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Tisztelt Jegyz6 Asszony!

Az Oroszlanyi Ingatlankezel6 és Hasznositd Zrt. részére a Képviselo-testiilet 2018. december 11-ei,
az Onkormanyzati Szocidlis Szolgalat Csaladok Atmeneti Otthonanak ideiglenes elhelyezése
targyaban hozott hatdrozatdval kapcsolatban, az aldbbiakban kiildjiik meg tételes valaszainkat a
Beatrix Vendéghaz esetleges hasznalatara vonatkozdan.

L

A jelzett iddszakban (2019. janudr 15 — mdjus 15.) van-e szabad féréhely a vendéghdzban,
ha igen, hdny fore vonatkozéan?

A megadott idészakban, de azon kiviil sincs szabad féréhely a Beatrix Vendéghazban, mivel
a teljes ingatlan hosszii tavra bérbe van adva egy gazdasagi tarsasignak, a jové évet tekintve
a megkdtott €s hatdlyban 1évo szerzédés szerint, 2019. szeptember 30-ig.

Amennyiben bérleti szerzodéssel foglalva vannak a férdhelyek, a szerzédés milyen
idotartamra irdnyul, milyen jogi formdban bonthatdak fel a szerzédések (felmonddsi idot
tartalmaz-e a szerzodés, azonnali felmonddsra van-e lehetdség) és ez milyen jogi hatdssal
(szerzodd fél felé milyen fizetési kitelezettséggel) jdrna, tovibbd ez hogyan hatna az
onkormdnyzati cég bevételeit, iizleti tervét érintden?

A szerz8dés értelmében a teljes vendéghaz az 6sszes helyiségével egyiitt 2019. szeptember
30-ig bérbe van adva. A megkotott szerz6dés konkrét tartalma és hivatkozasai szerint a lejarati
hatarid6 el6tt az rendes felmondassal nem mondhaté fel. A jogviszony tekintetében
Térsasagunk jogdsza kiilon megvizsgalta a szerz6dés adta lehetdségeket, amit az alabbiakban
kozlok:

Az un. ,Beatrix Vendéghéaz” esetleges onkormanyzati célu igénybevételével 6sszefliggésben
az altalunk az ingatlan hasznositasara (bérletére) megkotott szerzédést, annak esetleges
felmondasa, megsziintetése lehetoségére tekintettel megvizsgaltuk.

Ezzel kapcsolatban fontos ko6z0lni, hogy a bérld6 a bérleti szerzédésben vallalt
kotelezettségeinek a mai napig maradéktalanul és folyamatosan eleget tett, nem meriilt fel
olyan ok vagy koriilmény, mely a bérleti szerz6dés rendkiviili felmondéssal valé
megsziintetésére okot adhatna. A bérlé rendeltetésszeriien és a megéallapodasban foglaltak
maximalis betartdsa mellett, ,,gondos gazda” hozzaallassal folytatja bérleti jogviszonyat.
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Figyelemmel arra, hogy a targybani bérlet, a bérleti szerz6dés 2. pontja szerint hatarozott
id6tartamra j6tt 1étre, az a megkotott bérleti szerz6dés 17. pontja szerint a hatérozott idétartam
alatt jogszerlien, a bérbeadd egyoldali nyilatkozata alapjan rendes felmondéassal nem
mondhato fel, mas jogcimen sem sziintethetd meg.

Amennyiben ennek ellenére a szerzddés bérbeado6tol vald, bérbeadoi felmondéasara mégis sor
keriilne, Gigy azzal szamolhatnink, hogy a bérleti szerz6dés minden bizonnyal jogellenes
felmondasa miatt a bérld teljes karat meg kellene tériteniink, mely a valosagban a
bérleményben lakdk, illetve a bérlemény teljes kapacitisidnak megfeleld létszam mas
ingatlanban biztositott lakhatdsanak teljes koltsége, akar a ,rendkiviili” helyzetbdl fakado
tobbletkoltségekkel (pl. koltoztetés, stb.) egyiitt.

A Ptk. a szerzédésekre vonatkozé altalanos szabalyai szerint ugyanis:

6:137. § [Szerzodésszegés]

A szerz0dés megszegését jelenti barmely kitelezettség szerzodésszerd teljesitésének elmaraddsa.
6:138. § [A teljesités koveteléséhez valo jog]

Szerzodésszegés esetén a sérelmet szenvedett fél jogosult a szolgdltatds teljesitésének kivetelésére.
6:139. § [Visszatartdsi jog]

(1) Szerzddésszegés esetén a jogosult a sajit esedékes szolgdltatdsa ardnyos részének teljesitését a
kotelezent teljesitéséig vagy megfeleld biztositék nyujtdsdig visszatarthatja.

6:142. § [Felelosség szerzodésszegéssel okozott kdrokéri]

Aki a szerzddés megszegésével a muisik félnek kdrt okoz, kiteles azt megtériteni. Mentesiil a
felelosség aldl, ha bizonyitja, hogy a szerz0désszegést ellendrzési korén kiviil es6, a szerzodéskités
iddpontjdban elére nem lithato koriilmény okozta, és nem volt elvirhatd, hogy a kiorilményt
elkeriilje vagy a kdrt elhdritsa.

A helyzet bemutatasa és a leirtak alapjan konnyen lehet azonban, hogy a jogellenes felmondés
miatti kartéritéssel azért nem kellene szamolni, mert a rendkiviili felmondasunkat a bérlé
jogellenesként értékelné és igy kovetelné a bérlemény tovabbi rendes szolgaltatasat, és a
jogvita esetleges birosagi eldontéséig nem bocsatana azt vissza a birtokunkba. Ebben az
esetben birtokvédelmi eljarast is minden bizonnyal hiaba is kezdeményezne Térsasagunk (a
telepiilési jegyz0 nyilvanvald elfogultsidga miatt csak a masik eljar6 hatosag joger6s kijeldlése
is honapokat vehet igénybe), mire esetleg mégis pont keriilne e jogvita végére, a szerzodés
(2019. szeptember 30. napjan) felek eredeti rendelkezése alapjan is megsziinik.

A jelenlegi bérl6 egyébirant a kbzelmultban megkereste tarsasagunkat a Beatrix Vendéghaz
hasznalataval kapcsolatban és kifejezte azon szandékat, hogy a jelenlegi szerz6désben
régzitett hataridé utan is szeretné tovabbra is, hosszabb tavon bérelni a teljes épiiletet. Ezen
felil bemutatta, hogy az elmult hénapokban jelentés beruhdzisokat hajtott végre a
hasznélatdval kapcsolatban (zuhanyfiilkéket cserélt, teljes tv eszkozrendszert kicserélte,
kozosségi tevékenységekhez, mosashoz, fozéshez sziikséges eszk6zoket szerzett be). Arrol is
tajékoztatast adott, hogy a hosszl tavi bérlet soran nem csak széllasoltatdsi tevékenységet
végez sajat mikodési korén beliil az ingatlanban, hanem azt képzésekre, munkaeré piaci
fejlesztésekre, tanfolyamokra is hasznalja.
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A beérbeadds megsziintetése éves szinten netté 10,5 M Ft kiesést jelentene Tarsasagunk
szamara, mely tiszta bevételnek tekintheté. Ekkora mértékii dllandé és rendszeres bevétel
kiesés esetén az OIH Zrt. iizleti terve is vélhetden tarthatatlanné valna és veszteségbe fordulna.
Ezen feliil tovabbi anyagi kotelezettségek és terhek is felléphetnének a tovabbi és adott
esetben mds rendszerii hasznositas esetén. Az épiilet egyébként nem rendelkezik hatalyos,
Tarsasagunk nevére vonatkozd szallasoltatdsi miikodési engedéllyel. Az Gij engedély
kibocsatasahoz évekkel ezeldtt is eldirtdk volna a kozosségi tiizjelzd, tiizvédelmi rendszer
kiépitését az épiiletben, melynek bekeriilési koltsége néhany évvel ezel6tt is nettdé 10 M Ft
koriili nagysagrendet tett ki. Ezt kovetden dontétt a tarsasag az épiilet mas célt hasznositasa
mellett s adta bérbe hosszi tavra a teljes épiiletet egy bérlének.

Kérem bemutatni azt is, hogy esetlegesen egy szeriodés felmonddsdt kiveté CSAO
koltoztetésével milyen bérleti dijra tartana igényt a cég (bérleti dij tartalmdt részletezni
sziikséges a szolgdltatdsok és a rezsi feltiintetésével).

Havi szinten a jelenlegi kialakitds szerinti Osszes szobara ¢€s helyiségre, kiszolgilo és
kozOsségi helyiségre vonatkozoéan netté 875 000 Ft + AFA, tovibb4 a hasznalattal és az
épiilet miikddésével kapcsolatos rezsi koltségek megtéritése.

Ebben az arban kizar6lag a helyiségek bérleti dija van benne a szobék és a kézdsen hasznalt
teriiletekre vonatkozban. Az sem takaritdst, sem mosast, sem egyéb ellatast, butorzat
kialakitast, berendezés atalakitast, feliigyeletet nem tartalmazna!

Havi bérleti dij nett6 875 000 Ft + 18 % AFA, brutté: 1 032 500 Ft
Felmertil6 és kapcsol6do rezsi koltségek, terv szinten az emlitett 42 f6 esetére, havonta:

Kalkulalt rezsi 1 hénapra: netté

flités és hmv cca. bruttd 444 500 Ft
viz és csatorna 42 fo esetén: bruttdé 76 250 Ft
aramdij: brutté 102 000 Ft

1 £6 gondnok épiilet allaganak
megorzésével kapcsolatban,

nem szocialis ellatasi teriiletre brutté 350 000 Ft
kdzos helyiségek takaritasa: brutté 250 000 Ft

egyeb jarulékos miikkodési

koltségek fedezete: brutté 158 750 Ft

Osszesen: brutto 1 381 500 Ft

Bérleti dij és kapcsolodo kalkuldlt rezsi koltségek dsszesen, brutté: 2 414 000 Ft/ho

Ez az dsszeg 14 csalad esetében, terv szinten havi bruttd: 172 428 Ft/csalad/hé koltséget tenne
ki.

Fontos meg]egyezm, hogy amennyiben a jelenlegi bérl6t kénytelenek lennénk kitenni az
épiiletbdl, igy a CSAO atmeneti ingatlan hasznalatabol eredd mintegy brutt6 2,4 milli6 Ft is
csak arra az idészakra nytijtana megoldast ameddig a CSAO hasznélja az épiiletet. Azonban
ennek kovetkezményeként valoszinlsithetSen elesiink egy hosszu tavi fix bevételtdl és
elégedett fizetdsképes bérl6tol, valamint Tarsasagunk kiszdmithatosdga és szavahihetésége is
meginogna.
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Ez a kies6 bevétel tulajdonképpen az Onkormanyzat kara is lenne, tekintettel arra, hogy az
OIH Zrt. az 6 tulajdona.

A témaéval kapcsolatban egyeztettiink a Szocialis Szolgalat vezet6jével, aki megadta a minimélisan
szﬁkseges és elvarhaté helyiséglistat az atmeneti elhelyezéssel kapcsolatban. Itt figyelembe kell
venni, hogy a vendéghéz jelénlegi szoba kialakitisai nem apartman jellegliek, a szobak kiilénb6z6
méretiick, mas-més elrendezéstiek, nem érik el a CSAO jelenlegi szoba méreteit. A Téarsasagunk
szaméra eljutatott listaban foglaltak tekintetében az épiiletben jelenleg nem biztositott a ,,babakocsi
és kerékpartarold helyiség” kialakitdsa, tovabba véleményiink szerint az esetleges hasznalathoz
kapcsol6dé, megfeleld méretii és felszereltségl, kiilén f6z6 konyha biztositdsa is vélelmes.

Tisztelt Jegyzo Asszony!
Kérem a levélben részletesen bemutatott helyzet attekintését és a leirtak elfogadasat.
Munkajat és egyiittmiikddését eztton is kdszénom!

Oroszlany, 2018. december 17.
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