El6terjesztés
a miskolci, Széchenyi utcai lizlethelyiségek
bérletére vonatkozdan

Egy nagyvaros belvarosa, féutcaja az a hely, amelyet minden turista, helyi lakos és
Uzletember is felkeres, és amelyrdl ezzel egyidejlileg véleményt is alkot. A féutca
kinézete, forgalma nemcsak helyi, hanem - egy megyeszékhely esetében féként —
régio-stratégiai kérdés. Egy befektetd rovid idé alatt megitéli, milyen gazdasagi
kérnyezetre, milyen tarsadalmi és lizleti helyzetre szamithat az adott térségben.

Miskolc gazdaséagi eletében mindig kiemelt szerepet jatszott a belvaros.
Az Onkormanyzat mellet, az Un. féutcai vallalkozdk is jelentds szerepet vallaltak és vallalnak
a belvaros vonzerejének kialakitasaban és megitélésében.

A bérlemények tekintetében azonban érdekkiilonbségek alakultak ki az dSnkormanyzat
és egyes vallalkozasok kozo6tt. Miskolc Megyei Jogl Varos Onkormanyzata a 26/2017.(1X.25.)
rendeletével 2017. oktdber 1-i hatallyal modositotta a 19/2011.(V.18.)
onkormanyzati rendeletét a helyiségek bérletérdl.

A rendeletmodositassal 6sszefliggésben, az érintett vallalkozasok egy része
egyeztetést kezdeményezett a Borsod-Abauj-Zemplén Megyei Kereskedelmi és
Iparkamara, a Miskolc Belvarosi Gazdasagfejleszté Klaszter, a VOSZ, és a KISOSZ
bevonasaval. A Miskolc Belvarosi Gazdasagfejleszté Klaszter szervezésében, és az emlitett
szervezetek részvételével, 2018. marcius 26.-an egy egyezteté megbeszélésre keriilt
sor arrdl, hogy az Uzlethelyiségek bérletérdl szolé rendeletmédositas hogyan is érinti a
bérléket.

Az egyeztetés résztvevdi az alabbiak szerint alakitottak ki a véleményiiket:

Az egyes — hatarozatlan idejii szerz6déssel rendelkezé - tizlethelyiségek bérleti
dijainak feliilvizsqalata:

Az elbterjesztés szerint, az 6nkormanyzatoknak nem a helyiség tulajdonosok
egyikeként, hanem mint a helyi kzligyek megoldasara - ezen beliil a
helyiséggazdalkodasi feladatok ellatasara is — hivatottként, a telepiilés
erdekérvényesitdjeként kell ellatni a bérbeaddéi feladatokat. Ebbél kvetkezéen a
helyiségvagyonokkal valé gazdalkodasban a piaci, jbvedelmezéségi, és a helyi értékek
megtartasanak szempontjait egyiitt kell érvényesiteniiik.

Szamos tényezd vezetett ahhoz, hogy az elmult években jelentds kulonbségek
alakultak ki az Gzlethelyiségek bérleti dijainak tekintetében. A jogszabalyi valtozasok médot
adnak arra is, hogy az 6nkormanyzatok a helyiséggel valé gazdalkodasukban az eddigieknél
tébb tényezével szamold gyakorlatot alakitsanak ki.

A jogszabalyi lehetdségek biztositjak, hogy az énkormanyzat a differencialt
helyisegbérlet-rendszerben rejlé tartalékokat felszinre hozza, a bérleti dijak mértékét a
hatarozatlan idejli szerz6dések esetében a piaci értéknek megfelelden feliilvizsgalja.
Ma mar jellemz6en hatarozott idejli bérleti szerzédéseket két az Onkormanyzat
megbizottja (Miskolc Holding Zrt.), azonban szamos olyan bérlé van, aki jelenleg is un.
,régi tipusu”, hatarozatlan idejli szerzédéssel rendelkezik.



A hatarozott idejd, valamint a hatarozatlan idej(i bérleti szerzédések alapvetéen eltérd

jogi statust feltételeznek, amelyet minden esetben egyedileg kell felllvizsgalni és
megtargyalni az érintettekkel. A Miskolc Holding Zrt. bérlék felé térténd tajékoztatasa

ezen szandék megvalbsulasat feltételezi. Javaslatunk - altalanos jelleggel - a legalabb
kozéptavu, hatarozott idejli szerzédésekre vald térekvés. Ez erésiti a féutcan miikods
vallalkozasok biztonsagat, segiti a tervezést.

I/A

Az eléterjesztés fontosnak tartja megdllapitani azt is, hogy a valtozasban érintett bérleti
szerzodesekkel kapcsolatos targyalas sorén, a felek legyenek tekintettel mindkét fél gazdaségi
érdekeire.

A bérleti dijak megallapitasakor fontos, hogy olyan metodika érvényesl(ljon, amely az
erintettekre vonatkozdan egyértelmiien és transzparensen alkalmazhaté, és amelynek
eredménye mindenki szamara vilagosan kdvethets és definialhato.

Javasoljuk az elemeiben mar meglévé zonds rendszer tovabbi pontositasat.
Egyeértelmiive kell tenni, hogy a féutca varosképi, arculati viziéjat. A tulajdonosi preferencigkat
is egyeértelmiivé kell tenni, taxativ felsorolassal meg kell hatarozni a tamogatni kivant
tevekenységeket. Javasoljuk, hogy kizarélag pozitiv diszkriminaciés meghatarozasok

torténjenek, a kedvezményszorzok tevékenységhez kapcsolddoak legyenek.

Tamogathat6 az a szandék, hogy az azonos évezetben, azonos mindsitéssel és
profillal rendelkezé lizletek azonos feltételekkel megallapitott bérleti dijat fizessenek.

Mindezek alapjan sziikséges a piaci ar definicidjanak eqyértelmii meghatarozasa.

Az eddigi gyakorlat szerint: alapja a KSH kiskereskedelmi forgalom mutatd, az inflacid,
meghatarozott alapdij, és véaltoz6 szorzok.

B

Szlikseéges tovabba, hogy a piaci alapon megallapitott bérleti dijak kialakitasakor,- a
piaci ar kialakitdisdnak definiciGja mellett - a hosszu tavu kiszamithatésag elve is
érvényesilhessen, amely a megalapozott (zleti dontések meghozatalakor alapveto
jelentéséggel bir.

Ervényesiilijon a hatvanyozottabban a pozitiv diszkriminacié elve a preferalt
tevékenységi kérben tevékenykedd, szinvonalas Uzletet/szolgaltatast megbizhatoan
mUkodteté azon vallalkozasok esetében, akik 5-10-15 éve teszik ezt bérléi mivoltukban.



Ic

A bérleti dijak piaci alapon térténé megéllapitdsahoz fontosnak tartjuk tovabba,
hogy rogzitesre kerdljon a fliggetlen értékbecslé definiciéjanak meghatarozasa.

Eladhaté lizlethelyiségek a Széchenyi utcan:

A helyiségek elidegenitésével kapcsolatos valtozasok eredményeképpen — egyebek
mellett — ertékesithetévé valnak a Széchenyi utca utcafrontjan elhelyezkedé lizlethelyiségek
is.

Ez tobb kérdést is felvet, hiszen igy akar teljes mértékben atalakulhat az (izletek profilja,
valamint az értékesitett helyiségek albérletbeadasa is tovabbi egyenlétlenségek
kialakulasanak lehetéségét feltételezi.

Miskolc eddigi allaspontjaval ellentétes, a varos uzleti vagyonanak, a féutcai
tzlethelyiségek értékesitési lehetésége. A tulajdonos szandékanak és céljanak megismerése
racionalis elvaras a bérlék szempontjabél.

1.
Albérletbeadas:

Az albérletbeadas korlatozasanak célja érthetd, hiszen a , spekulativ szindéki”
albérletbeadas anomaliakhoz és egyenlétlienségekhez vezet. A jogalkoté szandéka
vilagos, és tamogathato.

Fontos tisztazni azonban azt is, ki és mi alapjan jogosult megallapitani és elbiralni,
hogy a berls, és az albérldé kézotti tevékenység milyen mértékben tamogatia a fébérls
tevékenységét.

Az albérletbe adas idétartamat maximum 2 évben dllapitja meg a rendelet, kapcsolt
vallalkozas esetén. Kapcsolt vallalkozasban nem Iévé személy esetén legfeljebb 1 évre adhato
meg az albérleti hozzajarulas. Ezen idéintervallum egy vallalkozas életében tul révid, egy
hosszu tavi (zleti dontés megalapozasahoz mindenképpen kevés.

Az, hogy a helyiséget csakis legfeljebb egy albérlének lehet tovabb adni, bizonyos
esetekben ellehetetlenitheti akar a vallalkozas miikodését is (pl.: fodraszat, szépészeti szalon,
stb.), éppen ezért kiilénos korlltekintéssel kell eljarni az adott vallalkozasokat érinté egyedi
kordlmények figyelembevétele mellett.

Az 6nkormanyzat, - mint tulajdonos — valamint az eljaré Miskolc Holding Zrt. célja és
szandéka deklaraltan a piaci alapon elérhetd legmagasabb arbevétel névekmény realizalasa,
ezzel egyidejlileg az atlathato és egyértelmii piaci és jogi viszonyok megteremtése.



V.

A tobbletbevétel felhasznalasa

A valtozasok megvaldsulasaval dsszefliggésben sziikséges evidencidban tartani azt a
szandekot is, amellyel a belvarosi, féutcai, izleti (és nem Uzleti) jelleg(i ingatlanokra, tovabba
a belvérosi teriilet egészére vonatkoz6 pozitiv valtozas egyidejtileg kell, hogy érvényesiiljon.
A tovabbiakban is novelni kell a belvaros vonzerejét, az alapvets elvarasoknak megfeleléen.

Az (')'nkorményzat altal realizélt tobbletbevétel ne csak a piaci viszonyok
egalizalasahoz, hanem a Széchenyi utca és kérnyékének lathaté szépitéséhez is
eszkézként szolgaljon. (pl.: tisztasag kérdése, esztétikus kukak és pihendpadok
kihelyezésének szilkségessége, a kapualjak és a homlokzatok allagmegodvasara és javitasara
tett intézkedések szlikségessége, a viragok kihelyezésének fontossaga, a ,galamb problémak”
megoldasa, a ,biztonsag” kérdésének kezelése).

Javaslatunk, hogy a tébbletbevétel egy része, vagy akar egésze kozvetlenil a -

fentiekben felsorolt — problémak megoldasara, és az elmaradt fejlesztések megvalésitasa
érdekében ker(ljon felhasznalasra.

Az elbterjesztést a résztvevd szervezetek szandékai szerint ajanlasként fogalmaztak
meg azon célbdl, hogy az egyedi megéllapodasok kozos és kolcsonds érdekekre tekintettel
kerlljenek kialakitasra.

Miskolc, 2018. aprilis 27.
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