Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvaros Onkormanyzat KépviselS-testiiletének

Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsiga Q #
Elbterjeszto: Kisfalu Kft — < ¢..sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Viarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2014. junius 23-i iilésére

Targy: Raulino Bt bérleti dij feliilvizsgalati és szerz6dés médositasi kérelme a Budapest VIIL.
Kiss J. u. 11. szam alatt bérelt, nem lakas céljdra szolgilo pincehelyiség vonatkozasaban

ElSterjeszté:  Kisfalu Kft, Kovacs Otté tigyvezetd igazgato
Készitette: Kubanka-Berghammer Petra referens

A napirendet nyilt iilésen kell targyalni

A dontés elfogadasahoz egyszerl szavazattobbség sziikséges

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

L. Elézmény
Az Onkorményzat tulajdonat képezi a Budapest VIIL., Kiss J. utca 11. szdm alatti 34650/0/A/41 hrsz-
4, 125 m* alapteriileti, utcai, bejaratli pinceszinti nem lakés cél helyiség.

Az Ingatlan-nyilvantartisban a helyiség vendéglatd egységként szerepel.

A helyiségre 2012. jllius 5-én kotott az Onkormanyzat bérleti szerzddést hatarozott idore, 2017.
december 31-ig a Raulino Bt-vel (székhely: 1035 Budapest, Selmeci u. 25. 2. 15., cégjegyzékszam:
01-06-72999, képviseld: Balog Zsuzsanna) szeszmentes vendéglatds (hideg-melegkonyhas termékek
készitése) céljara. A Bt. részére a helyiség 2012. jilius 16-an keriilt tadésra.

A Bt. képviseldje 2012. november 05-én kérelmet nyudjtott be. A helyiségben 1év6 vizéramérokre a
Szolgaltatoval a szerzddést nem tudta megkdtni mivel a Dijbeszedé Rt-nél a helyiséghez tartozo
vizéra szdma egy fovizmérd szama, plusz még a hazban 1évé lakas vizmérd szama, igy a Raulino Bt
nevére nem lehetett atirni a vizorafogyasztds mér6t. Ezek utan deriilt ki, hogy a gézszolgaltatas a
helyiségben nem miikddik, mivel a Tarsashazban tortént gazvezeték felljitisa sordn a gazszolgaltatast
kikapcsoltak. A helyiség pinceszinten van igy hideg és dohos volt, a felyjitdsi munkalatokat nem
lehetett folytatni, mert a hidegben nem szaradtak a falak. A szeptemberi hidegben teljesen ki kellett
fiiteni a helyiséget a falak szdradasa érdekében. A helyiségnek komoly egészségligyi €s tisztasagi
szabalyoknak kellett megfelelnie az élelmiszerek gyartasdhoz, ezért a helyiségben végzett munkalatok
csuszasa miatt nem lehetett élelmiszerekkel dolgozni.

A fent leirtak miatt az Onkorményzat tulajdoniban 4116 nem lakds céljara szolgdlé helyiségek
bérbeadasanak feltételeirdl szold 35/2013. (VI 20.) szamu rendelet 47. § a alapjan a Raulino Bt
részére a bérleti dij eldirasa 2012. augusztus 01. napjatol 2012. oktdber 30. napjaig (68.705,- Ft/ho)
torlésre kertilt.

A Raulino Bt. 2014. januér 31-én ismét kérelemmel fordult Tarsasdgunkhoz, amelyben kéri a bérleti
dijanak 50%-os csokkentését. '

A kérelemben leirja, hogy a bérleti dijat nem tudja kitermelni, mert a fenti helyiség folyamatosan 4zik
a haz csatorndjanak szivargdsa miatt. A pince tObbszori festés és draga falkezelés ellenére dohos,
penészes, és a helyiség 50 %-4t tudjak csak hasznalni. A helyiséget melegkonyhai tevékenység céljara
vették bérbe, azonban a lakok panaszt tettek a siités-f6zéssel jard szagok miatt, mert a szelléztetés az




utcéra torténik. Bar a szakhatosagoktdl megkapték az engedélyt, a lakok panaszara ismételt kivizsgalas
tortént. A kivizsgalas utan kotelezték a Bt-t arra, hogy az elszivast a tetdgerinc f01€ kell kivezettetnie.
Mivel ennek koltségét — a bérlo altal készittetett szakvélemény alapjan 1.600.000,- Ft — a Bt. nem
tudja kitermelni, a melegkonyhai tevékenységet megsziintették. Jelenleg csak hidegtalakat allitanak
Ossze a helyiségben, a siitéssel-fézéssel jaré munkalatokat mas cégek végzik el.

Az ismételt 4zasok miatt 2013. szeptember 12-én az Onkormanyzati Hazkezeld Iroda munkatarsai a
Tarsashaz kozos képviselojével kozosen helyszini szemlét tartottak. A bejaras alkalméval kérték a
képvisel6t, hogy vizsgaltassa ki a probléma okat, mivel a vizesedés oka nem a bérleményben huzédéd
gépészeti vezetékek meghibdsodasa okozza. 2013. oktober 07-én kelt levélben ismételten jelezték a
vizesedést a képviselének. A kozos képvisels a Duna-Fix 94 Kft-t61 715.000,- Ft + 27 % Afa 6sszegii
ajanlatot kapott a meghibasodas kijavitisira, azonban a hibat a mai napig nem javitottak ki.

2014. februar 27-én az Onkorményzati Hazkezeld Iroda munkatarsai ismételt helyszini bejarést
tartottak, amely sordn megallapitast nyert, hogy a bérlemény oldalfala és mennyezetvakolata kb. 40 %
felilleten vizes, salétromos. A bérleményellenérzés alkalmaval tapasztaltak, hogy a helyiségben
hidegkonyhai tevékenység folyik. A vizesedés iligyében 2014. prilis 09-én levélben felszdlitottdk a
Téarsashaz k6z6s képviseldjét a falszigetelési munkék elvégzésére.

A fent leirt probléma miatt a Bérlével bérleti dijfizetési kotelezettség felfiiggesztésérdl szold
megallapodas kertilt alairasra. A megallapodasban a bérleti dij fizetési kbtelezettség 2013. szeptember
01. napjatol, a helyiség 4zasat okozd gépészeti vezetékek meghibasodasénak elharitasaig, de
maximum 2014, méajus 31. napjaig felfiiggesztetésre keriilt a Rendelet 15. § (1) bekezdése alapjan. A
fenti idGtartam alatt a bérlemény utdn a szemétszallitasi dijat és a viz-csatorna dijat koteles a Bérld
fizetni, amelynek Gsszege 2014. évben 2.081,- Ft+ Afa/hé, valamint 20.325,- Ft + Afa/hé.

II.  Beterjesztés indoka

A bérleti dij alacsonyabb 6sszegen t6rténd megallapitasa és a bérleti szerz6dés mddositasa bérbeaddi
dontést igényel, amely dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.

HI. Tényallasi adatok

Az utcai pinceszinti helyiségre a Grifton Property Kft. 2012, méjus 25-¢n készitett, majd 2014. junius
4-én aktualizalt értékbecslése alapjan a forgalmi érték: 12.500.000,- Ft. A bérleti dij megallapitasa a
nyilvantartasi érték 100 %-an szamolva a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembe
vételével, a nyilvantartasi érték 6 %-a, azaz 62.500,- Ft/hé + Afa.

Jelenlegi bérleti dij el6iras: 68.705,- Ft/hé + Afa + koziizemi- és kiilonszolgaltatasi dijak.
Vizéras helyiség k6zos koltség Osszege: 9.066,- Ft/ho.

Nyilvantartasunk szerint a Budapest VIIL, Kiss J. u. 11. szam alatti (hrsz.: 34650/A/41) bérleményre a
2014. majus 31-i adatok szerint lejart esedékességii tartozasa nem all fenn. A bérlo 535.145,- Ft
tartozasara részletfizetési megallapodast kotétt, melyet rendben teljesit.

IV. A dontés tartalmanak részletes ismertetése

Javasoljuk a bérl6 kérelmének elfogadasat, mivel a birdsagi gyakorlat alapjan valoszinisitheten a
teljes helyiségre torlésre keriilne a bérleti dij, igy elényds az Onkormanyzat szdmdra, ha elfogadja a
bérld ajanlatat, aki a bérleti dij 50%-at hajlandé a k&riilmények ellenére megfizetni. Ha visszaadna a
helyiséget, azt jelen é&llapotdban nem lehetne Ujra kiadni, mert rendeltetésszerii hasznalatra
alkalmatlan.

Javasoljuk a fenti cimen Iévo helyiséget bérlé Raulino Bt bérleti szerz6désének mddositasat és a
bérleti dijanak 2014. jtnius 01. napjatdl 34.353,- Ft/ho + Afa bérleti + koziizemi és kiilonszolgéltatasi
dijak Osszegen torténé megallapitasat, a helyiség azasat okozd gépészeti vezetékek meghibasodasanak
elharitasaig. A hiba elharitasat kovetd honap els6 napjatol a bérleti dija visszaemelésre keriil 68.705,-
Ft + Afa + inflaci6 Ssszegen.




Azért javasoljuk a bérleti dij nett6 34.353,- Ft/ho 6sszegen torténd megallapitasat, mivel véleményiink
szerint ez az Osszeg még elfogadhatd lenne a Raulino Bt szamaéra, és tovabbra is bérelné a pinceszinten
1évo helyiséget.

A bizottsagi dontés és a szerz6dés médositast kovetden a Tarsashazon koveteljiik az Onkorményzat
kies6 bérleti dij bevételét.

V. A dontés célja, pénziigyi hatdsa

Javasoljuk a fenti helyiség bérleti dijanak alacsonyabb Osszegen torténd megallapitasat, tekintettel
arra, hogy a helyiség hasznalatanak folytonossiga az Onkormanyzat szdmara bevételi forrast jelent,
fedezi a kozos koltség fizetési kotelezettséget és plusz jovedelmet is termel.

Amennyiben a helyiség visszavételre keriilne az Onkorményzatot kozos koltség fizetési kotelezettség
terheli. Tapasztalataink szerint jelenleg pinceszinti helyiségre nincs érdeklddés akkor, sem ha az
forgalmas utnal helyezkedik el. Amennyiben a bérl6 visszaadja a helyiséget, a helyiség allapota romlik
és a késdbbi bérbeadasa kétségessé valik a jelenlegi gazdasagi helyzetet figyelembe véve.

Amennyiben a Bizottsag helyt ad a bérl6 kérelmének, 12 honap alatt 412.224,- Ft-tal csdkken az
Onkormdnyzat bérleti dij bevétele, azonban a kérelem elutasitisa esetén, ha a bérlé visszaadja a
helyiséget, havi 9.066,- Ft kozo6s koltség kiadasa keletkezik a helyiség 1jboli bérbeadasaig.

A kérelem engedélyezésével egy régota a keriiletben miikddo és jol fizetd bérld tarthaté meg, 1)
bérbeadas esetén azonban a leendd bérlo fizetési készsége €s hajlanddsaga kétséges.

A hatérozati javaslat elfogadasa a 2014. évre tervezett bérleti dij bevételt csdkkenti.
A bérleti szerz6dés modositasa pénziigyi fedezetet nem igényel.
VL. Jogszabdalyi kérnyezet ismertetése

A bérbead6i jogok gyakorlasat az Onkorméanyzat tulajdondban 4116 nem lakas céljara szolgdld
helyiségek bérbeadasanak feltételeir6l sz6lé 35/2013. (VI. 20.) szamu Budapest Jézsefvaros
Onkormanyzati rendelet (tovabbiakban Rendelet) 2. § (1) bekezdése alapjan a Képvisel6-testiilet. — a
Rendeletben meghatarozott feladat- és hataskér megosztas szerint — dnkormanyzati bérbead6i dontésre
a Viérosgazdalkodasi és Pénzligyi Bizottsagat jogositja fel.

A Képvisel6-testiilet 248/2013. (VL. 19.) szamu hatarozatanak 7. pontja értelmében a helyiségbér
alapjaul a helyiségeknek a jelen hatirozat és a Kt. mas hatarozata szerint aktualizalt bekoltdzhetd
forgalmi érték szolgal. A 8. pont alapjan helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembe vételével
torténik a bérleti dij meghatarozasa, amely alapjan a szeszmentes vendéglatas tevékenységhez tartozd
szorz6 6 %.

A képvisel6-testiileti hatarozat 31. pontja értelmében, ha a bérleti mértékérdl és megfizetésének
iitemezésérol, vagy barmilyen mas bérleti dijat érintd kérdésben bérbeado6i dontésre van sziikség a
bérbeadassal megbizott vagyonkezeld szervezet javaslatdra az Onkorméanyzat Tulajdonosi/Bérbeadoi
jogokat gyakorld bizottsdga jogosult donteni

A Polgari Torvénykonyv 6:332. § (1) bekezdése szerint a bérbeadd szavatol azért, hogy a bérelt dolog
a bérlet egész tartama alatt szerz6désszerli hasznalatra alkalmas, és megfelel a szerzddés eldirasainak.
Erre a szavatossagra a hibas teljesités miatti szavatossig szabalyait azzal az eltéréssel kell alkalmazni,
hogy a bérl6t az elallas helyett a felmondas joga illeti meg, kicserélést pedig nem kovetelhet. A Ptk.
6:157. § (1)-(2) bekezdésének rendelkezése szerint a bérld6 a bérbeadotol, ha a helyiség
rendeltetésszeriien nem hasznalhat6, kérheti a bérleti dij leszallitasat.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a kérelemmel kapcsolatos dontését meghozni
sziveskedjen.

Hatarozati javaslat




......... év. (...h6....nap). szdmi Virosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsdgi hatdrozat:

A Virosgazdélkodasi és Pénziigyi Bizottsag gy dont, hogy

1.) hozzdjdrul Raulino Bt részére az 4ltala bérelt, Budapest VIIL, Kiss J. u. 11. szdm alatti
34650/A/41 hrsz-d, 125m’® alapteriileti utcai, pince szinti nem lakis céld tizlethelyiség
vonatkozdsdban a bérleti szerz6dés mdédositdsahoz, és a bérleti dij 2014. junius O1. napjatol
34.353,- Ft/hé + Afa + koziizemi- &s kiilon szolgéltatdsi dfjak Gsszegen torténd megéllapitdsdhoz
a helyiség dzdsdt okozé gépészeti vezetékek meghibdsoddsanak elharitdsdig. A hiba elhdritdsat
kovetd hénap els6 napjatdl a bérleti dfja visszaemelésre keriil 68.705,- Ft + Afa + inflicié +
koziizemi- €s kiilon szolgaltatasi dijak dsszegen.

2.) a bérleti szerz8dés megkotésének feltétele, hogy az Onkorményzat tulajdondban 4ll6 nem lakas
céljéra szolgdlo helyiségek bérbeaddsdnak feltételeirél sz616 35/2013. (VL 20.) szami Budapest
J6zsefvérosi Onkorményzati rendelet 19. § (3) d) pontja alapjin a mér befizetett 6vadék a jelen
hatdrozat szerinti 3 havi bérleti dijnak megfeleld dsszegre feltoltésre keriiljon a bérlé 4ltal.

3.) az Onkormdnyzat tulajdoniban 4ll6 nem lakés céljara szolgdlé helyiségek bérbeaddsinak
feltételeirél sz6l6 35/2013. (VI. 20.) szdmu Budapest J6zsefvaros Onkormanyzati rendelet 19. §
(3) ¢) pontja alapjdn a bérld koteles a bérleti szerzddést kozjegyzd eldtt tett egyoldald
kotelezettségvallal6 nyilatkozattal kiegésziteni.

Felelds: Kisfalu Kft, ligyvezetd igazgatéja

Hatérid6: 2014. jinius 30.

A dontés végrehajtisat végzd szervezeti egység: Kisfalu Kft

A lakossig széles korét érintd dontések esetén javaslata a kozzététel médjdra
nem indokolt hirdetétablan honlapon

Budapest, 2014. jinius 11.

Tisztelettel: Z’

Kovacs Otto
ligyvezetd igazgatd
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