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Tisztelt Y árosgazdźtlkodási és Pénzügyi Bizottság !

I. Előzmény

Az onkoľmányzat tulajdonát képezi a Budapest VIII. keľület, József kÍt. 33. szárĺl a|atti 36687lolNz
hľsz-ú, 347 m2 alapterĺiletű, utcai bejáratű, ľoldszinti (i50m2) + pinceszinti(|97 m2; nem lakás célú
helyiség. Az ingat|an-nyilvántartásban a helyiség üzletként szerepel.

Az onkormźnyzat 2OO2. februar 6-źn bér|eti szerződést kötött a Cica-Mica Bt.vel, a fenti
üzlethelyiségre,hatttrozatlan időre. A bérleti szerződés megkötésekor a bérlő 725,000,- Ft kamatozó
óvadékot ťtzetett' A bérleti szerzódés módosításra keľült 2009. október 15-én a Gazdasági és
Kerületfejlesztési és Közbeszerzési Bizottság90612009' (vI. 03.) száműhatározataa|apján. A bérlő a
helyi sé get iz|et, r aktár c é|jár a hasznźij a.

A Cica-Mica Bt képviselője, Nagyné Szvoboda Ágnes kérelmet nyujtott be a Kisfalu Kft.hez a bér|eti
díjźnak csökkentése céljából. Kéľelmében e|őadta, hogy a jelenlegi gazdasági helyzetben komoly
erőfeszítésekbe keľtil az ljz|et bérleti díjának kifizetése. A béľleti díjuk folyamatosan növekszik,
mik<jzben a bolt forgalma 50 %o-ka| visszaesett. Tovźłbbá leírta, hogy a helyiségheztartozó pince ruhák
tźtrol'ásźlra alkalmatlan, mivel a szellőzése nem megfelelő' A fentiek a|apjźn kéri a béľteti díjat
260.000'- Ft ĺlsszegben megállapítani.

Az onkormáĺyzatiRánkeze|o Iroda munkatársai2Ol3. május 3}-źntartottbérlemény-ellenőľzés során
megállapítotĺák, hogy a pincei szakasz száraz, jő| sze||őztetett, de a teľmészetes poľleválasztődása
miatt élelmi szer, ruhtnat, elektronikai termékek táro|ásźtra nem javasolt.

A Tisztelt Bizottság a 739/2013. (VII. 03.) számű határozatétban úgy döntött, hogy hozzájérul a fenti
helyiség vonatkozásában a béľleti szerzódés módosításához, és a béľleti díjának 359'309,- Ft + Áfa +
közüzemĹ é s kül önszo |gáůtatási díj ak ö s sze gén történő me gźi|apitźls ához.

A bérlő a hatźrozat kézhenléte|e után ismételten kéľęlemmel fordult Tiáľsaságunkhoz, amelyben
előadta, hogy a Bizottság döntését nem tudja elfogadni, a bérleti díj méľtékét aľánýalanul magasnak
tĄa a bérelt helyiség kihaszná|tságtlhoz képest. A pincét hasznosítani nem tudják, ruhanemű
raktźtozásźra alkalmatlan. Kéri, hogy a bérleti díjat az onkormányzat csökkentse le nettó 260.000,-
Ft/hó összegre.

Az űjabb kéľelemrő| a Tisztelt Bizottság 847/2013. (VII. 29.) számú határozatźhan döntött, és nem
jéru|thozzá a bérleti díj 260.000,- Ft-ra töľténő csökkentéséhez. A Bizottság fenntaľtotta a739120|3.
(VII.03.) szźműhatźrozatában elfogadott35g.30g,- Ft/hó + Áfa összegű bérleti díj csökkentésérő|
szóló döntését, és a bérleti szerzódés módosítás megkötéséhez, amennyiben a bérlő az addig fennálló
500.000,- Ft béľleti díj hĺátralékát kiegyenlíti. A béľlő a Tiszte|t Bizottság döntését nem fogadta el,



ezéÍt a Kisfalu Kft-t több alkalommal is felkereste a bérleti díj további csökkentése érdekében. A
2013. szeptember 3-án ártott megbeszélésen a k<ivetkező kéľelmet.foga|maztameg. Kéri, hogy
- azonkoľmanyzat abér|eti díjat mérsékelje 305.000 ,-Ft/hó + Áfa összegľe,
- azÖnkormányzat tekintsen e| ahátľalé|łaesedékes kamat megfizetésétől,
- tekintsen e| a20I4, évi inflációs emelés éľvényesítésétől,
- a béľleti szerződés módosíĹás közjegyzői okiratba foglalásától
a fent ľögzítetteken tul tekintettel arra, hogy a helyiség kisebb részę a szttmárajól hasznosítható
ftjldszinti teriilet, valamint, hogy a pince az onkormányzatiĘázkezelő Iroda által is elismeľten, áľu
tźlro|ására nem alkalmas. Az ugyvezeto úgy nyilatkozott, hogy pozitív döntés esetén az űj bér|eti dij
után esedékes óvadék, és a mźtr beťlzetettkamatoző óvadék közötti különbözetet nem kéľi vissza, igy
az Önkormányzat a hátľalékok fedezetéľe a 3 havi óvadéknál magasabb összegű biĺosítékkal fóg
rendelkezni.

A bérlő elmondta, hogy amennyiben a Bizottság hozzź|áru| a bérleti díj csökkentéséhez hozzźtjáru|, a
fennálló hátraléktt kölcsönből egyosszegben ki tudja egyenlíteni, mert a csökkentett bérleti dij mellett
a kölcsont be tudja vállalni.

il. Indokolás

A bérleti díj csökkentésének engedélyezése esetén a helyiség tekintetében a bérleti jogviszony
továbbra is fennmarad, tehát az onkormźlnyzatot teľhelő közös költségen felül bevételt eredrnényez a
tulaj donos onkormány zat r észér e.

m. Tényállás

A Budapest VIII', József kľt. 33. szám a|atti (36687l0/N2 hrsz),347 m2 alapterületű helyiség a
Grifton Propelty Kft által 2013. mźĄus 3i-én készített Ingatlanforgalmi Szakvélemény szerinti
forgalmi éľtéke: 42.800'000,- Ft Az onkormányzat tulajdonában á||ő nem lakás cé|jára szolgáló
helyiségek béľbeadásának feltételeiľől szóló 35120|3. (VI. 20.) számri Budapest Józsefuáľos
onkormányzatirende|etet, illetve a248120|3, (VI. l9') számű Józsefuárosi onkormányzat képviselő-
testtileti batározat a|apján a helyiség 8 %o-kal számított bérleti díja: 285.334.- FťhĺĎ + Áfa.

Jelenlegi bérleti díj előírás: 433,283,- Ft/hó + Áfa + ktilonszolgáltatási díjak.

Yizőräs közös k<ĺltség összege: 45'110,- FVhó.

Nyilvántartásunk szerint a bérlőnek 2013. június 30-ig bruttó 629,680,- Ft (kb. egy havi) béľletĹ és
egyéb díj hátraléka van. A hátralrékára felhalmozott kamat 2013. szeptember 4-ig 287.38|,-Ft.

A bérlőnek a bérleti szerződése már kózjegyzői okiratba foglalásra került, igy a hátraléka közjegyzői
végrehajtás keretében behajtható, a kötelezettségvállalás magasabb ĺisszegű bérleti díjra vonatkozik.

rv. JogszabályiköľnyezetÍsmertetése

Az onkoľmányzattulajdonában álló nem lakás céljára szo|gźt|ó helyiségek béľbeadásának feltételeiről
sző|ő 35/2013. (VI. 20.) szźtmű Budapest Józsefuáros onkormányzati rende|et (továbbiakban
Rendelet) 2. s (1) bekezđése ételmében a Képviselő-testtilet _ a Rendeletben meghatározott fe|adat-
és hataskör megosztás szerint _ önkoľmányzatibérbeadói döntésľe aYárosgazdálkodási és Pénzügyi
Bizottságot j ogosítj a fel.

A248/2013. (VI. 19.) szźtmű képviselő-testtileti hatźtrozat VI. fejezet 26. pontja éľtelmében bérleti díj
méľtékéľőI, a bérleti díjat érintő kéľdésben az Önkormányzat Tulajdonosi/Béľbeadói jogokat gyakoľló
szervezete dönt.

A hatźrozat 7 . pontja a|apján a helyiségbér a|apjátu| a helyiségeknek a jelen hatźlrozat és a Képviselő-
testíilet mź.s hatźlrozata szerint akfua|izźL|t beköltözhető forgalmi értéke szolgál. A képviselő-testiileti
határozat II. fejezet 8. a.) pontja éľtelmében, a helyiségben végezni kívánt tevékenység
figyelembevételével történik a bérleti díj meghatározása. A bérleti díj megállapításźnái a keľeskedelmi
tevékenységhez, ruha üzlet tevékenységhez tartoző 8 %-os szorzőt kell figyelembe venni.

A képviselő-testületi határozat 19. pontja éľtelmében a bérbeadálssal megbízott vagyonkeze|o
szeľvęzęt javas|attra az onkormányzat TulajdonosilBérbęadőijogokat gyakoľló bizottsága döntése



a|apján a béľbeadói hozzźĄánllásra vagy a szerzodés módosíĹására - beleéľrve a bérleti díj
felülvizsgálatát is _ irányuló bérlői kérelem esetén, különösen, ha a kéľelem a kérelem indokaként
előadjátk, hogy a béľleti díj összege nagy terhet ró a vállalkozźsra, a7-|7. pontban foglalt szabályoktól
el lehet térni, és az egyébként igénylendő bérleti díjnál legfeljebb 50 %o-ka| alacsonyabb összegiĺ
bérĺeti díjról is meg lehet állapodni _ vagy a béľleti díj emelésétől el lehet tekinteni _ az a|ábbi
körülmények fennállása esetén:
a) a béľleti szerzódés szerint ťlzetendő bérleti díj összege legalább 15 %o-ka| meghaladja a 7. és 8.

a|apjźtnszámított bérleti díj mértékét, és
b) a bérleti jogviszony több mint 36 hónapja fennáll, ideértve aztis,ha a bérlő jogutódlással szerzett

béľletijogot, és
c) a bérlő ťlzetési fegyelme megfelelő a bérbeadó irtnyába.

A Rendelet 24. s Q) bekezdés d.) ponda alapján a béľlő óvadékot köteles feltolteni a béľleti szerződés
módosítás időpontjában éľvényes bérleti díj méľtékére,24. $ (2) bekezdés c) pontja a|apjźn a bérleti
szerződés közjegyzói okiľatba foglalására kötelezett. A ľendelet 17. $ (5) bekezdése a|apján a
közjegyzői okirat nem szükséges elkészíttetni
a) ingyenes vagy kedvezményes béľbeadás esetén, ha a bérleti díj ÁFA nélküIi havi osszege nem éri

el a 20.000,-Ft-ot,
b) a ťlzetendó bérleti díj nem ha|adja meg a helyiség utĺán tulajdonosként fizetett közös és egyéb

költségek havi összegét,
c) a hatásköľrel rendelkező bizottság egyedi döntése a|apján.

v. Döntés taľtalmának ľészletes ismeľtetése

Javasoljuk, hogy az onkormányzat fogadja el a béľlő bérleti dij ajtn|atźú' és módosítsa a béľleti
szerződést a bérleti díj tekintetében 305.000,- Ft/hó + Afa összegre' Tekintsen e| a20|4. évi inflációs
emelés éľvényesítésétől, valamint a bérleti szerződés kozjegyzói okiratba foglalásától. A kifizetésig
járó kamat 50 %o-źnak elengedését javasoljuk.

A bérlő forgalma az OPTEN céginformációs adatai szerint valóban visszaesést mutat. 2010. évben
28'982e Ft ĺárbevételt produkált, ezze| szemben2011. évben 26.893eFt,2013. évben 18.398e Ft volt
az értékesités nettó áľbevétele. Mérlegszeľinti eredménye 2010. évben -|.3f7eFt, f071. évben 580e
Ft,20If. évben -3.934e Ft volt.

Fentiek a|apjánjavasoljuk a bérleti szerződés módosítrását a bérleti díj tekintetében, mivel a bérlő 11

éve folyamatosan üzeme|teti azüzletet, és a nehéz gazdaságihe|yzet ellenéľe fizeti abérleti díjakat. A
bérleti szeruodés felmondására a béľleti dij tartozźs méľtéke miatt még nem került sor, felmeriilt
há,/rr a|ékźú felszólítas nélkül rendezi.

vI. A diintés cé|jao pénzügyi hatása

A kéľelem elbíľálása pénzngyi fedezetet nem igényel. A bérleti díj csökkentésével az onkorményzat
helyisége továbbľa is béľlős marad, a helyiség állagmegóvása folyamatos, a közös költség fizetési
kötelezettségen túl folyamatos bevétele keletkezik az onkormány zatnak.

Fentiek a|apjźtn kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy a helyiség bérleti díj felülvizsgźiatétva| és a béľleti
szeruődés módosítasával kapcsolatos d<intését meghozni szíveskedj en.

Határozati javas|at

.év. (...hó'...nap). számú Yárosgazdá'lkodási és Pénzügyi Bizottsági határozat:

A Váľosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság rigy dĺint, hogy:

1) hozzĺźjárul a Budapest VIII. keľiilet, Jőzsef kľt. 33. szźtm a|atti, 36687ĺ0lN2 hrsz-ú, 347 mf
alapterületű, utcai bejfuatű, ťoldszinti * pinceszinti, nem lakás célú helyiséget béľlő Cica-Mica Bt
bérleti szerzódésének módosításźthoz és a bérleti díjának 305.000,- Ft + Afa * közĺizemi- és
különszolgáltatási díjak összegén, ahatározathozata|t követő hónap 01-től.



2) eltekint Cica-Mica Bt. áItal bérelt Budapest VI[., József krt. 33. sztlm a|atti, 36687 l0l N2 hĺsz-ú,
347 m" alapterĺiletű, utcai bejtlratí, ťoldszinti * pinceszinti, nem lakás célú he|yiség tekintetében a
20|4. évi inflációs emelés érvényesítésétől.

3) elengedi a Cica-Mica Bt. źůta| a Budapest VIII. kertilet, József kľt. 33. szám alatt ta|áůható,
36687l0lV2 hrsz-ú, 347 mf alapterületiĺ önkoľmányzati tulajdonú nem lakás célri helyiségľe a
kifizetésig felhalmozott (201,3. szeptember 4-igf87.38I,- Ft) késedelmi kamat 50%-źú.

4) nem kötelezi a bér|ót az I.) pont szerinti bérleti szerződés módosítás közjegyzói okiratba
fog|a|ásźra tekintettel ana, hogy a bérlő a bérleti szerződést már a bérleti szerződés 2009. évi
módosításakoľ megtette azt, és az abban vźi|a|t köte|ezettsége magasabb bérleti díj összegre
vonatkozik.

5) az 1,) pont szerinti bérleti szerzodés módosítás megkötésének feltétele, hogy - amennyiben az
szükséges - az onkormányzat tu|ajdonában álló nem lakás cé|jára szo|gźiő helyiségek
bérbeadásának feltételeiĺől szóló 35l20I3. (VI. 20.) szźtmű Budapest Józsefuárosi onkormanyzati
rendelet 24. s Q) bekęzdés d.) pontja a|apjćn 3 havi bérleti díjnak megfelelő óvadék felt<jltését
vá||a|jaa bérlő.

Felelős: Kisfalu Kft, ügyvezető igazgatőja
Határidő: 2013. szeptember 23.
A döntés végrehajtásátvégző szervezeti egység: Kisfalu Kft
A lakosság széles körét érintő döntések esetén javas|ataaközzététel módjara

nem indokolt hiľdetőtáblán

Budapest, 2013. szeptember 6.
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