Budapest Févéros VIIL keriilet J6zsefvaros Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
Viarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga i )
o «

Eléterjeszté: Kisfaluxft AN AT sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Virosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2013. szeptember 16-i iilésére

Targy: A Cica-Mica Bt bérleti dij feliilvizsgalati és szerz6dés modositasi kérelme a Budapest
VIIL. Keriilet, Jozsef krt. 33. szam alatti helyiség vonatkozisaban
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A napirendet nyilvanos iilésen lehet tirgyalni

A dontés elfogadasahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Elézmény

Az Onkorményzat tulajdonét képezi a Budapest VIIL keriilet, Jozsef krt. 33. szém alatti 36687/0/A/2
hrsz-, 347 m” alapteriiletli, utcai bejaratu, foldszinti (150 m®) + pinceszinti (197 m®) nem laks céla
helyiség. Az ingatlan-nyilvantartisban a helyiség iizletként szerepel.

Az Onkormanyzat 2002. februir 6-an bérleti szerzédést kotdtt a Cica-Mica Bt-vel, a fenti
tizlethelyiségre, hatarozatlan id6re. A bérleti szerz6dés megkotésekor a bérld 725.000,- Ft kamatozd
Gvadekot fizetett. A bérleti szerz6dés moédositasra keriilt 2009. oktdber 15-én a Gazdasigi és
Keriiletfejlesztési és Kozbeszerzési Bizottsag 906/2009. (V1. 03.) szamu hatérozata alapjan. A bérld a
helyiséget tizlet, raktar céljara hasznalja.

A Cica-Mica Bt képviselSje, Nagyné Szvoboda Agnes kérelmet nytjtott be a Kisfalu Kft-hez a bérleti
dfjanak csokkentése céljabol. Kérelmében elbadta, hogy a jelenlegi gazdasigi helyzetben komoly
erdfeszitésekbe keriil az iizlet bérleti dijanak kifizetése. A bérleti dijuk folyamatosan novekszik,
mik&zben a bolt forgalma 50 %-kal visszaesett. Tovabba leirta, hogy a helyiséghez tartozé pince ruhdk
tarolasara alkalmatlan, mivel a szelldzése nem megfelels. A fentiek alapjan kéri a bérleti dijat
260.000,- Ft 6sszegben megallapitani.

Az Onkorményzati Hazkezel Iroda munkatarsai 2013. majus 30-an tartott bérlemény-ellenérzés soran
megillapitottak, hogy a pincei szakasz sziraz, jOl szell6ztetett, de a természetes porlevalasztodasa
miatt élelmiszer, ruhazat, elektronikai termékek tirolasara nem javasolt.

A Tisztelt Bizottsag a 739/2013. (VIL. 03.) szdmi hatarozatdban ugy dontott, hogy hozzajarul a fenti
helyiség vonatkozasaban a bérleti szerz6dés modositasahoz, é€s a bérleti dijanak 359.309,- Ft + Afa +
koziizemi- és kiilonszolgaltatasi dijak 6sszegén tortén6 megallapitasahoz.

A bérld a hatirozat kézhezvétele utdn ismételten kérelemmel fordult Térsasdgunkhoz, amelyben
eléadta, hogy a Bizottsag dontését nem tudja elfogadni, a bérleti dij mértékét aranytalanul magasnak
tartja a bérelt helyiség kihasznaltsagdhoz képest. A pincét hasznositani nem tudjak, ruhanemi
raktdrozasara alkalmatlan. Kéri, hogy a bérleti dijat az Onkormanyzat csokkentse le netté 260.000,-
Ft/hé 6sszegre.

Az ujabb kérelemrdl a Tisztelt Bizottsig 847/2013. (VIL. 29.) szdmu hatdrozataban dontstt, és nem
jarult hozza a bérleti dij 260.000,- Ft-ra t6rténd csékkentéséhez. A Bizottsag fenntartotta a 739/2013.
(VIL 03.) szami hatérozataban elfogadott 359.309,- Ft/h6 + Afa dsszegii bérleti dij csokkentésérol
sz016 dontését, és a bérleti szerz6dés modositas megkstéséhez, amennyiben a bérld az addig fennallo
500.000,- Ft bérleti dij hatralékat kiegyenliti. A bérlé a Tisztelt Bizottsdg dontését nem fogadta el,




ezért a Kisfalu Kft-t t6bb alkalommal is felkereste a bérleti dij tovabbi csékkentése érdekében. A
2013. szeptember 3-4n tartott megbeszélésen a kovetkezd kérelmet fogalmazta meg. Kéri, hogy

- az Onkormanyzat a bérleti dijat mérsékelje 305.000,- Ft/hé + Afa osszegre,

az Onkorményzat tekintsen el a hatralékra esedékes kamat megfizetéséto],

tekintsen el a 2014. évi inflacids emelés érvényesitésétol,

- abérleti szerz6dés mddositas kozjegyz6i okiratba foglalasatol

a fent rogzitetteken tul tekintettel arra, hogy a helyiség kisebb része a szamdra jol hasznosithat6
foldszinti teriilet, valamint, hogy a pince az Onkormanyzati Hazkezelé Iroda altal is elismerten, aru
tarolasara nem alkalmas. Az iigyvezet$ tgy nyilatkozott, hogy pozitiv déntés esetén az Gj bérleti dlj
utan esedékes Gvadék, és a mar befizetett kamatoz6 6vadék kozotti killonbozetet nem kéri vissza, igy
az Onkorméanyzat a hétralékok fedezetére a 3 havi 6vadéknal magasabb Osszegli biztositékkal fog
rendelkezni.

A bérl6 elmondta, hogy amennyiben a Bizottsag hozzajarul a bérleti dij csokkentéséhez hozzajarul, a
fennallo hatralékat kolesonbdl egydsszegben ki tudja egyenliteni, mert a csokkentett bérleti dij mellett
a kolcsont be tudja vallalni.

II. Indokolas

A bérleti dij csokkentésének engedélyezése esetén a helyiség tekintetében a bérleti jogviszony
tovéabbra is fennmarad, tehat az Onkorményzatot terheld kozos koltségen feliil bevételt eredményez a
tulajdonos Onkorméanyzat részére.

L. Tényallas

A Budapest VIIIL., Jozsef krt. 33. szdm alatti (36687/0/A/2 hrsz), 347 m® alapteriiletii helyiség a
Grifton Property Kft altal 2013. majus 31-én készitett Ingatlanforgalmi Szakvélemény szerinti
forgalmi értéke: 42.800.000,- Ft Az Onkorményzat tulajdondban 4116 nem lakas céljara szolgald
helyiségek bérbeaddsanak feltételeirdl sz6l6 35/2013. (VI 20.) szami Budapest Jozsefvaros
Onkormanyzati rendeletet, illetve a 248/2013. (VL. 19.) szdma Jézsefvarosi Onkorményzat képvisels-
testiileti hatarozat alapjan a helyiség 8 %-kal szamitott bérleti dija: 285.334,- Ft/hé + Afa.

Jelenlegi bérleti dij el6iras: 433.283,- Ft/h6 + Afa + kiilonszolgaltatasi dijak.

Vizdras koz6s koltség osszege: 45.110,- Ft/ho.

Nyilvantartasunk szerint a bérlének 2013. junius 30-ig brutté 629.680,- Ft (kb. egy havi) bérleti- és
egy¢éb dij hatraléka van. A hatralékara felhalmozott kamat 2013. szeptember 4-ig 287.381,- Ft.

A bérlének a bérleti szerz6dése mar kdzjegyzoi okiratba foglalasra keriilt, igy a hatraléka kdzjegyz6i
végrehajtas keretében behajthato, a kotelezettségvallalas magasabb 6sszegii bérleti dijra vonatkozik.

Iv. Jogszabalyi kdrnyezet ismertetése

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem lakas céljara szolgal6 helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl
sz016 35/2013. (VL 20.) szami Budapest Jozsefvaros Onkormanyzati rendelet (tovabbiakban
Rendelet) 2. § (1) bekezdése értelmében a Képviseld-testiilet — a Rendeletben meghatarozott feladat-
és hataskor megosztas szerint — Snkormanyzati bérbeadéi dontésre a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi
Bizottsagot jogositja fel.

A 248/2013. (V1. 19.) szamu képviseld-testiileti hatdrozat VI. fejezet 26. pontja értelmében bérleti dij
mértékerol, a bérleti dijat érintd kérdésben az Onkormanyzat Tulajdonosi/Bérbeadéi jogokat gyakorld
szervezete dont.

A hatérozat 7. pontja alapjan a helyiségbér alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat és a Képvisels-
testiilet mds hatdrozata szerint aktualizalt bekoltézhetd forgalmi értéke szolgal. A képviseld-testiileti
hatdrozat II. fejezet 8. a.) pontja értelmében, a helyiségben végezni kivant tevékenység
figyelembevételével torténik a bérleti dij meghatarozasa. A bérleti dij megallapitasanal a kereskedelmi
tevékenységhez, ruha lizlet tevékenységhez tartozé 8 %-os szorzot kell figyelembe venni.

A képviseld-testiileti hatdrozat 19. pontja értelmében a bérbeaddssal megbizott vagyonkezeld
szervezet javaslatara az Onkormanyzat Tulajdonosi/Bérbeaddi jogokat gyakorld bizottsaga dontése




alapjan a bérbeaddi hozzijarulasra vagy a szerz6dés modositdsdra — beleértve a bérleti dij

feliilvizsgélatat is — iranyulé bérldi kérelem esetén, kiilondsen, ha a kérelem a kérelem indokaként

elbadjak, hogy a bérleti dij 6sszege nagy terhet r6 a vallalkozasra, a 7-17. pontban foglalt szabalyoktol

el lehet témi, és az egyébként igénylendd bérleti dijnal legfeljebb 50 %-kal alacsonyabb &sszegii

bérleti dijrol is meg lehet allapodni — vagy a bérleti dij emelésétdl el lehet tekinteni — az alabbi

koriilmények fennallasa esetén:

a) a bérleti szerz6dés szerint fizetendd bérleti dij sszege legalabb 15 %-kal meghaladja a 7. és 8.
alapjan szamitott bérleti dij mértékét, és

b) a bérleti jogviszony t6bb mint 36 honapja fennall, ideértve azt is, ha a bérld jogutddlassal szerzett
bérleti jogot, és

c) abérlo fizetési fegyelme megfeleld a bérbeadd iranyéba.

A Rendelet 24. § (2) bekezdés d.) pontja alapjan a bérld dvadékot koteles feltdlteni a bérleti szerzddés

modositas iddpontjaban érvényes bérleti dij mértékére, 24. § (2) bekezdés c) pontja alapjan a bérleti

szerzddés kozjegyzoi okiratba foglalasara kotelezett. A rendelet 17. § (5) bekezdése alapjan a

kozjegyzbi okirat nem sziikséges elkészittetni

a) ingyenes vagy kedvezményes bérbeadas esetén, ha a bérleti dij AFA nélkiili havi dsszege nem éri
el a 20.000,-Ft-ot,

b) a fizetendd bérleti dij nem haladja meg a helyiség utan tulajdonosként fizetett kozos és egyéb
koltségek havi Osszegét,

c) ahataskorrel rendelkez6 bizottsag egyedi dontése alapjan.

V. Dontés tartalmanak részletes ismertetése

Javasoljuk, hogy az Onkorményzat fogadja el a bérld bérleti dij ajanlatat, és modositsa a bérleti
szerzddést a bérleti dij tekintetében 305.000,- Ft/h6 + Afa dsszegre. Tekintsen el a 2014. évi inflacids
emelés érvényesitésétdl, valamint a bérleti szerz8dés kozjegyzoi okiratba foglalasatol. A kifizetésig
jaré kamat 50 %-anak elengedését javasoljuk.

A bérl6 forgalma az OPTEN céginformacids adatai szerint valdban visszaesést mutat. 2010. évben
28.982¢ Ft arbevételt produkalt, ezzel szemben 2011. évben 26.893¢ Ft, 2013. évben 18.398¢ Ft volt
az értékesités nettd arbevétele. Mérlegszerinti eredménye 2010. évben -1.327e Ft, 2011. évben 580e
Ft, 2012. évben -3.934e Ft volt.

Fentiek alapjan javasoljuk a bérleti szerz6dés médositasat a bérleti dij tekintetében, mivel a bérld 11
éve folyamatosan lizemelteti az iizletet, és a nehéz gazdasagi helyzet ellenére fizeti a bérleti dijakat. A
bérleti szerz0dés felmondésara a bérleti dij tartozds mértéke miatt még nem Keriilt sor, felmeriilt
hatralékat felszolitas nélkiil rendezi.

VI A dontés célja, pénziigyi hatasa

A kérelem elbirdlasa pénziigyi fedezetet nem igényel. A bérleti dij csokkentésével az Onkormanyzat
helyisége tovabbra is bérlés marad, a helyiség allagmegévésa folyamatos, a kozos koltség fizetési
kotelezettségen tal folyamatos bevétele keletkezik az Onkormanyzatnak.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a helyiség bérleti dij feliilvizsgalataval és a bérleti
szerz6dés modositasaval kapcsolatos dontését meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

......... év. (...hd....nap). szamu Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsagi hatdrozat:
A Virosgazdalkodasi €s Pénziigyi Bizottsag Ggy dont, hogy:

1) hozzdjdrul a Budapest VIIIL. keriilet, Jozsef krt. 33. szam alatti, 36687/0/A/2 hrsz-a, 347 m>
alapteriiletl, utcai bejaratu, f5ldszinti + pinceszinti, nem lakas céla helyiséget bérlé Cica-Mica Bt
bérleti szerz6désének moédositasdhoz és a bérleti dijanak 305.000,- Ft + Afa + koziizemi- és
kiilonszolgaltatasi dijak Osszegén, a hatarozathozatalt kévetd honap 01-t6l.




2) eltekznt Cica-Mica Bt. altal bérelt Budapest VIIL, Jozsef krt. 33. szam alatti, 36687/0/A/2 hrsz-u,
347 m? alapteruletu utcai bejarata, foldszinti + pmceszmtl nem lakas céla helyiség tekintetében a
2014. évi inflacios emelés érvényesitésétol.

3) elengedi a Cica-Mica Bt. altal a Budapest VIIL. keriilet, Jozsef krt. 33. szdm alatt talalhato,
36687/0/A/2 hrsz-1i, 347 m® alapteriiletii onkormanyzatl tulajdonti nem lakas céli helyiségre a
kifizetésig felhalmozott (2013. szeptember 4-ig 287.381,- Ft) késedelmi kamat 50 %-at.

4) nem kotelezi a bérlét az 1.) pont szerinti bérleti szerz6dés modositas kozjegyz6i okiratba
foglalaséra tekintettel arra, hogy a bérld a bérleti szerz6dést mar a bérleti szerzédés 2009. évi
modositdsakor megtette azt, és az abban vallalt kotelezettsége magasabb bérleti dij Ssszegre
vonatkozik.

5) az 1.) pont szerinti bérleti szerz6dés méodositds megkotésének feltétele, hogy — amennyiben az
szikséges — az Onkormanyzat tulajdoniban 4&ll6 nem lakas céljara szolgal6 helyiségek
bérbeadésanak feltételeir6l sz616 35/2013. (VL. 20.) szami Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzati
rendelet 24. § (2) bekezdés d.) pontja alapjan 3 havi bérleti dijnak megfeleld évadék feltsltését
vallalja a bérld.

Felelos: Kisfalu Kft, ligyvezet igazgatdja

Hatérid6: 2013. szeptember 23.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Kisfalu Kft

A lakossag széles korét érint6 dontések esetén javaslata a kdzzététel modjara
nem indokolt hirdet6tablan honlapon

Budapest, 2013. szeptember 6.
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Kovics Otté
igyvezetd igazgatd
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