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Tisztelt Bizottság!

A Kisfalu Kft Felügyelő Bizottsága 2012, október 10-én megtaľtott ülésén kérte, hogy az
utóbbi évek tapasztalatai alapján egy új helyiség bérbeadási stľatégiát do|gozzuĺlk ki. A
F-eltigyelő Bizottság 2013. februar 6-i ülésére elkészítetttik a kért anyagot, amelyet a
Felügyelő Bizottság meg!árgya|t, és úgy döntĺitt, hogy a kidolgozott stratégiát a
Varosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság is ismerje meg, a Bizottság tagai tegyék meg aZ
abban foglaltakkal kapcsolatos észrevételeiket, j avaslataikat.

Az elmrilt években a nemzetgazdasági szinten tapasztalható negatív folyamatok a nem lakás
célú helyiségek bérlete kapcsĺĺn is megmutatkoztak. A VIII. keľiileti helyiségeket bérlők egy-
két kivétellel egyéni vállalkozók és kisvállalkozások, tevékenységi köľük tĺibbnyire
kereskedelmi és szo|gáItatási tevékenység, így hafuányozo|tan érintették őket a gazdaséęi
válság e|htlződőhatásai és a kereslet beszfüiilése. Előbbiek miatt egyre többen ađjákvissza a
helyiségeket a bérleti díjak kiteľmelhetetlenségére való hivatkozássa|, ezzel pźrhluamosan
pedig kevesebb bérbevételi kéľelem érkezik be, és még kevesebb bérleti szęrzőđést k<jtnek
meg a kérelmezők

Ezen negatív folyamatok visszaszontása és a bérleti díj bevételek továbbÍ cstikkenésének
megakadá|yozása éľdekében ĺndokolt a nem takás célú helyiségek jelenlegi bérleti díjainak
optima|izá|ása, azaz a bérleti díj csökkentési kérelmek rugalmasabb e|bitźiása, a régen
szerződő béľlők bérleti díjainak lecsökkentése vagy felemelése, valamint az ujonnarl
szerzí5dőkbérleti díjainak amaikörülményekhez jobbana|ka|mazkodó megállapítása.

A VIII. keľületi iires helyiség állomány tulnyomó része feltjítandó, vagy jelentősen leromlott
műszaki állapotban van' igy a bérbeadóra tartoző felújítások bérleti díjba történő
beszźtmításanak lehetősége a bérleti díj összege mellett kulcsfontosságt az új kérelmezők
számfua.

Bérletĺ díjak alakulása 2009.2012 között

A nem lakás céljáĺa szo|gá|ő helyiségek bérbeadása 2}0g-tő| folyamatos visszaesést mutat,
amelyet a beadott bérbevételi kérelmek száma is tĺikľöz. A tendencia abban az esetben nem



rossz aZ onkoľmrányzat számźra, amennyiben jól ťlzető, stabil' a működésfüet a keľületben
hosszútávon elképzelő bérlő állomanyt sikeľül kialakítani, meľt így a bérleti díj bevétel
csökkenése megáll és tervezhetővé válik.

20l2-ben 141 db helyiséget adtak vissza, ezzel pźlthllzamosan 60 db új helyiséget adtunk
bérbe. A helyiségek visszaadásának inđokaként a béľlők szirrte minden esetben a bérleti díjat
jelolték meg, hogy a jelen gazdá|kođźlsi helyzetben számunkĺa mźtr kigazdálkodhatatlan
mértékl"l, taľtalékaikat fęlélték és nęm tuclják a vtllla]koz,ást ilyen méľtékíĺ kiadások męllętt a
továbbiakban fenntaľtani.

A helyiséget leadókkal szemben új béľlők jóval alacsonyabb számbanjelentkeznek, a bérleti
szęrződéseket pedig még kevesebben kötik meg. A helyiség kérelmezők a visszalépések fo
inđokaként vagy az onkoľmanyzat áIta| felajanlott béľleti díjak mértékét vagy a helyiségekľe
fordítandó felújítási összeget, továbbá a bérbeszámítási kérelem e|biráIási folyamatĺĺnak
hosszát és bizonytalan végkimenetelét jelölték meg.

A helyiségek míĺszaki állapota nagyban függ attól, hogy mennyi ideig állnak hasznosítatlanul.
Minélrégebben á1l egy helyiség iiresen, annálnagyobb mértékben romlik a műszaki áI|apota,
jobb esetben csak abercĺđezési taľgyak avulása miatt, ľosszabb esetben a betöľők, önkényes
bek<jltĺjzők által okozott kĺáľok miatt.

A bérbeadott helyiségek csĺikkenésével pĺĺľhuzamosan nĺivekszik az üres, nem hasznosított
helyiségek á|Iomtnya, amely az onkormtnyzat tészére egyľe magasabb kĺjzös illetve
tizemeltetési költség fizetési kötelezetts éggel jár.

2012. december 3l-én az összes helyiség száma 1.816 db, amelyből 1.069 db iires (ebből 315
db pince), a bérlős 640 đb,107 db helyiségben pedig jogcím nélkül tartózkodnak.

A Palota-negyedben az iiľes helyiségek száma 54 db, amelynek kb. a 90 oÁ-apincehelyiség.

Fentiekből 'jőllLáthatő, hogy a Palota-negyedben lévő helyiségek keresettek és könnyen bérbe
adhatóak, és a bérbeadás problematikája inkább a Palota-nęgyeden kívĹil eső teriileteken lévő
helyiségeket érinti, ezen beliil is a pincehelyiségeket' valamint a 150 m' feletti és nagy értéku,
pźlly ázaton bérbe adható helyi ségeket.

Az a|ábbi diagľam mutatja az éIő béľleti szerződéssel rendelkező helyiségek állomanyát.
2010. december 31-én a béľlős helyiségek száma 810 db, 20I|. decembeľ 31-én 712 db, míg
2012. december 3 1-én 640 db. Az éIő bérleti szerződések csĺjkkenésének az oka a helyiséget
leadók sztlmának megnĺivekedésével, továbbá az tĄ kére|mezók számźtnak a csĺjkkenésével
magyarźzható.
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A megkötött új bérleti szerzodések száma 2009-ben 245 ďb,2010-ben 204 db,2011-ben 104

db,20t2-ben pedig 107 db (82 db új jogviszony és 25 db szetződés hosszabbítás), anelyet az
alábbi ábra mlÍat. Az tĺj biľtokba adások szźnna azért kevesebb, mint a megkötĺitt új bérleti
szerződések száma, mivel a béľleti jogviszony felmondása utźn a jogviszony rendezése
hatályos jogszabá|yok szerint új béľleti jogviszonynak felel meg' és ilyenkor fizikai birtokba
adás nem valósulmcs.

*Megkötött
bérleti
szerződések
száma

A kéľelmezők jellemzoen a 40-100 m2.es utcai helyiségeket keľesik, a 100-150 m2 feletti
helyiségekĺe igen ľitkan nýjtanak be kéľelmet. En je|ii az a sztlmadat is, hogy a 150 m2

feletti helyiségeknek az egyharmada üres.

Az uđvań helyiségekľe is igen korlátozott a kereslet, tekintettel arľa, hogy uz|etszeru
tevékenység nem folytatható ezekben a helyiségekben elhelyezkedésiikľe való tekintettel,
maximum iroda vagy ruI<tat cé|jáľa hasznosíthatók. Azon udvaľi helyiségeket, amelyekľe
több, mint egy évig nem érkezik be bérbevételi kérelem, pá|yázat útjĺín próbáljuk meg
értékesíteni.

Aztlj béľbeadások fellendítése érdekében az üres helyiségeket megjelentetjilkaz ingatlan.com
internetes felületen, ahol felttintetjfü a helyiségek paraméteľeit is. Igy szélesebb kĺjrben
elérhetőek a jelöltek szźrnźľa az infoľmációk, és lehetőségfü van email-ben kérdések
feltételére is.

A 25 millió Ft feletti éľtékű helyiségek béľbeadása érdekében több alkalommal nyilviĺnos
pá|yázatot hirdetttink, a pźiyźľ:atok azoĺban SoÍTa eredményteleniil zźxultak. Az
eredménytelenség oka a legIöbb esetben a páIyáztatott helyiségek rossz műszaki áIlapota,

tovabbá apá|yazati kiírásban szereplő bérleti díj ĺisszeg volt. A pá|yźaők véleményei alapjan
a helyiségek felújítása nem vagy csak nagyon hosszú idő múlva téľĺilt volna meg.

Ugyanazon helyiségek t<jbbszoľi (minimum hiĺľomszori) pá|yźzatra töľténő kiírása esetén

azonbarl a bérleti đíj ĺlsszege folyamatosan csökkenthető, ezért folyamatosan íťuk ki
palyazatokat a helyiségekĺe. A pá|yźtzati kiírások szintén megjelennek az iĺgatlan.com
intemetes felületen.

Jellemzően csak azok a pá|yázatok eredményesek, ahol egy konkľét bérbevételi kérelem
benyújtása után keľül sor a nyilvános pźiyźnat kiíľásra. Jelenleg 30 db üres 25 millió Ft feletti
foľgalmi értékú helyiség van.

A fenti tendenciákat jő| ttikľözi a tfugyídoszaki előírások alakulása is 2009-tő|. A lenti
táblázat szźlmadataíból látható, hogy az é|ó bérleti szerzodések szźtmźnak csökkenésével a
béľleti díj előíľások is folyamatosan cscĺkkentek. A negatív gazdaságí folyamatok pedig a
tźrgyidosza|<l előírásľa befolyt bevételek alakulásában mutatkoznak meg. A vállalkozások
forrásainak beszúkülésével a fizetőképességfü is lecsökkent, így egyľe kevesebb befizetést



Időszak Béľleti díj előíľás Előíľásľa
befolyt bevétel

Béľleti díj
hátľalék

Hátľalék behajtás
hatékonysága az

e|őző évhez
viszonvítva

2009 r.009.554.781.- Ft 8r8.263.979.- Ft 774.329.077.-Ft

2010 994.163.553"- Ft 780.812.036.- Ft 7s0.924.342.-Ft 103"02%

2011 857.906.704.- Ft 732.389.356.- Ft 734.275.822.-Ft 102.22 %

2012 802.477.659.- Ft 773.696.39r-- Ft 694.827.292.-Ft 105-37%

teljesítettek ebbe az időszakban. Aľányaiban azonban 20l2-ben az e|oírásokhoz képest
megnövekedett a teljesített bevételek összege' amely megközelíti a 201O-es mértéket.

Pozitívumként emelhető ki azonban a bérleti díj hátralék alakulása, amely ugyanebben az
időszakban nem nĺjvekedett tovább, hanem éppen ellenkezőleg, évľől évľe kevesebb lett a
kintlévőség állomány. 20|2-ben jelentősen megugľott a csökkenés arźnya, így sikeriilt 700
millió Ft aLá szorítani a bérleti díj hátralékot.

Mindent összevetve a 2012. év a htftralékbehajtást tekintve a csökkenő előíľások ellenére
sikeresnek mondható, mivel a bevételek növelése mellett a bérleti díj hátralékokat sikeľiilt
j elentősen lecsokkenteni.

tr E|őírások aIaku|ása
(eFt)

l Táľtyidőszaki e|őírásra
bevéteI

2011.

Ahaszná|ati đijhátra|ék megugľása ugyanezen időszak a|att annak kösz<jnhető, hogy a béľlők
a hátralék kialakulása és a bérleti jogviszony felmondása után nem hagyjak el cjnként a
helyiséget, és annak ellenéľe' hogy a bérleti szerzođés értelmében a tulajdonos a jogviszony
megszűnése után birtokba veheti a helyiséget, ahelyszinre érkező kollégák részéte nem adjfü
vissza a helyiségeket.

Jellemzően csak a végrehajtó színľe lépésével mutatkozik hajlandóság résziikľől a helyiség
kitirítésére, azonban még így is előfordul, hogy kényszeľkiiiľítésre kerül sor. Továbbá ebben
az idłĺszakban tcjbb régebbi típusú bérleti jogviszony kerĹilt felmondásra, ahol a ktivetelés

zoo9.



csak peres úton érvényesíthető, amely gyakÍan évekkel huzza el a helyiségek kiiirítését,
kĺjzben a ki nem ťtzetetthasznáIati díj pedig jelentősen megn<ivekedik.

Többszcir szembesültink azza| a problémával, hogy a helyiséget jogcím nélkül használók
kihasználva a peres eljáľás és a végrehajtás hosszát zavafta|anul folytatjak a tevékenységtiket
a helyiségben, megtagadva annak az <jnkéntes źúadását, anélkül, hogy bármennyit is
fi zetnének a haszná|atért.

H:atá.ľ ozatlan idej íĺ b érleti szeľző d és ek p ľoblém áj a

Jelenleg 237 đb határozat|an idejrĺ béľleti szerzodést taľtunk nyilvan. Ebből 133 bérlő
kevesebbet fizet, mint a szárnított béľleti díj, 104 bérlő pedig tĺjbbet ťlzet, mint a szárlított
bérleti díj összege lenne.

Ahattrozatlan idejű bérleti szerzódések béľleti díjainak tekintetében nagyon nagy artný az
eltéľés (akar a szźnnitott bérleti dijhoz méľten' akáľ a tobbí szerződéshez méľten), tekintve,
hogy rendelkeztink olyan jogviszonnyal, amely mar t<jbb, mint 50 éve fennáll, és ezen időszak
alatt jelentóseĺ váLtozott a bérleti díj megállapításrínak szabźiyozása. Így fordulhat elő' hogy
egy ugyanolyan nagyságű egymás mellett lévő helyiségekľe az egyik ľégi bérlő dupla annyi
bérleti đíjatťĺzet, mint a másik béľlő, aki egy éve kötött bérleti szerzodést.

A' határ ozatlan idej ű béľle ti szerződés áIlo m ány j ellemzői :

o kb. 95 %-vk2007.előtt kótött szerzodés,
. a szeÍződések közĺjtt nagy arźnyű eltérések mutatkoznak a bérleti díjak megáIlapitása

és a bérleti j ogviszony feltételrend szere kozoÍI.'
o tĺibb nem taľtalmazza az inflációs emelést, így bérleti díjuk elmaľadhat a kcizös kĺiltség

összegétől is,
o több béľlő nem ťlzetett óvadékot sem,
. van ahol kamatozo az óvadék, amely nem előnyĺis az onkoľmányzat szźlmára, mivel a

szerződés megsziĺnésekor a kamatot meg kell ťlzetnie a volt bérlőnek,
. nem tnta|mazzźlka jelenlegi jogszabá|yi előíľásokat,
. nem készült kozjegyzíĺ előtt a|tliÍt egyoldalú kĺjtelezettségvá||alő nyi|atkozat, igy

hosszadalmas a végĺehajtásuk,
o a rendes felmondási idő egy évben lett meghatttozva, amely nem előnyos az

onkormányzat számára, ha másképpen kívaĺrja hasznosítani az ingatlanokat,
. nem tartalmaznak rendkívtil felmondási okokat, így jóval szúkebb a lehetősége a

bérleti szerzođések felmondásiínak,
. nem szabá|yozzĺĺk le részleteiben a bérleti jogviszoný.

&lszámított bérleti
díjná| többet
fizető bér|ők

lszámított bér|eti
díjná|
kevesebbet
fizető bér|ők



A 2007 . után megkötoÍthatátrozatlan idejrĺ szerzoďések mar a bérleti jogviszoný részleteiben
is leszabályoző tlj típusú szętzőđések, teljes teľjedelmfüben tarta|mazzék az ide vonatkozó
jogszabá|yi előírásokat,90 vagy 30 napos rendes felmondási hataľidőt tarta|maznak. Készült
melléjfü kozjegyző elott a|éLiÍt egyoldalú kĺjtelęzettségváIla|ő nyilatkozat, így végrehajtásuk
sokkal gyoľsabb és egyszenibb.

Tekintettel ana, hogy maľ két-haľom hónapos elmaradás után felszólítjuk a bérlőket a
fizetésre, és nem ťĺzetés esętén fel is mondjuk a bérleti szeruódéseket, a jelenleg határozatlarl
bérleti szeľződéssel rendelkező bérlők a jól és pontosan fizető béľlők kiizül keľiilnek ki.
Azok a bérlők, akik a számított bérleti díj feletti bérleti díjat ťlzetnek, több j<ivedelmet

termelnek az onkormányzat számźra, ezért nem indokolt a szerződéstiket módosítani.
Kivételt képez ez alóI, ha bĺáľmilyen oknál fogva azt abérlő kéti.

Azok a bérlők, akik kevesebbet ťlzetnek, mint a számított béľleti dij, igaz, hogy kevesebb
jövedelmet termelnek az onkormtnyzat számára, azonbanmég mindig a jól ťlzęto béľlők és a
hosszú távon fennmaradni képes vállalkozások és egyéni vállalkozőkkonil| kerülnek ki. Így
előnyiisebb az onkoľmányzat számára, ha megtartja őket a jelenlegi bérleti díjon,
mintha felmondaná a bér|eti szerzőďésfüet. Ezen bérlők esetében a béľleti szęľződések
módosításának felajanlása va\őszinűsíthetően nem járna sok sikerľel, tekintettel arra, hogy a
szeľződések módosítása számukľa az eredeti béľleti szeľződéstiknél kedvezőtlenebb
feltételekkel és többletkciltségekkel jáma. Az onkoľmányzat tulajdonában áIIo nem lakás
cé|jára szo|gá|ő helyiségek bérbeadásĺĺnak feltételeiről szóló I7l2005. (IV.20.) Budapest
Józsefuáros Önkoľmányzati rende\ete 22. $ (2) bekezdése értelmében a béľlőnek szerződés
módosítás esetén vállalnia keI| az újonnan megállapított béľleti díjat, a bérleti díj fogyasztói
aľindex mértékével nĺjvelését minden évben, a szerzódés kozjegyzői okiratba fogLa|ásźt.,

valamint az ővađék feltöltését.

Azonban azon bérlok esetén, ahol a béľleti díj összege alacsonyabb, mint a kiizös
ktiltség/üzemeltetési kiiltség' és igy a bérleti jogviszony fenntaľtása ráfizętéses az
onkoľmányzat szźlmtra, javasolt megfonto|ni a béľleti szerződés módosításának
felajánlását, és ha az nem vezet eľedményľe, akkoľ legvégső esetben egyedi döntés a|apján a
jogviszony felmondását. Baľ ebben az esetben is a meglévő bérleti jogviszony kedvezőbb
gazdáIkodźlsi szempontból, mint egy üres helyiség, mert így a helyiség karbantaľtása és a
forgalmi értékének hosszú távú megőrzése biztosított.

Javaslat:

Egyľe nagyobb azonbérlők aúnya, akik kérik a bérleti díj ĺisszegének felülvizsgáIatát és a
szerzódés módosítását egy számukľa kedvezobb bérleti díj tekintetében. Javasoljuk azon
hattnozatlan idejii bérletí szerződéssel rendelkező béľlők esetében a béľleti szeľződések
mĺĎdosítását, akĺk kéľelmet nyújtanak be a béľleti díj cstikkentéséľe és a bérleti díjuk
magasabb, mint a jelenlegi szźmlitott béľleti d'j. Így a behajtás tekintetében az onkormányzat
jelentősen kedvezőbb bérleti szerzodéseket kötne újra, és több biztosítéka lenne ara, hogy a
pénzéhez jut, továbbá hosszú távon meglartaĺń azokat a ťlzetł5 bérlőit, akik a gazdasági
he|yzetre való tekintettel a béľleti díj előíľásukat mźr nem tuđjfü kiteľmelni, de esetlegesen
egy alacsonyabb béľleti díjjal megmaradnának a helyiségekben.

Ezze| a gyakorlattal folyamatában lecserélhetők a ľégen megkötcitt szerződések a bérleti
jogviszonyt ľészleteiben is leszabáLyoző, új taľtalmú bérleti szęrződésekľe, továbbá abérlők
szźnnáĺa is kedvezőbb feltételeket és bérleti dijat ajźn|ana az onkormányzat, amely hosszú
távon előnyösebb mindkét fé| részére.

Azon bérleti szeruődések esetében, ahol kiugróan alacsonyabb a jelenlegťĺzetett bérleti díj,
mint amennyi a szźlmitott bérleti díj lenne, továbbá nem éľi e| a kłiziĺs kiiltség/üzemeltetési
költség iisszegét sem, és ezérttáťtzetéses az onkormányzat számára, javasoljuk táľgyalások



kezdeményezését Đ béľlőkkel a bérleti díj módosítását és megemelését illetően.
Amennyiber. ezen tĺĺĺgyalások nem vezetnek eredményre, javasoljuk ezeĺ szetződések renđes
úton tĺjľténő felmondását egyedi döntés a|apjén, új bérleti szerzodés eltérő feltételekkel való
megkötésének felajánlásával. A felmondást azonban csak azon bérleti szerződé,seknél taľtjuk
indokoltnak, ahol a bérleti jogviszony fenntaľtása jelentős méľtékben ráfizetéses az
onkormanyzat szánźra.

Béľleti díj

A bérleti díjak tertiletén megmutatkozó visszaesés kétféle módon szoríthatő vissza: az új
bérlők esetén a bérleti díjak a mai körülményekhez jobban alkalmazkodó és rugalmasabb
megállapításáva|, valamint a bérleti díj csĺikkentési kérelmek - indokolt esetben _ pozitív
elbírálásával.

A lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésiikľe vonatkozó egyes szabályokĺól
sző|ő 1993. évi LXXVIII. tclrvény 38. $ (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér
összegében szabadon állapodnak meg.

Az onkormźnyzat tulajdonában álló nem lakás céljĺĺra szolgáIő helyiségek bérbeadásrínak
feltételeiről szóló 1712005. (IV. 20.) számuBudapest Józsefuiíľos onkormányzati ľendelet 13.

$ (1) bekezdése ľenđelkezik a bérleti díj méľtékéről. Amennyiben az onkoľmlányzat részéri5|
tĺjrténik az ajźn|attétel, a helyiség bérleti díjának mértékét a Képviselő-testület hatźľozatźtban
megźi|apitott bérleti díjak alapján kell meghatttroznĹ

A Viáľosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság a bérbeadói döntés meghozatalakoľ a Képviselő-
testĺileti határozatbart foglaltaktól eltérhet, amennyiben a kérelmezŕĺbérlęti díj ajánlatot tett.

A 224120|2. (VII. 05.) Képviselő-testĹileti hattltozat 9. pontja is úgy rendelkezik, hogy a
számitott béľleti díj csupán irányadóként funkcionál, a bérleti dij az a méľték, amelyľőla
bérlővel megállapodás k<jthető.

A nem lakás célú helyiségek területén - mind az tĄ bérleti szerzođések megkcitését, mind
pedig a béľleti díjból származő bevétel teriiletét figyelembe véve megmutatkozó
visszaesésre tekintettel célszeríĺbb az ehhez a tendenciához igazodő és rugalmasabb
béľletĺ díj megállapításľa áttérni, mert az onkormanyzat sokkal jobban jźx,ha a helyiség
bérbe van adva, meľt a bérleti díj fedezetet nyújt a kĺjzös kĺiltség megťlzetésére, esetlegesen
plusz jövedelme is szźtrmazik, a helyiség á||aga nem ľomlik, hanem folyamatosan biztosított a
karbarÍartétsa és fel van újítva.

Mĺndent tisszevetve az onkoľmányzat sokkal jobban jáľ még akkoľ is, ha jelentősen
eltéľ negatív iľányba a számított béľleti díj méľtékétő|,hiszen a tulajdona állaganak és
értékének megőrzése mar akar egy clt éves bérleti jogviszony a|att is számszerűen több
nyereséget jelenthet, mint amennyit a szźmitott és tényleges bérleti díj ĺisszege közötti
összegen veszít.

Szĺĺmos olyan üres nem lakás célú helyiséggel rendelkeztink, amelyek már több éve iiresen
állnak. A Képviselő-testiileti hatźlrozat a helyiség á|Iagát csupĺán annyiban engedélyezi
beszámitarli a bérleti díj megállapitásźlba, hogy a több, mint fel éve iiľes helyiségeknél 80 %.
on, a több, mint egy éve iiľes helyiségekné| 70Yo-on kell meghatfuoznl a helyiség forgalmi
értékét. Van olyan helyiség, ahol a foľgalmi éÍték 70 oń-ra csĺjkkentésével is aľiĺnýalanul
magas lenne a bérleti díj mértéke a helyiség á||apotźůloz képest.

A Képviselő-testtileti hatánozat 15. pontja lehetőséget nyújt a béľleti díj cscikkentésére,
azoĺban szigorodott a díjcsökkentés kérelmezésének a feltételľendszere, ugyanis gazdasági



nehézségre való hivatkozásánźi a bérlőknek mérlegadatokkal alá kell támasztan kérelmfüet.
Azok a kérelmek, amelyek esetében a jelenleg ťĺzeteĹt bérleti díj meghaladja a ľendelet szerint
szźrnitott bérleti díj mértékét, bevezetett gyakoľlat szeľint 1 évre szőIő 20 %-os díjcsökkentési
javaslattal keľülnek előterjesztésre a bizottság elé.

Emellett parhuzamosan egyre tĺjbb bérlő kéri a bérleti díj felülvizsgáIatźlt, és a béľlęti
szerzőďés módosítását a bérleti díj tekintetében, azonban jellemzően a Vaľosgazdálkodási és

Pénzügyi Bizottstłg szintén egy évre engedélyezi az alacsonyabb összegrĺ bérleti díjat. ebben
az estben is igazodva a20 %o-os bérleti díj csökkentési mértékhez.

Figyelembe véve az utőbbí évek negatív tendenciájú folyamatait, a béľlők többsége nem a
fizetési nehézsége átmeneti jellegéľe tekintettel kéľelmezĺ a béľleti díj cstikkentését,
hanem inkább a tĺjbb éve taľtó visszaesés miatt mrĺľ képtelen kigazdálkodni a bérleti díj és a
kozilzemi díjak összegét. Több olyan bérlő is jelentkezett ebben az időszakban fizetési
nehézséggel, akik hosszú évtizedek óta rendelkeznek béľleti jogviszonnya|, azonban most máĺ
kénytelenek voltak visszaadni a helyiséget (például: Teleki téľ 1-3. Műáľt Plusz Kft).

Fentiek miatt az nagy általánosságban nem oldja meg a gazdálkodási és likviditási
problémáikat,ha egy éves időtartamĺa cscjkken a bérleti díjuk, különĺjs tekintettel arra,hogy a
szerződés módosítás az egyo\dalú kcjtelezettségvállaló nyilatkozat a|áirása miatt (15.000-
20.000,- Ft) többletköltséggel is jĺáľ. Ezéľt kérik inkább a bérleti díj módosítását a bérleti
jogviszony teljes időtartamára, amelyre a Képviselő-testületi hatźtrozat 14. pontja lehetőséget
is nyújt' mely alapján mérlegelhető mind a béľleti jogviszony időtartama, mind pedig a bérlő
fizetési fegyelme a bérbeadó felé' A csökkentés indokaként jelolik meg még azt is, hogy a
magantulajdonú helyiségek bérleti díja olcsóbb lenne, továbbá más kerületekben is olcsóbban
j utnanak önkoľmrínyzati helyisé geIďlez.

Mindezeket ĺisszefoglalva indokoltnak taľtanánk a béľleti díj csiikkentési kérelmek mai
kiiľü|ményekhez jobban alkalmazkodóo rugalmasabb elbíľálását, eltéľve az eddigi
bevezetett gyakorlattól, minden esetben egyedileg megvizsgáIva és mérlegelve az adott
jogviszony jellemzőit, hiszen minden bérleti jogviszony, minden béľlő helyzete, ťĺzetésí
készsége és képessége más és más.

Teľmészetesen a határozatlan idejű bérleti szerződések esetében nem javasolnánk a teljes
futamidőre a bérleti díj csökkentését, hanem egy középtávíJ 3-4 éves időtaľtamÍa) amely idő
a|attagazdá|koďásinehézségekáthidalhatók'

Javaslat:

Javasoljuk módosítani a224l20|2. (V[. 05.) Képviselő-testületíhatérozat 8. pontját, hogy az
tiľes, legalább 24 hĺínapja nem hasznosított nettó 25M Ft alatti helyiség esetén a bérleti
díjat, ahelyiség Áľa. nolkiili beköltözhető foľgalmi éľtékének 50 o/o-át alapul véve lehessen
meghatározni.

A Képviselő-testĹileti hatáĺozat 11. pontja lehetőséget nyújt arľa, hogy ha egy olyan utcai
bejátatt pinceszinti, vaEY udvaľról megkĺizelíthető helyiség kerĹil bérbeadásra, amelyre
legalább egy éve nem érkezett bérbevételi ajanlat, a bérleti díj közös kĺiltség összegen is
meghatározhatő.

Figyelembe véve azt akoruIményt, hogy az Ĺires helyiségek egyhaľmada pince a keľületben,
továbbá a Palota-negyedben lévő üres helyiségek 90 o/o-a is pince, javasoljuk egy olyan lista
tisszeállítását a Yźrosgazdálkodási és Pénztigyi Bizottság dĺlntése a|apjźn 

^z 
üľes

pincehelyiségekből' amelyek bizonyos feltételeknek megfelelnek, és amelyeket kiiziis
kiiltség tisszegen bérbe |ehetne vennĺ. Ilyen feltétel például, hogy felújitanđő állapotu
legyen, fiiggetlenül a méľetétőI és az elhelyezkedésétől.



Javasoljuk tovéĺbbá, megfontolni, hogy a rosszabb állapotu helyiségekĺől is készüljĺin egy ilyen
lista. Itt a béľleti díj összege a bérleti jogviszony ídotartama alatt nem inflálódna, hanem
mindig a közĺjs költség ĺisszegéhez igazodna.

Fentiek éľtelmében, ha iiľes helyiség listát kéľnek az érdeklődők, lenne egy 
''norÍnál'' 

tires
helyiség lista' illetve egy ,,közĺis költségen'' bérbe vehető tires helyiség lista, amelyľől
helyiséget vá|aszthatnának. Igy mźtr az igényléskor megkapnrák a jelentkezők a tźi1ékoztatást
arľól, hogy van egy ilyen .,kedvezményes'' lehetőség. Természetesen ebben az esetben ki
kellene záĺni a felújítási költségek későbbi beszámítását abérIeti díjba, éshatározott, öt éves
időtartamra bérelhetnék a helyiséget.

Igy u pincehelyiségek, valamint a rosszabb á|Iapotú, és sokszor évek óta iiresen álló
helyiségek bérbeadását is lehetne ösztönözni, amely tobb előnnyel is jaľ. E,gyrészt a béľleti díj
fedezi az onkormźnyzat kozös költség fizetési kötelezettségét, másrészt pedig kozép távon
biztosítja ezen helyiségek állagľomlásának megakadályozását, sőt a kaľbantartásuk és
felújításuk az onkorm ányzat vagyonát nĺjvelné.

Mĺíľ többsz<lr is szó esett a ľugalmasabb béľleti díj megállapítási gyakoľlat folytatásárĺól.
Ezt több dolog is inđokolja. A nem lakás célú helyiségek bérbeadása egy polgĺíľi jogi
jogviszoný keletkeztet a bérbeadó, jelen esetbęn az onkormányzat, valamint abérlő köz<jtt.

Ez két dolgot jelent, egyrésń. _ a Lakástörvény alapján is _ szabadon állapodhatnak meg a
felek a béľleti díj ĺisszegében, másľészt a szerződési szabadság értelmében a felek báľmit
kiköthetnekaszerzőďésben, amely mindkettejtik szánźrakölcs<in<js előnyt nyujt.

Mint azt fentebb kifejtettem az onkoľmänyzat gazdaságilag jobban jáľ akkor Ís, ha eltér
negatív iľányba a szźlmított béľletĺ díj mértékétőlo hiszen a tulajdona forgalmi értékének
megorzése mar akar egy cit éves bérleti jogviszony a|att is számszenien több nyereséget
jelenthet, mint amennyit a számított és tényleges bérleti díj összege közötti tisszegen
veszítene.

Az alacsonyabb béľleti díj megá||apítása mellett az onkormtnyzat a béľleti szeľződésben
szabadon megállapíthat olyan feltételeket a bérlő szźnnáĺa, amelyekkel biztosíthatj a, hogy a
bérleti díj engedmény mellett cseľébe a bérlőnek is teljesíteni kell. Például kizfuhatja a
felújítások beszźtmítását a bérleti díjba, a bérlőnek kell rendeltetésszeľiĺ haszná|afta alkalmas
állapotura helyreállítani a helyiséget, a bérlőnek vállalnia kell az öt éves bérleti jogviszonyt,
hogy tervezhető Iegyen a bevétel stb.

A rugalmasabb bérleti díj megál|apitás gyakoľlati bevezetésének indoko|tságát a|źtźtmasztja az
iires helyiség állomany folyamatosan romló műszaki állapota is, amelyet, ha az
onkoľmrínyzat fonások hiĺĺnyában nem tud beruházásokkal felújítani, a bérleti díj és ezzel
ptrhuzamosan a béľleti szerzodések feltételeinek rugalmasabb megállapításźxal hosszabb
távon meg tud oldani.

A világhálón a nem lakás célú helyiség bérbeadási terĹiletet áttekintve tapasztalható, hogy
Magyarország számos teľĹiletén, és több budapesti kerületben is, alkalmazkodva a gazđasági
változásokhoz az onkormányzatok időszakonként külĺjnféle kedvezményeket nyújtanak a
nem lakás célú helyiségek bérlőinek. Ezekkel a kedvezményekkel meglaľthatóak a béľlők és
stabíIízá|hatőabér|őáIlomány.

Javasoljuk megfontolni annak a lehetőségét, hogy az év második felében döntsön a
Vaľosgazdálkodási és Pénztigyi Bizottság aľľól, hogy azonbér|őkrészére, akiknek decembeľ
31.én nem áll fenn taľtozása, és a béľleti díja meghaladja a ktiziis költség tisszegét,
eltekint a 2014. évi ĺnÍlációs emeléstőt. Ez két szempontból is előnyö,s az onkormányzat
szźlmźra, egyrészt arľa saľkal|ja a bérlóket, hogy a kedvezmény igénybevéte|éhez rendben
fizessék a bérleti díjakat és ne legyen elmaľadásuk, így nĺivelhető a beszedett bérleti díj,
másrészt pedig segítene megtaľtani a jőIťĺzeti5 bérlőállomaný.



Atalakított nem lakás célú helyiségek

Egyre tobb az olyan visszavett nem lakás célú helyiség, amelyet a volt bérlők nem
renđeltetésszerűen hasznźlltak és engedély nélkül lakásnak alakítottak át.

Ezckľc a hclyisógctrĺľc a mcgtckintósck után olyan kéľelmezők adják be a béľbevételi
kérelmtiket, akik alig egy hónapos vá||a|kozőí igazo|vźnrlyal rendelkeznek és vélelmezhetően
szintén lakásként kívĺánjak használni vagy lakásként bérbe adni a helyiséget. Eĺurek
megakadályozása érdekében mźlr az e|őterjesńések készítése során igyeksztink ęzęket a
kérelmezőket kiszűrni, és nem javasoljuk a bérbeadást.

Ssz. Cím Hľsz Elhelvezkedés Alanterület

I Koránvi S. u.4. 36043tN5 UCH 2I fił
2 Illés u. 36. 36090/N43 UCH 16 |ł
A
J Mátvás tér 2. 3srs2tN0 UCH 36mz

4 Masdolna u. 36. 3s3s4tN0 UDH 47 fił
5 Masdolna u. 36. 35354tN0 UDH 15 Í.Ił

6 Diószeehv u.24. 3598ftN0 UDH 27 m2

7 Német u.17-19, 352171N19 félemelet 67 mr

8 Leonaľdo u. 5. 355361Nr UCH 22 mz

9 Masdolna u.2I. 35s09tN9 UDH f4 mr

L akásn ak áta|akÍtott üľes h elyis é gek

Javaslat:

Ezen helyiségek további hasznosítása kia|akítźlsuk miatt nem lakás céIjźra a továbbiakban
erősen kétséges, a kĺizös költség ťlzetésę miatt csak kiadást jelentenek az onkoľmárlyzat
számźra, ezért javasoljuk a funkciójuk megvá|tońatásźi, amennyiben a jogi szabá|yozás
a|apjarl ez lehetséges, továbbá az árverésen tiirténő éľtékesítésĺiket.

Civil tevékenységet v égző szervezetek

2012. december 31-én Józsefuárosban 36 cĺvil tevékenységet végző szervezet ľendelkezik
élő béľleti szerződéssel, valamint 9 szervezet jogviszonya ľendezetlen, akik jelenleg jogcím
nélktil taľtózkodnak a helyiségekben.

A rendezetlen jogviszonyú 9 szervezet köZiil 2 szervezet jogviszonya 2012. december 3 l-én
szúnt meg, és mindkettő je|ezte azon szánđékát' hogy a helyiséget le kívanja adni, aInely f0I3
januarjában vaľható. A fennmaradő 7 szervezet köziil 1 szewezet maľ végrehajtás a|att á||,3
szervezetné| |-2 hőnapon belül váĺhatő az tĄ szerzodéskötés, 3 szervezet kapcsán pedig
taĺgyalások folynak a jogviszony rendezéséről.

'ĺ0



@ Piaci bér|eti díiú
é!ő bérleti
szerződéssel

l Kedvezményes
díiú élő bérIeti
szerződésseI

E Kedvezményes
díjú felmondott

E Kedvezményes
díjú lejárt bérleti
szerződésseI

Jĺózsefváľosb an mű ktid ő civĺl tevékenysé get v égző szervezetek

A 36 é1ő bérleti szerződéssel rendelkezo cívil tevékenységet végzo szervezetból 10 piaci
alapon bérel helyiséget, 26 szewezetnek van kedvezményes béľleti díja. A kedvezményes
bérleti đíjt26 szeĺvęzetközül 7 szervezet kötötte megaz új feltételekkel az onkoľmanyzat
źtltal a 12112012. (IV. 05.) sztnĺlu Képviselő-testületi hatźrozat alapjáĺ felajánlott béľleti
szerződés módosítását,19 szervezetnem k<jtotte meg (ezekkĺĺzül mégZ szervezetvárhatőan
januĺáľban megköti a szerzódést és behozza akozjegyzói okkatot),2 szervezet esetében még
nem volt bizottsági döntés a béľleti szetzodés módosítás felajanlásáľól.

A2012. december 31-i adatokate|emezve jól látható, hogy aze|mu|t időszakban Józsefuĺĺľos
teľiiletén 45 civil tevékenységet végző szervezęt tevékenykedett, amelyből még 36
szewezetnek van élő bérleti szerzőđése, akik a jő| ťĺzető bérlői állomany közé tartoznak,
nincsenek f,rzetési nehézségeik, elmaľadásuk maximum I-f hónap lehet. Az <ĺsszes szewezet
25 %o-apiaci a1apoĺ,75 Yo-akedvezményes bérleti díjon béľel helyiséget.

A rendezetlen jogviszonyu szervezetek tekintetében kiemelendő, hogy 4-nek a bérleti
szerzőďés hataridejének letelte miatt szúnt męg a jogviszonya, és 5-nek a bérleti đíj hátra|ék
miatt került felmondásra. Ha teljes állomtnyt nézzÍ:k' a fizetési nehézséggel ktizdő civil
szervezetek, tehát a felmondott jogviszonyú szervezetek az ĺisszes Józsefuaľosban béľlő
szewezetnek csupán a 1I %o-źÍ teszik ki.

A civil tevékenységet végző szervezetek bérleti díjáva| kapcsolatosan 20l2-ben jelentős
vá|tozást hozott a f24lf012. (VII. 05.) számú Képviselő-tęsttileti hatźrozat, amely részletes
szabályokat tartaImaz a kedvezményes béľleti díjak feltételrendszeľéről.

A Képviselő-testĺileti határozat 23. $-a alapján civiltevékenységet végzo szervezet új béľleti
jogviszonya esetében a tevékenységéhez tartozó szorzó: 6 oń. Ez a|egföbb esetben még így is
egy kedvezményesebb díjmegállapítás, mintha a bérleti díj egyébként a helyiségben végzetĹ
tevékenység a|apjan kerülne megáIlapitasra. A későbbiekben a béľleti díj összege a benffitott
beszĺĺmoló alapján csĺjkkentheto 4 Yo-ra, 2 %,-ra vagy pedig a mindenkori kĺjzös költség
összegére, attól fiiggően, hogy a szeÍvezet milyen gyakorisággal folýat a helyiségben
tevékenységet.

Eddigi tapasztalatok szerint az újonnan szerződő civĺl tevékenységet végző szeľvezetek
kedvezően fogadták a kedvezményes béľleti díj engedélyezésére vonatkozó feltételeket, így
nem volt olyan szervezet, aki visszalépett volna emiatt a szerződéskłitéstől.

Valójában a 6 oÁ-os kedvezményes indító bérleti díj több szempontból Ís előnyiis a civil
tevékenységet végzó szervezetekbő| a|Iő béľlői állomány stabil kialakítása szempontjából.
Ugyanis amennyiben ezt az összegű bérleti díjat egy szetvezet vállalni tudja, az fe|téte|ezi azt,
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hogy aktív tagságga| rendelkezik, folyamatos tevékenységet végez, esetlegesen rendelkezik
támogatókkal is, így van állandó bevétele, és nem csakpá|yazatokból taľtja fenn magát,tehát
a szervezet hosszú távon is ĺjnfenntaľtó és életképes. Emellett, ha a besziímoló benffitását
kĺjvetően cs<jkkenne a bérleti đija, bíńos, hogy azt is hosszú távon meg tudja ťlzetru.
Mindebből kifolyólag a bérbeadó is biĺosabb lehet benne, hogy az adott szervezet valóban
aktívan folýat tevékenységet, igy a kedvezményes béľleti díj bĺztosítása eléľi a kívánt célt,
tehát a Józsefuaľos polgĺáľai érdekében végzett civil tevékenység támogatásźi és
felpezsdítését.

Probléma csak akkor adódott, ha olyan szervezet kérelmezte az iú béľleti jogviszony
létesítését, akinek a bérleti szerződése bérleti díj hátralék miatt felmondásra kerĹilt.

A teljes kép bemutatásźlhoz megjegyezném, hogy az tftmeneti fizetési nehézséggel küzdő
bérlőknek lehetőségük van a részletťĺzetést kérelmezĺi, tovźlbbá a ťĺzetési felszólítás és a
felmondást tnta|maző levél kézhezvéteIétőI még van 1-1,5 hónapjuk, hogy a Kisfalu Kft-nél
je|entkezzenek az egyeztetés, a lehetőségek megtaľgyalása érdekében. Sajnálatos módon a
béľlők többsége azonban' nem jelentkezik ezen időszak alatt, holott foľmaleveleinkben fel is
ajanljuk ennek a lehetőségét is.

A Rendelet 29. $ (1) bekezdés b) pontja tartalmazza a béľleti jogviszony folyatásara
vonatkozó szabályokat abban az esetben, ha a felmondást kĺivętően a bér1'ő megszĺinteti a
felmondási okot, amely alapjĺán a bérleti jogviszony új béľleti jogviszony létesítésével
rendezhető. A fent leírtak szeľint pedig civil tevékenységet végzó szervezet új bérleti
jogviszonya esetében a tevékenységéhez taľtozó szorzó: 6 oń.

A jelenlegi jogszabá|yiháttér a bérleti díj hátralék miatt felmondott bérleti jogviszonyú civil
tevékenységet végzo szervezetek bérleti jogviszonyának rendezéséte csak a fent említett
keľetek kiiziitt ad lehetőséget. Azon szęwezeteket, akik előtte a közĺjs kĺiltség összegének
megfelelő bérleti díjat fizették, nyilvánvalóan hátľányosan érintette és éľinti a bérleti díj
emelkedése, így előfoľdulhat, hogy az új feltételeket foľrások hiĺĺnyában nem tudják vállalni.

Ezek ttibbnyire olyan szervezetek közül keľtilhetnek ki, ahol korlátozottak az arryagí
lehetőségek, és ezért nem tudjĺĺk teljesíteni a bérleti szeruódésben foglalt feltételeket. A
gyakorlatban azonban még olyan konkĺét eset nem fordult elő, hogy bizottsági döntést
ktivetően volt bérlő szęrvezetek aľľa hivatkozással nem kötötték meg tĄra a bérleti
szerzódést, hogy kigazdálkodhatatlannak ítélték meg az újonnan meghatározott bérleti díj
ĺisszegét.

A munkafolyamatok során messzemenően rugalmasan és egyiittműködően kezeljiik a civil
tevékenységetvégző szervezeteket, figyelembe véve miĺkcjdési, gazđáIkodási sajátosságaikat,
így kapcsolatot taľtunk a szervezetekkel és folyamatosantájékoztatjuk őket a lehetőségekĺől,
mind személyesen, mind írásban.

A rugalmas és együttmfüödő kapcsolat ellenére azoĺban figyelembe kell venni azt,hogy a
bérleti jogviszony egy polgáľi jogi jogvĺszony, és így a bérleti szerzodésekben, illetve a
jogszabźl|yokban foglalt kiitelezettségeiknek a béľlőknek eleget kell tennĺük, és
szerződésszegő magataľtás (pl.: bérleti díj nem fizetés) mellett a jogviszony hosszú távon
nem taľtható fenn, meľt az a szeÍvezetek a kerületnek hasznot hajtó tevékenysége mellett is
gazdasági|ag hátľányo s az onkorm ány zatnak.

Javaslat:

A Lakástĺirvény 12. $ (1) bekezdése éľtelmében a bérIő abért a szerzódésben meghatĺĺľozott
ĺlsszegben és időpontban kcjteles a bérbeadő részére megfizetni. Ennek megfelelően a
jogszabá|y lehetőséget ađ arra, hogy a bérbeadó és a bérlő a havi díjfizetéstől eltérő
iitemezésben fizesse a béľleti díjat.
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Figyelembe véve a civil tevékenységet végző szervezetek azoĺ sajátosságát, hogy a
műkĺjdési és fenntartási kiadások egy részét pźt|yźzaton nyert pénzekből fedezik, a
bérbevételi kérelmek benýjtásakor nyilatkoztatjl:k őket aľról, hogy a havi đíjfizetést vagy a
harom havonta tĺjľténő díjfizetést vá|asztjtk, és a kéľelmek maľ így kerĹilnek előterjesĺésre a
Vaĺosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság elé.

Nem javasoljuk az ennél nagyobb időtávu díjfizetési esedékesség megállapításźś' (6 hónap,
egy év), tekintettęl arra, hogy ha mégsem ťlz,ęt a sr'erve7,et., akkor mźr 6 vagy 12 havi
hátraléka halmozódik fel, és mivel a civil szęrvezete|<nek nagy többségében nincsen vagyona'
a későbbi végľehajtás sikeressége erősen kétséges, és ily módon csak a behajthatatlan
k<lvetelés állomány növekszik.

A jelenleg bérleti szerződéssel ľendelkezo szervezetek esetében is fizetési nehézség esetén
felajĺĺnlható a bérleti szerződés fentiek szerinti díjfizetésre tcirténő módosítása, azonban a
közjegyzői okiľat költségei miatt nem va|ószinu, hogy sokan élnek vele.

Civil tevékenységet végzo szęrvezetek esetében a dijhátta|ék jelentkezése és a felmondási
folyamat közé beépíthető egy közbenső lépcső is, előszöľ egy következmények nélküli
levélben tájékoztatnźlk a szervezętet aľľól, hogy tartozása áll fenn, azt ťlzesse be, ha nem
tudja, akkoľ kéľelmezheti annak részletekben töľténő megfizetését. Csak a levél
eredménytelensége utan küldenénk ki a felmondás előtt felszólító levelet. Ennek a közbenső
levélnek a beiktatása a munkafolyamatba azonban eľedményezheti ań", hogy nem fizetés
esetén még plusz I-2havi hátralék halmozódik fel a felmondásig.

A civiI tevékenységet végzó szewezetek kedvezményes bérleti díjával kapcsolatosan a
224/2012. (V[. 05.) számll hatźtrozatának VI. fejezetében a Képviselő-testiilet lefektette
annak a szabá|yait, hogy milyen méĺtékben kívanja a szęwezeteket támogatni. A
Lakástörvényben, a Rendeletben továbbá a Képviselo-testĹileti hatfuozatban megfogalmazott
ľendelkezések azonban megadják az e|ví lehetőségét annak, hogy ha a bér|olkéte|męző
bérleti díj ajanlatot tesz (hiszen a bérleti díj megállapodás kéľdése), akkor a döntésľe jogosult
Vaľosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság eltérjen a szélmitott bérleti díj összegétől.

Javasoljuk annak megfontolását' hogy azon civil tevékenységetvé,gzó szervezetek esetében,
ahol a bérleti jogviszony felmondásľa került, és újľa kéľelmezik a jogviszony létesítését, a
szervezet pedig jelzi, hogy a 6 oÁ-on szźnnitott béľleti díj számata megťlzethetetlen és
aján|atot tesznek egy általuk megťrzethető cisszegre, a Váľosgazđálkodási és Pénzügyi
Bizottság mérlegelve az adott szervezęt Józsefuaľos érdekében végzett eddigi munkáját, a
béľleti díj megáltapításakoľ legyen figyelemmel a szeľvezet á.Jita| megajánlott iisszegľe.

Teľmészetesen csak és kizaľólag olyan szewezętek esetében javasoljuk a fenti gyakorlat
kialakítását, ahol a jogviszony tĺibb éve fennáll' a szervezet kerületben végzett munkássága
mérhętő, és valóban csak a bérleti díj mértékén múlik a jogviszony rendezése, tehát nincs
hasznźiatĺ díj hátraléka és a szervezet minden egyéb jogszabáLyban meghatátozotÍ feltételnek
megfelel. Ily módon áthidalható lenne a 2072-ben kialakított civil stľatégia egyik sokat
tĺímadott pontja, amely szerint az onkoľményzat lehetetleľné teszi a sok évę a keľületben
mrĺkĺldő és fizetési nehézségge| kuzďő civil tevékenységet végző szervezetek esetében a
j o gvi szony helyreállítását a telj esíthetetlen feltételek felállításával.

A Felügyelő Bizottság ülésén Dr. Molnaľ Gyöľgy, a Felügyelő Bizottság tagsa javasolta,
hogy a múködési tiímogatásokľa nem páIyźzo civilszervezetek részére is biztosiÍsa az
onkormĺányzat a Bérleti díjról szőIo szakaszban felvetett közos költség összegén történő
bérbeadás lehetőségét olyan pincehelyiségekľe, amelyek béľbeadásaľa egyéb módon nincs
lehetőség állapotuk, elhelyezkedésiik míatt, béľbevételtikĺe hosszabb ideje nem volt
érdeklődés.
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Béľbeszámítás

A lakások és helyiségek bérlętére, valamint az elidegenítésiikľe vonatkozó egyes szabályokról
szőIő 1993. évi LXXVIII. törvény 10. $ (3) bekezdése értelmében a feleknek meg kell
állapodniuk abban, hogy a bérlő a bérbeadótó| átváIla|t kötelezettség teljesítése esetén milyen
méľtékű bérméľséklésľe taľthat igéný.

A béľbeszámítás rendszerét jelenleg a Rendelet VIII. fejezete szabtllyozza. Ennek értelmében
a bérlő vagy bérlőjelĺjlt által benyújtott részletes költségvetést a béľbeadó szakmai szervezeÍe
felülvizsgálja, majd javaslatot tesz a bérbeszĺímitásra, amelyről a Yárosgazdálkodási és
Pénziigyi Bizottság dont.

A munkak készre jelentését k<ivetően, a bérbeadó szakmai szęrvezete jegyzőkönyv
kíséľetében végzí a miĺszaki źúadás-átvételt. A bér|ő az á|ta|a e|végzett bérbeadóľa tartoző
munkákľól az oĺtkotmányzat, mint vevő részére szémIát áI|it ki. A bérbeadó a
bérbeszámítással lefedett bérleti díjat egyĺisszegben, a kcjvetkező havi szźtmláva| egyidejtĺleg
küldi meg abérIő tészére. A béľlő ezt követően a bérbeszámitás iđotartarnára, abérbeszámítás
levonása után fennmaradt összegnek megfelelő bérleti díj számlát kap havonta, amelyet
köteles hatĺĺľidőľe befizetni.

Ssz. Béľ|ő neve Bérbeszámítá
s kezdete

1 Kaoocs Alaoítvánv 20r0

2. Puka Eđuárd 20r0
a
J. Jobbik Magyarorczágl

Mozsalom
2OII

4. Audio Comouter Kft 20tr

5. Green Plan Enersv Kft fOTI

6. Ju-Duett Kft 2011

7. Leontex Kft és Asrofresh Kft 20r1

8. PľoDomis Kft 20r1

9. Rozilux Kft 2011

10. Papelito 29Kft 2012

Folyamatban Iévő béľbeszámítások

A béľbeszámítás menetéről és jogszabźlLyi hátteľéľől szóló ismeľtetőt taľtalmazzaaKisfalu Kft
honlapjára felt<jlt<jtt bérbevételi kérelem nyomtatvány, általános gyakorlat szeľint a
bérbevételi kérelem benyújtásával egyidejűleg a bérlőjelĺjltek külön tźljékoztatőt is kapnak
róla, továbbá abéfleti szerzódés is tarta\maz bérbeszámitásľa vonatkozó rendelkezésekęt.

Azonban az é.Jtaltlnos tapasztalat az, hogy a jelenlegi béľbeszámítás ľendszeľe bonyolult,
hosszú ideig taľtó és bizonytalan kimenetelĺĺ a béľlőjeliiltek számáľa. A jelenlegi üres
helyiségállomĺĺny jelentős része felújítandó, közepes vagy éppen rossz műszaki állapotú, ezért
a helyiségek használatához jelentős költségráfordításra van szükség a bérlők részérő|. A
bérbeszámítás jelenlegi rendszerében _ gyoľsított iigyintézéssel is _ a kérelem a benyújtásától



számitva minimum két hónap múlva jut el a döntéshoző Bízottság elé, amelynek apozitív
döntése sem gaľantált. Eľľe való tekintettel a jelciltek számos esetben be sem nyujtjĺák a
bérbevételi kéľelmfüet a helyiségre.

Mindezt jól jelzi a bérbeszámítási kérelmek alacsony és egyľe csökkenő szźlIrla is. A fenti
tźhlazatbőIláthatő,hogy f012-ben mindössze egy bérlő felújítása került beszámításra. Ennek
a folyamatnak a hosszú távú következménye, hogy a rosszabb állapotú helyiségek iiresen
maradnak, állaguk tovább romlik, és egyľe kevesebb az eséIye annak. hogy bérbe lehessen
adni.

A jelenleg folyamatban lévő bérbeszámitások kapcsán is jellemző annak bonyolultsága, több
probléma is jelentkezik a száĺĺr:/lázás, a továbbszámlźzźs, az e|számolás teľĹiletén, probléma a
bétbeszźmítási megállapodások esetleges módosítása, amely tcjbb esetben is Bizottsági
döntést is igényel.

Nehézségek jelentkeztek a felújítási számlak elszámolása kapcsán is, mivel 20I2-tóI a bérlők
számláit nem fogadta be a Hivatal.

Többször is egyeztetttink az év folyamĺán a PénzĹigyi lJgyosztáI|ya|, amelynek
eľedményeképpen kéľték módosítani az összes folyamatban lévő bérbeszámítási
megállapodást, valamint kérték a bérlők źita| már benyrijtott 20II. és f0|2. évi számlfü
módosítását is. Felvettiik a kapcsolatot a bérlokkel, azonban tobb bérlő kifejezetten
megtagadta a bérbeszámítási megállapodás módosításának aláirástú, továbbá a mtlr |ezárt
ĺđz|ęti évet érintő szźlrclťrźů< módosítását.

Tovább fokozza a problémát, hogy a megbeszéltek szeľint módosított szźnriźů<at sem fogadta
még be a Hivatal, így jelenleg abérbeszámítások elszámolásamáĺ egy éve áll.

Javaslat:

Mindenképpen szükségesnek látjuk a béľbeszámítás teľůiletének egyszerĺĺsítését és

gyoľsítását. A Lakást<irvény vonatkozó rendelkezése a bérleti díj mérséklésére megállapodást
ír elő, azonban nem hatiíľozzameg, hogy milyen megállapodást kell kötni. Igy a bérbeađő az
e|végzett munkak ellenéĺtékét egy alacsonyabb bérleti díj megállapitásáva| is beszámíthatja a
bérleti jogviszony iďőtartama a|att, anelyet a bérleti szerzóđésben kell rcgziteni.

Máľ volt rá pé|da, hogy a bérlő a kérelmében benyújtotta az elvégzendő munkĺák
ellenértékéről szóló kĺiltségvetést, azonban nem bérbeszánítást kért, hanem egy alacsonyabb
béľletĺ díjban ttiľténő megállapodást a béľleti jogviszonyának ĺdőtaľtama a|att, amely
kompenzálja az á|talra eszköztilt beľuházásokat. A Yźrosgazdálkodási és Pénziigyi
Bizottság elfogadta a kérelmet, és a bérleti szerzőďést úgy kötötttik ffiog, hogy a
kĺiltségvetésben szereplő munkakat el kell végeznie, ennek fejében állapítjuk meg a bérleti
díjat. Ha a munkákat nem végzi el, akkor a bérleti díj összege a szánitott bérleti díj cisszegére
növekszik.

Fentiek értelmében maga a béľleti szeľződés a megállapodás a bérbeadótól átvállalt
kcitelezettségek teljesítésének kompenzálására. A folyamat sokkal egyszeľűbb, csak e1yszer
igényel bizottságí döntést' továbbá a szźĺrůźuási és elszámolási problémźlkat is kiküszöbtjli.

Ezzel a gyakorlattal az onkormányzat sokkal jobban jźtr.rra, mert feltehetőleg ktinnyebben
nyújtananak be bérbevételi kérelmet ľosszabb mrĺszaki állapotban lévő helyiségekľe is' így a
helyiségek á|Iagajavuló tendenciát mutatna, és csökkenne az onkormtnyzat közös költség
fizetési kötelezettsége az iiľes helyiségek után.

Megfontolandó egy olyan gyakorlatn ak a bevezetése is, hogy 50 rŕ a|attí és felújítandó
helyiségek valamint kevésbé rossz állapotu pincehelyiségek esetében mindenféle költségvetés
benyújtása nélkül az e|so évben kĺjzös kĺiltség összegen bérelhetnék a helyiséget a bérlők,
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azza| a feltétellel, hogy az egy év leteltekor készül egy bérleményellenőrzés a helyiség
állapotáľól, és ha javult az áBłételkori állapothoz képest, meghosszabbítható a jogviszony még
négy évre egy már előzetesen megállapított bérleti díjon. Ha nem javult a helyiség á||apota,
akkor megszűnik a bérleti jogviszony.

Fentiek alapjan a helyiség bérbeadásról szóló tájékonatő tudomásulvételét kérem.

Budapest, 2013. februaľ 20.
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