Budapest Févaros VIII. keriilet J6zsefvaros Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
Viarosgazdalkodasi €és Pénziigyi Bizottsaga 4

El6terjeszt6: Kisfalu Kft 4 ......... ! .szam1 napirend

«

ELOTERJESZTES
A Vérosgazdélkodééi és Pénziigyi Bizottsag 2014. junius 23-1 tilésére

Targy: A DIWA-Plusz Kft bérleti dij csokkentési kérelme a Budapest VIIL Keriilet,
Népszinhaz u. 21. szam alatti helyiség vonatkozasiaban

El6terjeszt6: Kisfalu Kft., Kovacs Otto tigyvezetd igazgatd
Készitette:  Rozgonyi Mariann referens

A napirendet nyilt iilésen kell targyalni

A dontés elfogadasahoz egyszerli szavazattobbség sziikséges

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Elézmények

Az Onkorményzat tulajdonat képezé Budapest VIIL., 34799/0/A/2 és a 347 99/0/A/6 helyrajzi
szamon nyllvantartott Budapest VIII., Népszinhaz u. 21. szdm alatti, 208 m’ alapteriilet(i
pinceszinti, és 258 m’ alapteriilet(i utcai bejaratu f6ldszinti nem lakas céld helyiségek bérloje
a DIWA-Plusz Kft. (cégjegyzékszam: 01-09-721235; székhely: 1061 Budapest, Gyomroi Ut
99.; képviseli: Olah Attila) a 2003. december 16-an kelt és 2013. augusztus 28-an modositott
hatdrozatlan idejli bérleti szerz6dés alapjan. A pinceszinti rész kizérolag a foldszintrdl
kozelitheté meg. A DIWA-Plusz Kft. a bérleti szerz6dés megkotésekor dvadékot nem fizetett.
A szerz6déskotés idépontjaban a bérleti szerzoédésbe csak tizlet keriilt beirdsra, a bérld a
helyiséget élelmiszer jellegli vegyes kiskereskedelmi tizlet céljara hasznalja, szeszesital
arusitassal. Az ingatlan-nyilvantartasban a pince iroda, a f6ldszint iizlet besorolasu.

A Varosgazdalkoddsi és Pénziigyi Bizottsdg 894/2013. (VIL. 31.) szamu hatdrozataban ugy
doéntott, hogy hozzajarul a DIWA-Plusz Kft. bérl altal bérelt Budapest VIII., 34799/0/A/2 és
a 34799/0/A/6 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIIIL., Népszinhaz u.
21. szém alatt talalhats, 208 m* alapteruletu Onkorményzati tulajdonu, pince és 258 m?
foldszinti helyiségcsoport fOldszinti 14 m? alapteriiletének albérletbe adiséhoz a Regina
Tabak Bt. (cégjegyzékszam: 01-06-786691; képviseli: Dienes Eva Irén és Olih Attila
onalléan) részére, nemzeti dohanybolt és wjsag kiskereskedelmi iizlet (szeszesital arusitdsa
nélkiil) céljara. A hozzajarulas megadasaval a bérleti dij 6sszege 547.069,- Ft/ho + Afa bérleti
+ koéziizemi- és kiilon szolgaltatasi dijak 6sszegre médosult.

A benyujtott iratok alapjan megallapithat6 volt, hogy a DIWA-Plusz Kft. és a Regina Tabak
Bt. is a nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint
atlathatd szervezetnek mindsiil.

A DIWA-Plusz Kft. képviselje, Olah Attila kérelemmel fordult a Kisfalu Kft-hez, amelyben
szakaszos bérleti dij csokkentésért folyamodik, az els6 évben 50 %-os, a masodik évben
40 %-os, a harmadik évben pedig 25 %-0s engedmény biztositasaval, tovabba a 2015., 2016.
és 2017-es év inflacios emeléstdl torténd eltekintést kérelmezi.




Leirdsa alapjan a nehéz gazdasagi helyzetben ilyen magas bérleti dij mellett nem lesz képes
tovabbra is tlizemeltetni a vallalkozasat. Kérelmében leirja, hogy a helyiségek felujitasara
nagyjabol 25.000.000,- Ft-ot forditott, 4j csatornarendszert kialakitva, az elektromos hal6zatot
kicserélve, és egy vasarloi igényt kielégité iizlethelyiséget kialakitva, bérbeszamitassal
azonban nem éltek. A trafik palyazat elnyerését kovetden ujabb jelentds Osszeget forditott a
helyiségre, remélve, hogy fellenditi a forgalmat, azonban a szamitasai nem valtak be, €és a
bevétele tovabbra sem emelkedett, az iizlet veszteséges maradt.

Mostanra a bérleti dij csSkkentésében latja az egyetlen lehetdséget arra, hogy tovabbra is
iizemeltetni tudja a véllalkozasat a fenti helyiségekben. Ha nem kapja meg a csokkentést,
vissza kell adja a helyiséget.

A bérleti dijat mindig rendben fizette. A bérl6 a helyiséget folyamatosan karban tartja.

A kérelmet a Bizottsag 2014. mdajus 12-i {ilésén targyalta és 518/2014. (V. 12.) szdmu
hatarozatdban nem jarult hozza a bérleti dij csokkentéséhez.

A bérl6 a kérelmét azonos tartalommal megismételte és kérte a dontés feliilvizsgalatat,
lehetdség szerinti mdodositasat.

II. A beterjesztés indoka

A bérleti dij feliilvizsgalata bérbead6i dontést igényel, amely dontés meghozatalara a Tisztelt
Bizottsag jogosult.

III. Tényallasi adatok

A bérleti szerz6dés megkotésének iddpontjaban a foldszintre és a pincére egyiitt kerdilt
megallapitasra a bérleti dij, ezért a DIWA Plusz Kft. jelenlegi bérleti dij el6irdsa: 556.369,-
Ft/hé + Afa, ami tartalmazza 14 m* alapteriiletii rész albérletbe adasa miatti dijtétel emelést is
31.989,- Ft/hé + Afa 6sszegben, ami a teriiletre es6 dij kétszerese.

A pinceszinti vizoras helyiség utdn az Onkorményzat kozos koltség és célbefizetési fizetési
kotelezettsége: 39.732,- Ft/hé + 7.740.- Ft/ho Gsszesen: 47.472,- Ft/ho.

A foldszinti vizéras helyiség utan az Onkormanyzat kozos koltség és célbefizetési fizetési
kotelezettsége: 32.032.- Ft/ho + 6.240.- Ft/hé Gsszesen: 38.272.- Ft/hé.

Nyilvéantartdsunk szerint 2014. méjus 31. napjaval a bérlének tartozasa nem 4ll fenn.

A 34799/0/A/2 hrsz-a, 208 m> alapteriilett nem lakds céld helyiség Ingatlanvagyon-
kataszterben nyilvantartott becsiilt értéke: 9.628.000,- Ft. A 224/2012. (VIL. 05.) szamu
Képviseld-testiilet hatarozatanak II. fejezet 7. pontja értelmében a helyiségber alapjaul a
helyiségeknek a jelen hatdrozat és a Kt. Mas hatarozata szerint aktualizalt bekoltozhetd
forgalmi értéke szolgal. Az élelmiszer kiskereskedelem szeszdrusitassal tevekenységhez
tartozo bérleti dij szorzé 10 %, azaz a szadmitott bérleti dij 6sszege 80.233,- Ft/ho + Afa.

A 34799/0/A/6 hrsz-u, 258 m* alapteriileti nem lakds céld helyiség Ingatlanvagyon-
kataszterben nyilvantartott becsiilt értéke: 51.548.000,- Ft. A 224/2012. (VIL. 05.) szamu
Képviseld-testiilet hatarozatanak II. fejezet 7. pontja értelmében a helyiségbér alapjaul a
helyiségeknek a jelen hatdrozat és a Kt. Mas hatdrozata szerint aktualizalt bekdltézhetd
forgalmi értéke szolgal. Az élelmiszer kiskereskedelem szeszérusitassal tevékenységhez
tartozo bérleti dij szorzd 10 %, azaz a szamitott bérleti dij sszege 429.567,- Ft/ho + Afa.

Szamitott bérleti dijak 6sszesen: 509.800,- Ft/ho + Afa.

Amennyiben a helyiség palyazaton keriilne meghirdetésre a palyazatban megjeldlendd
minimalis bérleti dij 407.840,- Ft/hé + Afa lenne.
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Az albérletbe adas miatt az érintett teriiletet az esetleges bérleti dij csdkkentésnél nem javasolt
figyelembe venni, ezért a tobblet dij mértékével (15.994,- Ft/hé + Afa) javasolt ndvelni az 0j
bérleti dijat.

A DIWA-Plusz Kft. nyilatkozata szerint egyediil a Népszinhaz utcai izletet lizemelteti, és a
nyilvantartdsi adatok szerint is csak ezzel a telephellyel rendelkezik. A benyujtott mérleg- és
eredménykimutatas adatok, valamint f6konyvi kivonat szerint a netté arbevétele 2012-ben
215.806 eFt volt, amely 2013-ban 177.402 eFt-ra csokkent. Mérleg szerinti eredménye 2012-
ben 0 eFt, 2013-ban gazdalkodasat 228 eFt veszteséggel zarta. 2012-ben kovetelései 385.122
eFt-ot tettek ki, rovid lejarata kotelezettségei ezzel szemben 257.096 eFt-ot. 2013-ban
kovetelései 152.770 eFt-ot tettek ki, rovid lejaratd kotelezettségei pedig 151.250 eFt-ot,
melybdl lathatd, hogy a tarsasig likviditasa 2012-hoz képest jelentdsen romlott.

A cég kozzétételi kotelezettségének eleget tett, végrehajtasi, felszdmolasi és csddeljaras alatt
nem all. :

TIV. A dontés tartalmanak részletes ismertetése

Nem javasoljuk a fenti helyiség vonatkozasaban a DIWA-Plusz Kft. részére a bérleti dij
harom éven 4t torténd szakaszos, az els6 évben 2014. julius 1. napjatdl a bérleti dijanak 50 %-
os, a masodik évben 40 %-os, a harmadik évben pedig 25 %-os csOkkentését, valamint
tovabbi harom éven keresztiil az inflaciés emelés elengedését tekintettel arra, hogy a fizetendd
bérleti dij igy nagy mértékben elmaradna a helyiség ismételt bérbeadasakor kérhetd dijtol.

Javasoljuk a bérleti szerz6dés modositasat, és a havi bérleti dij 2014. julius 1. napjatol 2017.
junius 30. napjaig 407.840,- Ft + 15.994,- Ft, 6sszesen 423.834,- Ft/h6 + Afa 6sszegen torténd
megallapitasat. A bérleti dij Osszege 2017. jalius 1-t6l 556.369,- Ft/hé + Afa Ssszegre
emelkedik.

A Kft. évek 6ta bérld a keriiletben, az Onkorméanyzat érdekét pedig az szolgalja, hogy
megtartsa a rendszeresen és pontosan fizetd bérloket.

Fentiek alapjan javasoljuk a bérleti szerzodés modositasat a bérleti dij tekintetében. A bérld
folyamatosan karban tartja és felajitotta az iizletet, és a nehéz gazdasagi helyzet ellenére
bérleti dij elmaradasa nem volt, a fizetési kotelezettségeit rendben teljesiti.

V. A dontés célja, pénziigyi hatasa

Amennyiben a Bizottsag helyt ad a bérl6é kérelmének, 36 honap alatt nett6 4.771.247,- Ft-tal
csokken az Onkormanyzat bérleti dij bevétele, azonban a kérelem elutasitisa esetén, ha a
bérl6 visszaadja a helyiséget, havi 85.744,- Ft k6z0s koltség kiadasa keletkezik a helyiség
ujboli bérbeadasaig.

A kérelem engedélyezésével egy régota a keriiletben mikddo és jol fizetd bérld tarthaté meg,
1j bérbeadas esetén azonban a leendd bérlo fizetési készsége és hajlanddsdga kétséges.

Amennyiben a helyiség megiiresedik azt csak palyazat utjan lehet bérbe adni, valamint a
helyiség adottsigai, miszerint nagy pince tartozik hozza, tovabb neheziti a kiadhatdsagat. A
jelenleg hatdlyos rendelkezések alapjan a palyazatban megjelolendd minimalis bérleti dij
407.840,- Ft/h6 + Afa lenne. A bérleti dij csdkkentése az Onkormanyzat szaméra tovabbra is
elényds.

A bérleti szerz6dés modositasa pénziigyi fedezetet nem igényel.
V1. Jogszabalyi kornyezet ismertetése

A bérbeaddi jogok gyakorlasat az Onkormanyzat tulajdondban 4116 nem lakas céljara szolgalo
helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szolo 35/2013. (VI. 20.) szamu 6nkorményzati rendelet
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2. § (1) bekezdése alapjan a Képviselé-testiilet — a rendeletben meghatéarozott feladat- és
hataskor megosztas szerint — Onkormanyzati bérbeadoi dontésre a Varosgazdalkodasi és
Pénziigyi Bizottsagat jogositja fel.

A 248/2013. (VI. 19.) szému Képviselé-testiileti hatarozat VII. fejezet 31. pontja értelmében a
bérleti  dfj mértékérdl, a bérleti dijat érinté kérdésben az Onkorményzat
Tulajdonosi/Bérbeadoi jogokat gyakorld szervezete dont.

A Képviselo-testiileti hatdrozat 21. a) pontja alapjan a gazdalkodé szervezet vagy egyéni
vallalkozd gazdalkodasaban beallt negativ valtozas miatt — kiilondsen: igazolhaté arbevétel
csokkenés, veszteség, kdresemény, betegség — a helyiségbér mértéke hatérozatlan idétartamra
sz016 bérleti szerz6dés esetében legfeljebb 36, hatarozott idejii bérleti szerzédés esetében
legfeljebb 24 honapra, vagy a bérleti jogviszony végéig a bérbeaddssal megbizott
vagyonkezeld szervezet javaslatara az Onkorményzat Tulajdonosi/Bérbeadéi jogokat
gyakorl6 bizottsdga dontése alapjan legfeljebb 50 %-kal csdkkenthets. A kérelem
megalapozottsagat az Onkormanyzat Tulajdonosi/Bérbeadoi jogokat gyakorld bizottsaga
vizsgalja.

A Rendelet 19. § (3) bekezdése alapjan a bérbeadoi hozzajarulas feltételeként kikothetd, hogy

a bérlének vallalnia kell:

a) aszerz6dés modositasatél kezdve megfizeti az wjonnan megéllapitott bérleti dijat,

b) ha a szerz6dés még nem tartalmaz ilyen kikétést, hogy a bérls a bérleti dijat a jovében —
¢vente januar 1-jét6l a KSH altal az el6z8 évre vonatkozdn kozzétett fogyasztoi arindex
mértékével — ndvelve fizeti meg,

¢) al7.§ (4) bekezdésben foglalt kozjegyz6i okirat alairasat, amennyiben arra a bérleti
szerzddés megkotésekor nem keriilt sor,

d) a mar befizetett 6vadék feltoltését az Gjonnan megallapitott bérleti dij Gsszegének
megfelelé mértekéig, vagy ha 6vadék befizetésére korabban nem keriilt sor a 14. § (7)
bekezdés szerint 6vadékot megfizeti.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a helyiség bérleti dij csokkentésével és a
bérleti szerz8dés modositasaval kapcsolatos dontését meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

......... év. (...ho...nap). szamu Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsagi hatarozat:

A Viérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy:

1) nem jarul hozza a Budapest VIII. keriilet, Népszinhdz u. 21. szam alatti 208 m>
alapteriiletii 34799/0/A/2 hrsz-u pinceszinti és a 258 m” alapteriiletti 34799/0/A/6 helyrajzi
szamon nyilvantartott utcai bejératu foldszinti nem lakas céli helyiségeket bérlé DIWA-
Plusz Kft. bérleti szerzédésének modositasahoz a bérleti dij harom éven 4t torténd
szakaszos, az elsé évben 2014. julius 1. napjatdl a bérleti dijanak 50 %-os, a mésodik
évben 40 %-os, a harmadik évben pedig 25 %-o0s cs6kkentésével, valamint tovabbi harom
éven keresztiil az inflacids emelés elengedésével.

2) hozzdjarul a Budapest VIII. keriilet, Nepszmhaz u. 21. szém alatti 208 m? alaptertilet(i
34799/0/A/2 hrsz-u pinceszinti és a 258 m? alaptertiletti 34799/0/A/6 helyrajzi szamon
nyilvéantartott utcai bejaratu f6ldszinti nem lakas célu helyiségeket bérlé DIWA-Plusz Kft.
részére a bérleti szerz6dés mddositasahoz, és a havi bérleti dij 2014. julius 1. napjatél




2017. janius 30. napjaig 423.834,- Ft/h6 + Afa Osszegen tortend megallapitasdhoz. A
bérleti dij 6sszege 2017. julius 1-t61 556.369,- Ft/ho + Afa + inflaci6 6sszegre emelkedik.

3) a bérleti szerz6dés megkotésének feltétele, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem
lakds céljara szolglé helyiségek bérbeadasanak felteteleir6l szol6 35/2013. (VL. 20.)
szama Budapest Jozsefvéarosi Onkormanyzati rendelet 19. § (3) bekezdés d) pontja 3 havi
bérleti dijnak megfeleld 6vadék feltoltését, tovabba a 19. § (3) bekezdése c) pontja alapjan
kozjegyzo eldtt egyoldalu kdtelezettségvallalasi nyilatkozat alairdsat vallalja a bérld.

Felelds: Kisfalu Kft tigyvezets igazgatoja

Hatérido: 2014. junius 30.

A dontés végrehajtasat végz0 szervezeti egység: Kisfalu Kft

A lakossag széles korét érinté dontések esetén javaslata a kozzététel modjara
nem indokolt hirdet6tablan honlapon

Budapest, 2014. janius 17.
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