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ELOTERJESZTES
A Vĺíľosgazdálkodási és Pénzügý Bizottság 20|4. decembęr l-i ülésére

Táľgy: Raulino Bt béľleti díj fetülvĺzsgálati és szeľződés módosítási kéľelme a Budapest
VIII. Kĺss J. u. l'1. szám alatt bérelt nem lakás céljára szolgáló pincehelyĺség
vonatkozásában

Előterjesztő: Kisfalu Kft., Kovács ottó ugyvezetó igazgatő
Készitęttę: Kubánka-Berghammer Petra referens
A napirendet nýlt ülésen kell tárgyalni
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Tisztelt Y ärosgazđźůkodási és Pénzügý Bizottság !

L Tényállás és a döntés tartalmának ľészletes ismeľtetése

Az onkoľmányzat fulajdonźi képezi a Budapest VIII., Kiss J. utca 11. szám alatti
34650/0/N41 hrsz-ú, I25 m" alapteľtiletű, utcai, bejźlratű pinceszinti nem lakás célú helýség.

Az Ingat|an-nýlvántartásban a helýség vendéglátó egységként szerepel.

A helýségĺe20|2.július 5-én kötött az onkormányzatbéľleti szerzőďést2OI7. december 31-
ig Íelrtő hatźrozott időre, a Raulino Bt-vel (székhely: 1035 Budapest, Selmeci u. 25. 2, I5.,
cég1egyzékszám: 0I-06-72999, képviselő: Balog Zsuzsanna) szeszmentes vendéglátás (hideg-
melegkonyhás termékek készítése) cé|jáĺa. A bérlő részére a helýség 2012. július |6-án
keriilt biľtokba adásra.

A bérlő képviselője 201'2. november 05-én kérelmet nffitott be. A helyiségben lévő
vízőramérőkĺe a SzolgáItatőva| a szerzőđést nem tudta megkötni mivel a Díjbeszedi5 Zrt-né| a
helyiséghez tartoző vizóta szźlma egy fovizmérő szźtma. plusz még a házban lévő lakás
vízméro száma, így a Raulino Bt. nevére nem lehetett átirni a vízőrafogyasztás mérőt. Ezek
után derĹilt ki, hogy a gázszo|gáItatés a helyiségben nem működik, mivel a Táľsasházban
történt gázvezeték felújítása során a gázszo|gá|tatást kikapcsoltfü. A gázszo|gá|tatás egy
hónapig nem volt biztosított a helyiségben, a felújítást követőeĺ a szolgáltatás helyre állt. A
helýség pinceszinten van igy hideg és đohos volt, a felújítási munkálatokat nem lehetett
folytatni, mert a hidegben nem száradtak a falak. A szeptemberi hidegben teljesen ki kellett
friteni a helyiséget a fa|ak száradása érdekében. A helyiségnek komoly egészségiigyi és
tisztasági szabályoknak kellett megfelelnie az é|e|míszerek gyártásához, ezért a helýségben
végzett munkálatok csúszása miatt nem lehetett élelmiszerekkel dolgozni.

A fent leírtak miatt az oĺlkormányzat tulajdonáb an á||ő nem lakás cétjára szo\gá|ő helýségek
bérbeadásának feltételeiľől szóló 35l20I3. (VI. 20.) számű rendelet 47. $ a a|apján a Raulino
Bt. részérę a bérlęti díj előírása 2012. augusztus 0I. napjátó| 2012. októbeľ 30. napjáig
(68.705,- Ft/hó) törlésre került.

A Raulino Bt.20|4.januáľ 3l-én ismét kérelemmel fordult Társaságunkhoz, amelyben kéri a
bérleti dijának 50 %-os csökkęntését.



A kérelemben leíľja, hogy a bérleti díjat nem tudja kitermelni, meľt a fenti helýség
folyamatosan źvík aház csatornájának szivátgása miatt. A pince többszĺiri festés és drága
falkezelés ellenére dohos, penészes, és a helýség 50 %-át tudják csak használni. A helýséget
melegkonyhai tevékenység céljára vették bérbe, azonban a lakók panaszt tettek a sütés-
főzéssel járő szagok miatt, mert a sze|Ioztetés az ltcźtra tcjľténik. Bát a szakhatóságoktól
megkaptĺík az engedé|ý, a lakók panaszźlta ismételt kivizsgálás t<jrtént. A kivizsgálás után
kötelezték a Bt-t aľra, hogy az e|szívźst a tetogerinc folé kell kivezettetnie. Mivel ennek
költségét - abérIo által készíttetett szakvélemény a|ap1tln l.ó0U.000,- ľt _ a tst. nem tudja
kitermelni, a melegkonyhai tevékenységet megsztĺntették. Jelenleg csak hidegtá|akat ź/.lítanak
ĺissze a helýségben, a sütéssel-főzéssel járó munkálatokat más cégek végzik el.

Az ismétlőđó beźnások miatt 201'3. szeptember 12-éĺ az onkoľmtnyzati Hźnkezę|ő lroda
munkatáľsai a Társashénkozos képviselőjével közösen helyszíni szemlét tartottak. A bejárás
alkalmával kérték a képviselőt' hogy vizsgáltassaki a probléma okát, mivel a vizesedéseket
nem a bérleményben húzódó gépészeti vezetékek meghibáso dá.sa okozza. 2013. október 07 -én
kelt levélben ismételten jelezték a vizesedést. a közös képviselonek. A kĺjzös képviselő, a
Duna-Fix '94 Kft-től 715.000,- Ft + 27 o/o Afa összegtĺ aján|atot kapott a meghibásodás
kijavításaĺa, azoĺban a hibát a mai napig nem javították ki.

2014. február 27-én az onkoľmźnyzati Házkęzę|ő koda munkatársai ismételt helyszíni
bejárást tartottak, amely soľán megállapítást nyert, hogy a bérlemény oldalfala és
mennyezetvako|ata kb. 40 % feliileten vizes, salétromos. A bérleménye||enőrzés alkalmával
tapasztalták, hogy a helýségben hidegkonyhai tevékenység folýk. A vizesedés ügyében
felszólították a Társasház kozo s képviselőj é t a falszigetelési munkák elvégzésére.

A fent leírt probléma miatt a Béľlővel bérleti díjf,rzetési kĺitelezettség felfüggesztésérŕĺ| sző|ő
megállapodás keľült aláirásra, A megállapodásban a bérleti díj fizetési kĺitelezettség 2013.
szeptembeľ 01, nap1átől, a helýség azását okozó gépészeti vezetékek meghibásodäsának
e|hántásáig, de maximum2014. május 31. napjáig felfüggesztetésľe került a Renđelet 15. $
(l) bekezdése alapján. A fenti időtartam a|atta bérlemény utánaszemétsztú|ítási díjat és a
víz-csatornadijat köteles a Bérlő ťlzetni, amelynek összege 2014. évben 2,08I,- Ft+ Afa/hó,
valamint 20.325,- Ft + Áfalhó.

A Tisztelt Bizottság a 702/2014. (VI' 23.) szźmű hatźttozatában hozzájttrult a Raulino Bt.
részére az álta|a bérelt üzlethelýség vonatkozásában a béľleti szerzódés módosításához, és a
bérleti dij zaA.június 01. napjátó| 34.353,- Ft/hó + Áa + közüzemi- és kül<jn szolgáltatási
díjak összegen történő megállapításához a helyiség źĺzásźtt okozó gépészeti vezetékek
meghibásodásának e|hźntásáig. A hiba e|hźntását k<ivető hónap első napjától a bérleti ďíja
visszaemelésre kerül 68.705,- Ft + Afa + infláció t kozuzemi- és ktilon szo|gá|tatási díjak
<isszegre.

A bérlő nem tudta - az onkormźnyzat tulajdonában álló nem lakás céljára szo|gá|ő
helýségek bérbeadásának feltételekó| szőIő 35l20I3. (VI. 20.) számú ok. rendelęt 18. $ (1)
bekezdésében foglalt - határiďőben aláírni a béľleti szqződés módosítását, meľt bérleti díj
hźlttaléka keletkezett. A hátralékátmaradéktalanul rendezte, és ismételten kérelemmel fordult
a Tisztelt Bizottsághoz, amelyben a 70212014 (vI.23.) szźtmű hatźtrozatban foglalt
feltételekkel kéri a bérleti díj 50 %-os csökkentését z}|+.június 01. napjától.

Kérelmében Balog Zsuzsanna |eiqa, hogy egyedül neveli tartósan beteg gyermekét. A fenti
h el ý s é gb e n v é gzett munk áj a az e gy etlen b ev étel i forľás a.

Az utcai pinceszinti helyiségre a Grifton Property Kft. 2012. május 25-én készített, majd
20|4.június 4-én aktwa|izźit értékbecslése aIapjźn a forgalmi érték: 12.500.000,. Ft. A bérleti



díj megállapítźsa a nýlvántartási éľték |00oÁ-án számolva a helýségben végezni,kivánt
tevékenység figyelembe vétęlével, a nýlvántartási érték6 oÁ-a, azaz 62.500'. Ft/hó + Afa.

Jelenlegi bérleti díj előíľás: 68.705,. Ft/hó + Áfa łkł5zizemi- és kĹilönszo|gźt|tatäsidíjak.

Yízőrás helýség kĺizös költség összege: 9.066'. Ft/hó.

Nýlvántartásunk szęrint a Budapest VIII., Kiss J. u. 11. szám a|atti (hrsz.: 34650/N4I)
bérleményľe a 2014. október 31-i adatok szerint (a tfugý helýségľe és a Budapest VIII.,
Magdolna u. 20. szźlm a|atti helýségre együtt) összesen 315.184,- Ft 2-2 havi lejáľt
esedékessé gíi tartozása á1l fenn.

Nem javasotjuk a helyiség bérleti díjának csĺjkkentését, tekintette| ana, hogy a bérlő egy
alkalommal már lehetőséget kapott a bérleti szerzóđés módosítására, amivel saját hilbt.iábő|
nem tudott élni, mivel a fennálló tartozása miatt nem kĺjthetett béľleti szerződést, továbbá arra
tekintettel sem, hogy a bérlőnek a jelen előteľjesztés elkészítésénęk időpontjában is volt
j elentős méľtéktĺ' lej árt esedékességtí tartozása.

il. Beterjesztés ĺndoka

A bérleti díj alacsonyabb ĺĺsszegen tcirténő megźi|apitźtsa és a bérleti szerzodés módosítása
bérbeadói đ<jntést igényel, amely döntés meghozatalára aTísztelt Bizottság jogosult.

III. A döntés ćélja' pénzügyi hatása

Amennyiben a helýség visszavételľe kęrülne az onkormźnyzatot közös költség fizetési
kötelezettség terheli.

Ahatározatijavaslat elfogadása a20I4. éwetervezett bérleti díj bevételt nem érinti.

IV. Jogszabályi köľnyezet ĺsmertetése

A bérbeadói jogok gyakorlását az onkormányzat fulajdonában á1ló nem lakás céljáľa szo|gáIő
helyiségek bérbeadásának feltételeiről szóló 35/20|3. (VI. 20.) szźlmu Budapest Józsęfuáľos
onkormányzati rendelet (továbbiakban Rende|et) 2. $ (1) bekezdése aLapjěn a Képviselő-
testíilet. a Rendeletben meghatétrozott feladat- és hatáskör megosztás szerint
önkormányzati bérbeadói döntésre aYárosgazdálkodási és Pénzügý Bizottságźijogosítja fel.

A Képviselő-testtilet 24812013. (VI. 19.) számű hattrozattlnak 7. ponda értelmében a
helýségbéľ alapjául a helýségeknek a jelen határozat és a Kt. más határozata szennt
aktlJa|izáIt beköltözhető forgalmi érték szolgál. A 8. pont alapján helyiségbenvégezni kívánt
tevékenység figyelembe vételével történik a bérleti díj meghatźrozása, amely alapjän a
szeszmentes vendéglátás tevékenys éghez tartoző szorző 6 oÁ.

A képviselő-testületi határozat 3l. pontja éľtelmében, ha a béľleti mértékéről és
megfizetésének iitemęzésérő|, vagy bármilyen más bérleti díjat érintő kérdésben bérbeadói
döntésre van szükség a berbeadással megbizott vagyonkezelő szervezet javasIatára az
onkormányzat Tulajđonosi/Bérbeadói jogokat gyakorló bizottsága jogosult dönteni

A Polgári Törvénykönyv 6:332. $ (1) bekezdése szerint a bérbeadó szavato| azért,hogy a
bérelt dolog a bérlet egész tartama alatt. szętzódésszeni haszná|atra alkalmas, és megfelel a
szeruódés előírásainak. Erre a szavatosságra a hibás teljesítés miatti szavatosság szabáIyait
azza| az eltéľéssel kell alkalmazni,hogy abédőt az ę|źi|ás helyett a felmondás joga illeti meg,
kicserélést pedig nem kĺivetęlhet. A Ptk. 6:157. $ (1)-(2) bekezdésének rendelkezése szeľint a
bérlő a béľbeadótól, ha a helyiség rendeltetésszerĺĺen nem haszná|hatő, kérheti a béľleti díj
|eszá|Iítását.

Fentiek a|ap1źn kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy a kérelemmel kapcsolatos döntését
meghozni szíveskedjen.



Határozatijavaslat

..év. (...hó....nap). száműYźnosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottságihatározat:

A Vaľosgazdálkodási és Pénzügý Bizottság úgy dönt, hogy nem járul hozzá a Raulino Bt.
részéte, az á|ta|abérelt, Budapest VI[.' Kiss J. u. 1'1. szäm a|atti34650/N41' hrsz-ú, 125 m2
alapteľületű utcai' pince szinti, nem lakás célú üzlethelyiség vonatkozásában a bérleti
szerződés módosításához, és a bérleti díj csökkentéséhez.

Felelős: Kisfalu Kft. ügyvezető igazgatőja
Határidő: 2014. december 15.
A dĺjntés végľehajtásátvégző szeruezeti egység: Kisfalu Kft
A lakosság széles kĺirét éľintő döntések esetén javaslata a kozzététę| módjára

nęm indokolt hirdetőtáblán

Budapest, 2014. december 1.

honlapon

Tisztelettel:

Kovács Ottó
agyvezeto igazgatő
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