontja a|apjtn közjegyző elott egyoldalú kĺjtelezettségvállaló nyi|atkozat aláirásźú
vźiIalja.

6.) a bérbeadői hozzájárulás abban az esetben lép hatályba, ha a bérleti jogot átvevo CBA
. Kereskedelmí Kft. a jelen határozatban foglaltaknak eleget tesz, azaz az ővadékot és a

szerződéskötési díjat megfizeti, a bérleti szeľződést a|áíľja és azt egyoldalri kötelezettségvállaló
ny1|atkozattal kiegészíti. Az Ônkormáĺyzat ezek megtclrténtéig a Csemege-Match Zrt. bér|ót

ismeri el bérloként az éwényben lévő bérleti szerződésben foglalt feltételek szerint.

Felelős: Kisfalu Kft. ügyvezetó igazgatőja
Hatáľidő: f0I3. február 14.

A döntés végľehajtásátvégző szervezeti egység: Kisfalu Kft.

Budapest, 2013. janlár 25. b
Kovács

iigyvezető i
đř'
gazgatő

Törvényességi el lenőrzes:
Rimán Edĺna

jegyzó
nevében és megbízásábóI:

}, .,%pł.- ils
- Dr.Mészár Erika /a|jegyző 
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