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A napirendet nyilvanos iilésen lehet targyalni

Az elbterjesztés dontést nem igényel.

Tisztelt Bizottsag!

A Kisfalu Kft Feliigyel6 Bizottsaga 2012. oktober 10-én megtartott iilésén kérte, hogy az
utébbi évek tapasztalatai alapjan egy 0j helyiség bérbeaddsi stratégiat dolgozzunk ki. A
Feliigyel6 Bizottsag 2013. februar 6-i iilésére elkészitettiik a kért anyagot, amelyet a
Feliigyel6 Bizottsig megtérgyalt, és Ugy dontdtt, hogy a kidolgozott stratégiat a
- Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag is ismerje meg, a Bizottsag tag]al tegyék meg az
abban foglaltakkal kapcsolatos észrevételeiket, javaslataikat.

Az elmult években a nemzetgazdasagi szinten tapasztalhat6 negativ folyamatok a nem lakas
célu helyiségek bérlete kapcsan is megmutatkoztak. A VIIL. keriileti helyiségeket bérlok egy-
két kivétellel egyéni vallalkozok és kisvallalkozasok, tevékenységi koriik tébbnyire
kereskedelmi és szolgltatasi tevékenység, igy hatvanyozottan érintették Gket a gazdasagl
valsag elhuzodé hatésai és a kereslet besziikiilése. E16bbiek miatt egyre tobben adjak vissza a
helyiségeket a bérleti dijak kitermelhetetlenségére valé hivatkozassal, ezzel parhuzamosan
pedig kevesebb bérbevételi kérelem érkezik be, és még kevesebb bérleti szerz6dést kotnek
meg a kérelmezok.

Ezen negativ folyamatok visszaszoritdsa és a bérleti dij bevételek tovabbi estkkenésének
megakadalyozisa érdekében indokolt a nem lakas célu helyiségek jelenlegi bérleti dijainak
optimalizalasa, azaz a bérleti dij cstkkentési kérelmek rugalmasabb elbirdlisa, a régen
szerz0d® bérlok bérleti dijainak lecsokkentése vagy felemelése, valamint az Gjonnan
szerz6dok bérleti dijainak a mai kériilményekhez jobban alkalmazkodé megéllapitasa.

A VIIL Kertileti iires helyiség allomény tulnyomo része feltjitandé, vagy jelent6sen leromlott
miszaki éllapotban van, igy a bérbeaddra tartozd feldjitasok bérleti dl_]ba torténd
beszamitdsénak lehetdsége a bérleti dij Gsszege mellett kulcsfontossagu az 4j kérelmezék
szamara.

Bérleti dijak alakuldsa 2009-2012 kozott

A nem lakas céljara szolgalo helyiségek bérbeaddsa 2009-t61 folyamatoslvisszaesést mutat,
amelyet a beadott bérbevételi kérelmek szdma is tiikroz. A tendencia abban az esetben nem




rossz az Onkorményzat szdmdra, amennyiben jol fizetd, stabil, a miikodésiiket a keriiletben
hosszitdvon elképzeld bérlé allomanyt sikeriil kialakitani, mert igy a bérleti dij bevétel
csokkenése megall és tervezhetdvé valik.

2012-ben 141 db helyiséget adtak vissza, ezzel parhuzamosan 60 db 1Uj helyiséget adtunk
bérbe. A helyiségek visszaadasanak indokaként a bérl6k szinte minden esetben a bérleti dijat
jelolték meg, hogy a jelen gazdalkodasi helyzetben szdmunkra mér kigazdalkodhatatlan
mértékd, tartalékaikat felélték és nem tudjak a vallalkozast ilyen mértékii kiadasok mellett a
tovabbiakban fenntartani.

A helyiséget leadokkal szemben 4j bérl6k joval alacsonyabb szamban jelentkeznek, a bérleti
szerzbdéseket pedig még kevesebben kotik meg. A helyiség kérelmezdk a visszalépések 16
indokaként vagy az Onkormanyzat altal felajanlott bérleti dijak mértékét vagy a helyiségekre
forditand6 felujitasi Osszeget, tovabba a bérbeszamitasi kérelem elbirdlasi folyamatdnak
hosszat és bizonytalan végkimenetelét jelolt€k meg.

A helyiségek miiszaki allapota nagyban fligg attl, hogy mennyi ideig 4llnak hasznositatlanul.
Minél régebben 4ll egy helyiség iiresen, anndl nagyobb mértékben romlik a miiszaki allapota,
jobb esetben csak a berendezési targyak avuldsa miatt, rosszabb esetben a bet6rdk, onkényes
bekoltzok altal okozott karok miatt.

A bérbeadott helyiségek csokkenésével parhuzamosan névekszik az {ires, nem hasznositott
helyiségek &llomanya, amely az Onkormanyzat részére egyre magasabb ko6zos illetve
tizemeltetési koltség fizetési kotelezettséggel jar.

2012. december 31-én az Osszes helyiség szama 1.816 db, amelyb6l 1.069 db iires (ebbdl 315
db pince), a bérlds 640 db, 107 db helyiségben pedig jogeim nélkiil tartézkodnak.

A Palota-negyedben az tires helyiségek szdma 54 db, amelynek kb. a 90 %-a pincehelyiség.

Fentiekbdl jol lathato, hogy a Palota-negyedben 1év6 helyiségek keresettek és konnyen bérbe
adhat6ak, és a bérbeadas problematikéja inkabb a Palota-negyeden kiviil esé teriileteken 1évo
helyiségeket érinti, ezen beliil is a pincehelyiségeket, valamint a 150 m? feletti és nagy értékii,
palyazaton bérbe adhato helyiségeket.

Az alabbi diagram mutatja az é16 bérleti szerz6déssel rendelkezd helyiségek alloméanyét.
2010. december 31-én a bérlds helyiségek szama 810 db, 2011. december 31-én 712 db, mig
2012. december 31-én 640 db. Az €16 bérleti szerz6dések csokkenésének az oka a helyiséget
leadok szamanak megndvekedésével, tovabba az 1j kérelmezOk szaménak a csokkenésével
magyarazhato.
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A megkotott 0j bérleti szerz6dések szama 2009-ben 245 db, 2010-ben 204 db, 2011-ben 104
db, 2012-ben pedig 107 db (82 db 0j jogviszony és 25 db szerz6dés hosszabbitas), amelyet az
alabbi 4bra mutat. Az 1ij birtokba addsok szdma azért kevesebb, mint a megkotott Gj bérleti
szerz6dések szdma, mivel a bérleti jogviszony felmondasa utan a jogviszony rendezése
hatalyos jogszabalyok szerint 0j bérleti jogviszonynak felel meg, és ilyenkor fizikai birtokba
adas nem valosul meg.
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A kérelmezok jellemzben a 40-100 m?-es utcai helyiségeket keresik, a 100-150 m* felettl
helyiségekre igen ritkdn nyujtanak be kérelmet. Ezt jelzi az a szamadat is, hogy a 150 m?
feletti helyiségeknek az egyharmada fires.

Az udvari helyiségekre is igen korlatozott a kereslet, tekintettel arra, hogy {izletszer(i
tevékenység nem folytathato ezekben a helyiségekben elhelyezkedésiikre valé tekintettel,
maximum iroda vagy raktdr céljara hasznosithatok. Azon udvari helyiségeket, amelyekre
tobb, mint egy évig nem érkezik be bérbevételi kérelem, palydzat utjan probaljuk meg
értékesiteni.

Az 1jj bérbeadasok fellenditése érdekében az iires helyiségeket megjelentetjiik az ingatlan.com
internetes feliileten, ahol feltiintetjiik a helyiségek paramétereit is. fgy szélesebb korben
elérhetéek a jeloltek szdméra az informéciok, és lehetdségik van email-ben kérdések
feltételére is.

A 25 millié Ft feletti értékii helyiségek bérbeaddsa érdekében tobb alkalommal nyilvénos
palydzatot hirdettiink, a palydzatok azonban sorra eredményteleniil zarultak. Az
eredménytelenség oka a legtdbb esetben a palyaztatott helyiségek rossz miiszaki allapota,
tovabba a palyazati kiirdsban szerepl6 bérleti dij 6sszeg volt. A palyazok véleményei alapjan
a helyiségek feltijitasa nem vagy csak nagyon hosszu idé mulva tériilt volna meg.

Ugyanazon helyiségek t6bbszori (minimum héromszori) pélydzatra torténd kiirdsa esetén
azonban a bérleti dij Osszege folyamatosan csokkenthetd, ezért folyamatosan irjuk ki
palyazatokat a helyiségekre. A pélyazati kiirdsok szintén megjelennek az ingatlan.com
internetes feliileten.

Jellemz6en csak azok a palyazatok eredményesek, ahol egy konkrét bérbevételi kérelem
benytjtasa utan keriil sor a nyilvanos palyazat kiirasra. Jelenleg 30 db tires 25 millié Ft feletti
forgalmi értékii helyiség van.

A fenti tendencidkat jol tiikrdzi a tirgyid6szaki eldirasok alakuldsa is 2009-t6l. A lenti
tablazat szamadataibol lathatd, hogy az €16 bérleti szerz6dések szdmanak cskkenésével a
bérleti dij elbirdsok is folyamatosan csokkentek. A negativ gazdasagi folyamatok pedig a
targyidészaki eléirasra befolyt bevételek alakulasaban mutatkoznak meg. A vallalkozasok
forrasainak besziikiilésével a fizetoképességiik is lecs6kkent, igy egyre kevesebb befizetést




teljesitettek ebbe az iddszakban. Ardnyaiban azonban 2012-ben az eldirdsokhoz képest
megndvekedett a teljesitett bevételek 6sszege, amely megkozeliti a 2010-es mértéket.

Idészak | Bérleti dij eldiras Eléirasra Bérleti dij Hatralék behajtas
befolyt bevétel hatralék hatékonysaga az

el6z6 évhez
viszonyitva

2009 1.009.554.781,- Ft | 818.263.979,- Ft | 774.329.077,- Ft

2010 994.163.553,- Ft | 780.812.036,- Ft | 750.924.342,- Ft 103,02 %

2011 857.906.704,- Ft | 732.389.356,- Ft | 734.275.822,- Ft 102,22 %

2012 802.477.659,- Ft | 773.696.391,- Ft | 694.827.292,- Ft 105,37%

Pozitivumként emelheté ki azonban a bérleti dij hatralék alakulasa, amely ugyanebben az
iddszakban nem novekedett tovabb, hanem éppen ellenkezbleg, évrol évre kevesebb lett a
kintlévoség allomany. 2012-ben jelentdsen megugrott a csokkenés aranya, igy sikeriilt 700
milli6 Ft ala szoritani a bérleti dij hatralékot.

Mindent Gsszevetve a 2012. év a hatralékbehajtast tekintve a csokkend eldirasok ellenére
sikeresnek mondhatd, mivel a bevételek névelése mellett a bérleti dij hatralékokat sikeriilt
jelentdsen lecsokkenteni.

O Elgirasok alakuldsa
(eFt)

2009. 2010. 2011. 2012.

B Targyiddszaki elSirdsra
befolyt bevétel (eFt)

2009.

2010. 2011. 2012

A hasznalati dij hatralék megugrasa ugyanezen id6szak alatt annak k6szonhet6, hogy a bérlék
a hatralék kialakuldsa és a bérleti jogviszony felmondésa utan nem hagyjék el 6nként a
helyiséget, és annak ellenére, hogy a bérleti szerz6dés értelmében a tulajdonos a jogviszony
megsziinése utdn birtokba veheti a helyiséget, a helyszinre érkez6 kollégak részére nem adjak
vissza a helyiségeket.

Jellemzbéen csak a végrehajtd szinre 1épésével mutatkozik hajlanddsag résziikrdl a helyiség
kitiritésére, azonban még igy is eléfordul, hogy kényszerkitiritésre keriil sor. Tovabba ebben
az id6szakban tobb régebbi tipust bérleti jogviszony keriilt felmondésra, ahol a kovetelés
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csak peres uton érvényesithetd, amely gyakran évekkel huzza el a helyiségek kiliritését,
kozben a ki nem fizetett hasznalati dij pedig jelentésen megndvekedik.

Tobbszor szembesiilink azzal a problémaval, hogy a helyiséget jogcim nélkiil hasznalok
kihasznalva a peres eljaras és a végrehajtas hosszat zavartalanul folytatjdk a tevékenységliket
a helyiségben, megtagadva annak az Onkéntes atadasat, anélkiil, hogy barmennyit is
fizetnének a hasznalatért.

Hatarozatlan idejii bérleti szerzédések problémaja

Jelenleg 237 db hatdrozatlan ideji bérleti szerzédést tartunk nyilvan. Ebbdl 133 bérld
kevesebbet fizet, mint a szamitott bérleti dij, 104 bérld pedig tobbet fizet, mint a szdmitott
bérleti dij 6sszege lenne.

Szémitott bérleti
dijndl tébbet
fizetd bérlGk

B Szamitott bérleti
dijnal
kevesebbet
fizetd bérl6k

A hatarozatlan idejii bérleti szerzodések bérleti dijainak tekintetében nagyon nagy ardnyu az
eltérés (akar a szamitott bérleti dijhoz mérten, akar a t6bbi szerz6déshez mérten), tekintve,
hogy rendelkeziink olyan jogviszonnyal, amely mar t6bb, mint 50 éve fennall, és ezen id6szak
alatt jelent6sen valtozott a bérleti dij megéllapitdsanak szabalyozasa. Igy fordulhat el6, hogy
egy ugyanolyan nagysagu egymds mellett 1év6 helyiségekre az egyik régi bérlé dupla annyi
bérleti dijat fizet, mint a mésik bérl6, aki egy éve kotott bérleti szerzédést.

A hatarozatlan idejii bérleti szerzédés allomany jellemz6i:

e kb. 95 %-uk 2007. el6tt k6tdtt szerzodés,

o a szerzbdések kozott nagy aranyu eltérések mutatkoznak a bérleti dijak megallapitasa
¢s a bérleti jogviszony feltételrendszere kozott,

e t6bb nem tartalmazza az inflacios emelést, igy bérleti dijuk elmaradhat a k6zos koltség
Osszegétdl is,
tobb bérlé nem fizetett 6vadékot sem,

e van ahol kamatoz6 az 6vadék, amely nem elényds az Onkorményzat szdmara, mivel a
szerz6dés megsziinésekor a kamatot meg kell fizetnie a volt bérlonek,
nem tartalmazzak a jelenlegi jogszabalyi el6irdsokat,
nem késziilt kozjegyz6 eldtt alairt egyoldala kotelezettségvéllalé nyilatkozat, igy
hosszadalmas a végrehajtasuk,

e a rendes felmondasi id6 egy évben lett meghatdrozva, amely nem eldnyds az
Onkormanyzat szdmara, ha méasképpen kivanja hasznositani az ingatlanokat,

e nem tartalmaznak rendkiviil felmondési okokat, igy joval sziikkebb a lehetdsége a
bérleti szerz6dések felmondasanak,

e nem szabdlyozzak le részleteiben a bérleti jogviszonyt.




A 2007. utdn megkotott hatarozatlan idejli szerz6dések mar a bérleti jogviszonyt részleteiben
is leszabalyoz6 1j tipusu szerzédések, teljes terjedelmiikben tartalmazzak az ide vonatkozd
jogszabalyi elbirasokat, 90 vagy 30 napos rendes felmondasi hatéridét tartalmaznak. Késziilt
melléjiik kozjegyz6 eldtt alairt egyoldali kotelezettségvallalo nyilatkozat, igy végrehajtasuk
sokkal gyorsabb ¢s egyszeriibb.

Tekintettel arra, hogy mdar két-hdrom hoénapos elmaradds utan felszolitjuk a bérldket a
fizetésre, és nem fizetés esetén fel is mondjuk a bérleti szerzddéseket, a jelenleg hatdrozatlan
bérleti szerz6déssel rendelkezd bérlok a jol és pontosan fizeté bérlok koziil keriilnek ki.
Azok a bérlok, akik a szamitott bérleti dij feletti bérleti dijat fizetnek, tobb jévedelmet
termelnek az Onkorményzat szdméra, ezért nem indokolt a szerzédésiiket modositani.
Kivételt képez ez aldl, ha barmilyen oknal fogva azt a bérld kéri.

Azok a bérlok, akik kevesebbet fizetnek, mint a szamitott bérleti dij, igaz, hogy kevesebb
jovedelmet termelnek az Onkorményzat szamara, azonban még mindig a jol fizeté bérldk és a
hosszu tavon fennmaradni képes vallalkozasok és egyéni vallalkozok koziil keriilnek ki. fgy
elonyosebb az Onkormdnyzat szimdira, ha megtartja 6ket a jelenlegi bérleti dijon,
mintha felmondana a bérleti szerz6désiiket. Ezen bérlék esetében a bérleti szerzédések
modositasanak felajanldsa valdsziniisithetéen nem jarna sok sikerrel, tekintettel arra, hogy a
szerz6dések modositasa szamukra az eredeti bérleti szerzddésiiknél kedvezétlenebb
feltételekkel és tobbletkoltségekkel jarna. Az Onkormdanyzat tulajdondban 4116 nem lakas
céljara szolgalo helyiségek bérbeadasanak feltételeir6l sz6l6 17/2005. (IV.20.) Budapest
Jézsefvaros Onkormanyzati rendelete 22. § (2) bekezdése értelmében a bérlének szerz6dés
modositas esetén vallalnia kell az Gjonnan megallapitott bérleti dijat, a bérleti dij fogyasztdi
arindex mértékével novelését minden évben, a szerzddés kozjegyz6i okiratba foglalasat,
valamint az évadék feltoltését.

Azonban azon bérlok esetén, ahol a bérleti dij Osszege alacsonyabb, mint a kozos
koltség/iizemeltetési koltség, ¢és igy a bérleti jogviszony fenntartdsa rafizetéses az
Onkorményzat szamdra, javasolt megfontolni a bérleti szerzédés modositasanak
felajanlasat, és ha az nem vezet eredményre, akkor legvégsd esetben egyedi dontés alapjan a
jogviszony felmondasat. Bar ebben az esetben is a meglévd bérleti jogviszony kedvezdbb
gazdalkodasi szempontbdl, mint egy lires helyiség, mert igy a helyiség karbantartdsa és a
forgalmi értékének hosszu tavi megorzése biztositott.

Javaslat:

Egyre nagyobb azon bérlok aranya, akik kérik a bérleti dij 6sszegének fellilvizsgélatat és a
szerz6dés modositasat egy szamukra kedvezébb bérleti dij tekintetében. Javasoljuk azon
hatérozatlan idejli bérleti szerzO6déssel rendelkezd bérldk esetében a bérleti szerzédések
modositasat, akik kérelmet nyijtanak be a bérleti dij csokkentésére és a bérleti dijuk
magasabb, mint a jelenlegi szamitott bérleti dij. Igy a behajtas tekintetében az Onkormanyzat
jelent6sen kedvezobb bérleti szerz6déseket kotne ujra, és tobb biztositéka lenne arra, hogy a
pénzéhez jut, tovabba hosszi tavon megtartand azokat a fizetd bérldit, akik a gazdasagi
helyzetre vald tekintettel a bérleti dij eldirasukat mar nem tudjak kitermelni, de esetlegesen
egy alacsonyabb bérleti dijjal megmaradnanak a helyiségekben.

Ezzel a gyakorlattal folyamataban lecserélhet6k a régen megkotott szerzddések a bérleti
jogviszonyt részleteiben is leszabalyozd, 0j tartalmu bérleti szerz6désekre, tovabba a bérlok
szdmara is kedvezoébb feltételeket és bérleti dijat ajanlana az Onkorméanyzat, amely hosszi
tavon eldnytsebb mindkét fél részére.

Azon bérleti szerz6dések esetében, ahol kiugréan alacsonyabb a jelenleg fizetett bérleti dij,
mint amennyi a szamitott bérleti dij lenne, tovabba nem éri el a kozos koltség/iizemeltetési
koltség Osszegét sem, s ezért rafizetéses az Onkormanyzat szamadra, javasoljuk targyalasok




kezdeményezését a bérlokkel a bérleti dij modositisat és megemelését illetGen.
Amennyiben ezen targyaldsok nem vezetnek eredményre, javasoljuk ezen szerzddések rendes
uton torténd felmondasat egyedi dontés alapjan, Gj bérleti szerz6dés eltérd feltételekkel valo
megkotésének felajanldséaval. A felmondast azonban csak azon bérleti szerzodéseknél tartjuk
indokoltnak, ahol a bérleti jogviszony fenntartisa jelentés mértékben rafizetéses az
Onkormaényzat szamara.

Bérleti dij

A bérleti dijak teriiletén megmutatkozd visszaesés kétféle médon szorithaté vissza: az 1j
bérldk esetén a bérleti dijak a mai kériilményekhez jobban alkalmazkodé és rugalmasabb
megallapitasaval, valamint a bérleti dij csokkentési kérelmek — indokolt esetben — pozitiv
elbiraldsaval.

A lakésok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol
sz0l6 1993. évi LXXVIIL torvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér
Osszegében szabadon allapodnak meg.

Az Onkorményzat tulajdonaban &ll6 nem lakas céljara szolgalé helyiségek bérbeadasanak
feltételeirdl sz616 17/2005. (IV. 20.) szam Budapest Jozsefvaros Onkormanyzat1 rendelet 13.
§ (1) bekezdése rendelkezik a bérleti dij mértékérl. Amennyiben az Onkorményzat részérdl
torténik az ajanlattétel, a helyiség bérleti dijanak mértékét a Képvisel6-testiilet hatdrozataban
megallapitott bérleti dijak alapjan kell meghatérozni.

A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag a bérbeado6i dontés meghozatalakor a Képviseld-
testiileti hatdrozatban foglaltaktol eltérhet, amennyiben a kérelmez6 bérleti dij ajanlatot tett.

A 224/2012. (VIL. 05.) Képvisel6-testiileti hatdrozat 9. pontja is Gigy rendelkezik, hogy a
szamitott bérleti dij csupan iranyadéként funkcion4l, a bérleti dij az a mérték, amelyrdl a
bérlovel megallapodas kotheto.

A nem lakas célu helyiségek teriiletén — mind az 0j bérleti szerz6dések megkotését, mind
pedig a bérleti dijbol szdrmazé bevétel teriiletét figyelembe véve — megmutatkozd
visszaesésre tekintettel célszeriibb az ehhez a tendencidhoz igazodé és rugalmasabb
bérleti dij megallapitasra 4ttérni, mert az Onkormanyzat sokkal jobban jar, ha a helyiség
bérbe van adva, mert a bérleti dij fedezetet nyujt a kozos koltség megfizetésére, esetlegesen
plusz jévedelme is szarmazik, a helyiség allaga nem romlik, hanem folyamatosan biztositott a
karbantartasa és fel van tjitva.

Mindent dsszevetve az Onkormanyzat sokkal jobban jar még akkor is, ha jelentésen
eltér negativ irdnyba a szamitott bérleti dij mértékétél, hiszen a tulajdona allaganak és
értékének megdrzése mar akdr egy Ot éves bérleti jogviszony alatt is szdmszerlien t&bb
nyereséget jelenthet, mint amennyit a szdmitott és tényleges bérleti dij Osszege kozotti
Osszegen veszit.

Szamos olyan iires nem lakas célu helyiséggel rendelkeziink, amelyek mar t6bb éve liresen
allnak. A Képviseld-testiileti hatdrozat a helyiség &llagit csupan annyiban engedélyezi
beszamitani a bérleti dij megallapitasaba, hogy a t6bb, mint fél éve iires helyiségeknél 80 %o-
on, a tobb, mint egy éve tires helyiségeknél 70 %-on kell meghatarozni a helyiség forgalmi
értékét. Van olyan helyiség, ahol a forgalmi érték 70 %-ra csokkentésével is aranytalanul
magas lenne a bérleti dij mértéke a helyiség dllapotahoz képest.

A Képviseld-testiileti hatdrozat 15. pontja lehetGséget nydjt a bérleti dij csokkentésére,
azonban szigorodott a dijcsokkentés kérelmezésének a feltételrendszere, ugyanis gazdasagi
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nehézségre valo hivatkozasanal a bérloknek mérlegadatokkal ala kell timasztani kérelmiiket.
Azok a kérelmek, amelyek esetében a jelenleg fizetett bérleti dij meghaladja a rendelet szerint
szamitott bérleti dij mértékét, bevezetett gyakorlat szerint 1 évre sz616 20 %-os dijcsokkentési
javaslattal keriilnek eldterjesztésre a bizottsag elé.

Emellett parhuzamosan egyre tobb bérld kéri a bérleti dij feliilvizsgalatat, és a bérleti
szerz6dés médositasat a bérleti dij tekintetében, azonban jellemzden a Véarosgazdalkodasi és
Pénziigyi Bizottsag szintén egy évre engedélyezi az alacsonyabb Osszegii bérleti dijat, ebben
az estben is igazodva a 20 %-os bérleti dij csokkentési mértékhez.

Figyelembe véve az utdbbi évek negativ tendencigju folyamatait, a bérlék t6bbsége nem a
fizetési nehézsége atmeneti jellegére tekintettel kérelmezi a bérleti dij csokkentését,
hanem inkdbb a tbb éve tartd visszaesés miatt mar képtelen kigazdalkodni a bérleti dij és a
koziizemi dijak Osszegét. Tobb olyan bérld is jelentkezett ebben az iddszakban fizetési
nehézséggel, akik hossza évtizedek 6ta rendelkeznek bérleti jogviszonnyal, azonban most mér
kénytelenek voltak visszaadni a helyiséget (példaul: Teleki tér 1-3. Miiart Plusz Kft).

Fentiek miatt az nagy altalanossigban nem oldja meg a gazdalkodasi és likviditasi
problémaikat, ha egy éves id6tartamra csokken a bérleti dijuk, kiilonds tekintettel arra, hogy a
szerz6dés modositas az egyoldalu kételezettségvallalé nyilatkozat aldirdsa miatt (15.000-
20.000,- Ft) tobbletkoltséggel is jar. Ezért kérik inkdbb a bérleti dij médositasat a bérleti
jogviszony teljes id6tartamara, amelyre a Képviselo-testiileti hatéarozat 14. pontja lehetdséget
is nyjt, mely alapjan mérlegelheté mind a bérleti jogviszony id6tartama, mind pedig a bérld
fizetési fegyelme a bérbeadd felé. A csdkkentés indokaként jelolik meg még azt is, hogy a
magantulajdont helyiségek bérleti dija olcsobb lenne, tovabba mas keriiletekben is olcsébban
jutndnak 6nkormanyzati helyiségekhez.

Mindezeket dsszefoglalva indokoltnak tartanank a bérleti dij csokkentési kérelmek mai
koriilményekhez jobban alkalmazkodé, rugalmasabb elbiralasat, eltérve az eddigi
bevezetett gyakorlattél, minden esetben egyedileg megvizsgalva és mérlegelve az adott
jogviszony jellemzdit, hiszen minden bérleti jogviszony, minden bérlé helyzete, fizetési
készsége és képessége més és mas.

Természetesen a hatarozatlan idejii bérleti szerz6dések esetében nem javasolnank a teljes
futamidére a bérleti dij csokkentését, hanem egy kozéptava 3-4 éves id6tartamra, amely id6
alatt a gazdalkodasi nehézségek 4thidalhatok.

Javaslat:

Javasoljuk modositani a 224/2012. (VIL. 05.) Képvisel6-testiileti hatarozat 8. pontjat, hogy az
iires, legalabb 24 honapja nem hasznositott nettdé 25M Ft alatti helyiség esetén a bérleti
dijat, a helyiség AFA nélkiili bekoltozhetd forgalmi értékének 50 %-at alapul véve lehessen
meghatdrozni.

A Képvisel6-testiileti hatarozat 11. pontja lehetdséget nyujt arra, hogy ha egy olyan utcai
bejrati pinceszinti, vagy udvarrdl megkézelithetd helyiség keriil bérbeadédsra, amelyre
legalabb egy éve nem érkezett bérbevételi ajanlat, a bérleti dij kozos koltség Osszegen is
meghatarozhat6.

Figyelembe véve azt a koriilményt, hogy az iires helyiségek egyharmada pince a kertiletben,
tovabba a Palota-negyedben 1év6 tires helyiségek 90 %-a is pince, javasoljuk egy olyan lista
osszeallitasat a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsdg dontése alapjan az iires
pincehelyiségekbdl, amelyek bizonyos feltételeknek megfelelnek, és amelyeket kozos
koltség Osszegen bérbe lehetne venni. Ilyen feltétel példaul, hogy felyjitandd allapotu
legyen, fiiggetleniil a méretétol €s az elhelyezkedésétol.




Javasoljuk tovabba megfontolni, hogy a rosszabb allapoti helyiségekrol is késziiljon egy ilyen
lista. Itt a bérleti dij Osszege a bérleti jogviszony iddtartama alatt nem infldlédna, hanem
mindig a kdz6s koltség 6sszegéhez igazodna.

Fentiek értelmében, ha iires helyiség listat kérnek az érdekl6dok, lenne egy ,,normaél” iires
helyiség lista, illetve egy ,kozOs koltségen” bérbe vehetd iires helyiség lista, amelyrol
helyiséget valaszthatnénak. {gy mar az igényléskor megkapnak a jelentkezdk a tajékoztatast
arr6l, hogy van egy ilyen ,kedvezményes” lehet6ség. Természetesen ebben az esetben ki
kellene zarni a felgjitasi koltségek késobbi beszamitasat a bérleti dijba, és hatarozott, 6t éves
id6tartamra bérelhetnék a helyiséget.

fgy a pincehelyiségek, valamint a rosszabb &llapoti, és sokszor évek o6ta iiresen 4ll6
helyiségek bérbeadasat is lehetne 6sztondzni, amely tobb elénnyel is jar. Egyrészt a bérleti dij
fedezi az Onkorméanyzat kozos koltség fizetési kotelezettségét, masrészt pedig kozép tavon
biztositja ezen helyiségek allagromlasanak megakadalyozasat, s6t a karbantartdsuk és
feltijitasuk az Onkorményzat vagyonat novelng.

Mar tobbszor is sz6 esett a rugalmasabb bérleti dij megallapitasi gyakorlat folytatasarol.
Ezt t6bb dolog is indokolja. A nem lakas céli helyiségek bérbeaddsa egy polgari jogi
jogviszonyt keletkeztet a bérbeadd, jelen esetben az Onkormanyzat, valamint a bérlé kozott.
Ez két dolgot jelent, egyrészt — a Lakéstérvény alapjén is — szabadon allapodhatnak meg a
felek a bérleti dij Osszegében, masrészt a szerz6dési szabadsag értelmében a felek barmit
kik6thetnek a szerzédésben, amely mindkettejiik szdmara kdlesonds elonyt nyujt.

Mint azt fentebb kifejtettem az Onkormanyzat gazdasagilag jobban jar akkor is, ha eltér
negativ irdnyba a szamitott bérleti dij mértékétdl, hiszen a tulajdona forgalmi értékének
megbrzése mar akdr egy 6t éves bérleti jogviszony alatt is szdmszeriien tSbb nyereséget
jelenthet, mint amennyit a szamitott és tényleges bérleti dij Osszege kozotti Osszegen
veszitene.

Az alacsonyabb bérleti dij megallapitasa mellett az Onkormanyzat a bérleti szerzédésben
szabadon megallapithat olyan feltételeket a bérlé szamara, amelyekkel biztosithatja, hogy a
bérleti dij engedmény mellett cserébe a bérldnek is teljesiteni kell. Példaul kizérhatja a
felgjitasok beszdmitasat a bérleti dijba, a bérlének kell rendeltetésszerti hasznélatra alkalmas
allapotura helyreallitani a helyiséget, a bérlének vallalnia kell az 6t éves bérleti jogviszonyt,
hogy tervezhetd legyen a bevétel stb.

A rugalmasabb bérleti dij megallapitas gyakorlati bevezetésének indokoltsagét alatdmasztja az
iires helyiség allomany folyamatosan romlé6 miiszaki allapota is, amelyet, ha az
Onkorményzat forrasok hidnyaban nem tud beruhdzéasokkal feltjitani, a bérleti dij és ezzel
parhuzamosan a bérleti szerz6dések feltételeinek rugalmasabb megéllapitdsaval hosszabb
tavon meg tud oldani.

A vilaghédlén a nem lakds céla helyiség bérbeadasi teriiletet attekintve tapasztalhato, hogy
Magyarorszag szamos teriiletén, €s tobb budapesti keriiletben is, alkalmazkodva a gazdasagi
véltozasokhoz az Onkorményzatok idészakonként kiilonféle kedvezményeket nyujtanak a
nem lakas célu helyiségek bérldinek. Ezekkel a kedvezményekkel megtarthatdak a bérlok és
stabilizalhat6 a bérléallomany.

Javasoljuk megfontolni annak a lehet6ségét, hogy az év masodik felében dontsén a
Véarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag arrdl, hogy azon bérlok részére, akiknek december
31-én nem all fenn tartozasa, és a bérleti dija meghaladja a kozos koltség dsszegét,
eltekint a 2014. évi inflacios emeléstél. Ez két szempontbél is elényds az Onkorméanyzat
szamara, egyrészt arra sarkallja a bérloket, hogy a kedvezmény igénybevételéhez rendben
fizessék a Dbérleti dijakat és ne legyen elmaradasuk, igy névelhetd a beszedett bérleti dij,
masrészt pedig segitene megtartani a jol fizet6 bérloallomanyt.




Atalakitott nem lakas célu helyiségek

Egyre tobb az olyan visszavett nem lakas célu helyiség, amelyet a volt bérlék nem
rendeltetésszeriien hasznaltak és engedély nélkiil lakasnak alakitottak at.

Ezckre a helyiségckre a megtekintésck utan olyan kérelmezok adjadk be a bérbevételi
kérelmiiket, akik alig egy honapos vallalkozdi igazolvannyal rendelkeznek és vélelmezhet6en
szintén lakdsként kivanjak hasznalni vagy lakasként bérbe adni a helyiséget. Ennek
megakadalyozdsa érdekében mar az elbterjesztések készitése soran igyeksziink ezeket a
kérelmezoket kiszlirni, és nem javasoljuk a bérbeadast.

Ssz. | Cim Hrsz Elhelyezkedés | Alapteriilet
1 | KoranyiS.u. 4. |36043/A/5 | UCH 21 m?
2 | IlIés u. 36. 36090/A/43 | UCH 16 m
3 | Métyas tér 2. 35152/A/0 | UCH 36 m*
4 | Magdolnau. 36. | 35354/A/0 | UDH 47 m
5 Magdolna u. 36. | 35354/A/0 | UDH 15 m®
6 | Dioszeghy u. 24. | 35982/A/0 | UDH 27 m?
7 Német u. 17-19, 35217/A/19 | félemelet 67 m*
8 | Leonardou. 5. 35536/A/1 | UCH 22 m?
9 | Magdolnau.21. | 35509/A/9 | UDH 24 m?

Lakasnak atalakitott iires helyiségek
Javaslat:

Ezen helyiségek tovabbi hasznositasa kialakitasuk miatt nem lakas céljara a tovabbiakban
erdsen kétséges, a kozos koltség fizetése miatt csak kiadést jelentenek az Onkormanyzat
szémara, ezért javasoljuk a funkcidjuk megvaltoztatasat, amennyiben a jogi szabalyozas
alapjan ez lehetséges, tovabba az arverésen torténé értékesitésiiket.

Civil tevékenységet végzo szervezetek

2012. december 31-én Jozsefvarosban 36 civil tevékenységet végzo szervezet rendelkezik
€16 bérleti szerzédéssel, valamint 9 szervezet jogviszonya rendezetlen, akik jelenleg jogcim
nélkil tartozkodnak a helyiségekben.

A rendezetlen jogviszonyu 9 szervezet koziil 2 szervezet jogviszonya 2012. december 31-én
sziint meg, és mindkettd jelezte azon szandékat, hogy a helyiséget le kivanja adni, amely 2013
janudrjaban varhat6. A fennmaradd 7 szervezet koziil 1 szervezet mar végrehajtas alatt 4ll, 3
szervezetnél 1-2 honapon beliil varhaté az 0j szerz6déskotés, 3 szervezet kapcsan pedig
targyalasok folynak a jogviszony rendezésérol.
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&l Piaci bérleti diju
él6 bérleti
szerzGdéssel

M Kedvezményes
dija él6 bérleti
szerzddéssel

O Kedvezményes
diju feimondott

0 Kedvezményes
diju lejart bérleti
szerz6déssel

Jozsefvarosban miikodo civil tevékenységet végzo szervezetek

A 36 €16 bérleti szerzddéssel rendelkez6 civil tevékenységet végzd szervezetbdl 10 piaci
alapon bérel helyiséget, 26 szervezetnek van kedvezményes bérleti dija. A kedvezményes
bérleti diji 26 szervezet koziil 7 szervezet kototte meg az uj feltételekkel az Onkormanyzat
altal a 121/2012. (IV. 05.) szama Képvisel6-testiileti hatarozat alapjan felajianlott bérleti
szerz6dés modositasat, 19 szervezet nem kotétte meg (ezek koziil még 2 szervezet varhatdéan
janudrban megkoti a szerz6dést és behozza a kdzjegyzoi okiratot), 2 szervezet esetében még
nem volt bizottsagi dontés a bérleti szerz6dés modosités felajanlasarol.

A 2012. december 31-i adatokat elemezve jol lathato, hogy az elmult id6szakban Jozsefvéaros
teriiletén 45 civil tevékenységet végzd szervezet tevékenykedett, amelybdl még 36
szervezetnek van €16 bérleti szerzGdése, akik a jol fizetd bérléi allomany kozé tartoznak,
nincsenek fizetési nehézségeik, elmaraddsuk maximum 1-2 hénap lehet. Az §sszes szervezet
25 %-a piaci alapon, 75 %-a kedvezményes bérleti dijon bérel helyiséget.

A rendezetlen jogviszony( szervezetek tekintetében kiemelendd, hogy 4-nek a bérleti
szerz6dés hataridejének letelte miatt szlint meg a jogviszonya, és 5-nek a bérleti dij hatralék
miatt Keriilt felmondasra. Ha teljes alloméanyt nézziik, a fizetési nehézséggel kiizd6 civil
szervezetek, tehat a felmondott jogviszonyl szervezetek az Osszes Jozsefvarosban bérld
szervezetnek csupan a 11 %-at teszik ki.

A civil tevékenységet végzé szervezetek bérleti dijaval kapcsolatosan 2012-ben jelentds
valtozast hozott a 224/2012. (VIL 05.) szamu Képviselé-testiileti hatarozat, amely részletes
szabalyokat tartalmaz a kedvezményes bérleti dijak feltételrendszerérdl.

A Képvisels-testiileti hatarozat 23. §-a alapjan civil tevékenységet végzd szervezet 1ij bérleti
jogviszonya esetében a tevékenységéhez tartozd szorzd: 6 %. Ez a legtobb esetben még igy is
egy kedvezményesebb dijmegallapitas, mintha a bérleti dij egyébként a helyiségben végzett
tevékenység alapjan keriilne megallapitasra. A késdbbiekben a bérleti dij dsszege a benyujtott
beszamolé alapjan csokkenthetd 4 %-ra, 2 %-ra vagy pedig a mindenkori k6zos koltség
Osszegére, attdl fliggben, hogy a szervezet milyen gyakorisdggal folytat a helyiségben
tevékenységet.

Eddigi tapasztalatok szerint az d@jonnan szerzédé civil tevékenységet végzé szervezetek
kedvezden fogadtak a kedvezményes bérleti dij engedélyezésére vonatkozé feltételeket, igy
nem volt olyan szervezet, aki visszalépett volna emiatt a szerzédéskotéstol.

Val6jaban a 6 %-os kedvezményes indité bérleti dij tobb szempontbél is elényds a civil
tevékenységet végzd szervezetekbdl allé bérléi allomany stabil kialakitidsa szempontjabol.
Ugyanis amennyiben ezt az dsszegli bérleti dijat egy szervezet vallalni tudja, az feltételezi azt,
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hogy aktiv tagsdggal rendelkezik, folyamatos tevékenységet végez, esetlegesen rendelkezik
tamogatokkal is, igy van alland6 bevétele, és nem csak palyazatokbol tartja fenn magat, tehat
a szervezet hosszi tavon is Onfenntartd és életképes. Emellett, ha a beszdmold benyujtasat
kovetden csokkenne a bérleti dija, biztos, hogy azt is hosszi tdvon meg tudja fizetni.
Mindebbdl kifolyélag a bérbeado is biztosabb lehet benne, hogy az adott szervezet valéban
aktivan folytat tevékenységet, igy a kedvezményes bérleti dij biztositasa eléri a kivant célt,
tehat a Jozsefvdros polgarai érdekében végzett civil tevékenység tamogatdsat &s
felpezsditését.

Probléma csak akkor adodott, ha olyan szervezet kérelmezte az 10j bérleti jogviszony
létesitését, akinek a bérleti szerz6dése bérleti dij hatralék miatt felmondasra kertilt.

A teljes kép bemutatasdhoz megjegyezném, hogy az atmeneti fizetési nehézséggel kiizd6
bérloknek lehetdségiik van a részletfizetést kérelmezni, tovabba a fizetési felszolitas €s a
felmondast tartalmazod levél kézhezvételétél még van 1-1,5 honapjuk, hogy a Kisfalu Kft-nél
jelentkezzenek az egyeztetés, a lehetdségek megtargyalasa érdekében. Sajnédlatos mddon a
bérlok tobbsége azonban nem jelentkezik ezen iddszak alatt, holott formaleveleinkben fel is
ajanljuk ennek a lehet6ségét is.

A Rendelet 29. § (1) bekezdés b) pontja tartalmazza a bérleti jogviszony folytatdsara
vonatkoz6 szabalyokat abban az esetben, ha a felmondast kovetéen a bérlé megsziinteti a
felmondasi okot, amely alapjan a bérleti jogviszony uj bérleti jogviszony létesitésével
rendezhet6. A fent leirtak szerint pedig civil tevékenységet végzd szervezet 0j bérleti
jogviszonya esetében a tevékenységéhez tartozd szorzd: 6 %.

A jelenlegi jogszabalyi hattér a bérleti dij hatralék miatt felmondott bérleti jogviszonyu civil
tevékenységet végzd szervezetek bérleti jogviszonyanak rendezésére csak a fent emlitett
keretek kozott ad lehetéséget. Azon szervezeteket, akik eldtte a kozos koltség dsszegének
megfeleld bérleti dijat fizették, nyilvanvaléan hatranyosan érintette és érinti a bérleti dij
emelkedése, igy el6fordulhat, hogy az 1j feltételeket forrasok hianyaban nem tudjak véllalni.

Ezek tobbnyire olyan szervezetek koziil keriilhetnek ki, ahol korlatozottak az anyagi
lehetdségek, és ezért nem tudjak teljesiteni a bérleti szerzO6désben foglalt feltételeket. A
gyakorlatban azonban még olyan konkrét eset nem fordult el6, hogy bizottsagi dontést
kovetdéen volt bérld szervezetek arra hivatkozassal nem kototték meg Gjra a bérleti
szerz6dést, hogy kigazdalkodhatatlannak itélték meg az Gjonnan meghatarozott bérleti dij
Osszegét.

A munkafolyamatok soran messzemenden rugalmasan és egyiittmiikédéen kezeljik a civil
tevékenységet végzo szervezeteket, figyelembe véve mlikodési, gazdalkodasi sajatossagaikat,
igy kapcsolatot tartunk a szervezetekkel és folyamatosan t4jékoztatjuk éket a lehetdségekrol,
mind személyesen, mind irasban.

A rugalmas és egyiittm{ikodo kapcsolat ellenére azonban figyelembe kell venni azt, hogy a
bérleti jogviszony egy polgari jogi jogviszony, és igy a bérleti szerzédésekben, illetve a
jogszabalyokban foglalt kotelezettségeiknek a bérloknek eleget kell tennmiiik, ¢&s
szerzOdésszegd magatartas (pl.: bérleti dij nem fizetés) mellett a jogviszony hosszd tdvon
nem tarthaté fenn, mert az a szervezetek a keriiletnek hasznot hajté tevékenysége mellett is
gazdasagilag hatranyos az Onkorményzatnak.

Javaslat:

A Lakastorvény 12. § (1) bekezdése értelmében a bérl a bért a szerz6désben meghatarozott
Osszegben és idopontban kételes a bérbeadd részére megfizetni. Ennek megfeleléen a
jogszabaly lehet6séget ad arra, hogy a bérbeadé és a bérl6 a havi dijfizetéstol eltérd
litemezésben fizesse a bérleti dijat.
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Figyelembe véve a civil tevékenységet végz0 szervezetek azon sajatossagat, hogy a
mikodési é€s fenntartdsi kiadasok egy részét palyazaton nyert pénzekbdl fedezik, a
bérbevételi kérelmek benyujtasakor nyilatkoztatjuk 6ket arrdl, hogy a havi dijfizetést vagy a
harom havonta t6rténé dijfizetést valasztjak, és a kérelmek mar igy keriilnek elbterjesztésre a
Virosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag elé.

Nem javasoljuk az ennél nagyobb id6tava dijfizetési esedékesség megallapitasat (6 honap,
egy €év), tekintettel arra, hogy ha mégsem fizet a szervezet, akkor mar 6 vagy 12 havi
hatraléka halmozddik fel, és mivel a civil szervezeteknek nagy t6bbségében nincsen vagyona,
a késobbi végrehajtas sikeressége erGsen kétséges, és ily mddon csak a behajthatatlan
kovetelés allomany névekszik.

A jelenleg bérleti szerzddéssel rendelkezé szervezetek esetében is fizetési nehézség esetén
felajanlhaté a bérleti szerz6dés fentiek szerinti dijfizetésre torténd modositdsa, azonban a
kozjegyz6i okirat koltségei miatt nem valdszinii, hogy sokan élnek vele.

Civil tevékenységet végz6é szervezetek esetében a dijhatralék jelentkezése és a felmondasi
folyamat kozé beépithetd egy kozbensé 1€pcsd is, eldszor egy kovetkezmények nélkiili
levélben tajékoztatndk a szervezetet arrdl, hogy tartozasa all fenn, azt fizesse be, ha nem
tudja, akkor kérelmezheti annak részletekben torténé megfizetését. Csak a levél
eredménytelensége utan kiildenénk ki a felmondas elétt felszolito levelet. Ennek a kdzbensé
levélnek a beiktatdsa a munkafolyamatba azonban eredményezheti azt, hogy nem fizetés
esetén még plusz 1-2 havi hatralék halmozodik fel a felmondasig.

A civil tevékenységet végzd szervezetek kedvezményes bérleti dijaval kapcsolatosan a
224/2012. (VII. 05.) szama hatdrozatanak VI. fejezetében a Képvisel6-testiilet lefektette
annak a szabdlyait, hogy milyen mértékben kivanja a szervezeteket tamogatni. A
Lakastérvényben, a Rendeletben tovabba a Képvisel6-testiileti hatarozatban megfogalmazott
rendelkezések azonban megadjak az elvi lehet6ségét annak, hogy ha a bérlé/kérelmezd
bérleti dij ajanlatot tesz (hiszen a bérleti dij megallapodas kérdése), akkor a dontésre jogosult
Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag eltérjen a szamitott bérleti dij 5sszegétol.

Javasoljuk annak megfontolasat, hogy azon civil tevékenységet végzd szervezetek esetében,
ahol a bérleti jogviszony felmonddésra keriilt, és @jra kérelmezik a jogviszony létesitését, a
szervezet pedig jelzi, hogy a 6 %-on szémitott bérleti dij szaméara megfizethetetlen és
ajanlatot tesznek egy altaluk megfizethetd Osszegre, a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi
Bizottsag mérlegelve az adott szervezet Jozsefvaros érdekében végzett eddigi munkajat, a
bérleti dij megallapitasakor legyen figyelemmel a szervezet altal megajanlott dsszegre.

Természetesen csak és kizardlag olyan szervezetek esetében javasoljuk a fenti gyakorlat
kialakit4sat, ahol a jogviszony t6bb éve fennall, a szervezet keriiletben végzett munkassaga
mérhetd, és valoban csak a bérleti dij mértékén milik a jogviszony rendezése, tehdt nincs
hasznélati dij hatraléka ¢s a szervezet minden egyéb jogszabalyban meghatirozott feltételnek
megfelel. Ily moédon athidalhaté lenne a 2012-ben kialakitott civil stratégia egyik sokat
tamadott pontja, amely szerint az Onkorményzat lehetetlenné teszi a sok éve a keriiletben
miikddo és fizetési nehézséggel kiizd6 civil tevékenységet végzd szervezetek esetében a
jogviszony helyredllitasat a teljesithetetlen feltételek felallitasaval.

A Feliigyel6 Bizottsag tilésén Dr. Molnar Gyorgy, a Feliigyel6é Bizottsig tagja javasolta,
hogy a miikodési tdmogatasokra nem pdlyazé civilszervezetek részére is biztositsa az
Onkorményzat a Bérleti dijrél szol6 szakaszban felvetett kozos koltség osszegén torténd
bérbeadas lehet6ségét olyan pincehelyiségekre, amelyek bérbeaddsira egyéb médon nincs
lehetoség allapotuk, elhelyezkedésiik miatt, bérbevételilkre hosszabb ideje nem volt
érdeklddés.
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Bérbeszamitas

A lakéasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrol
sz6l6 1993. évi LXXVIIL toérvény 10. § (3) bekezdése értelmében a feleknek meg kell
allapodniuk abban, hogy a bérl6 a bérbeaddtol atvallalt kotelezettség teljesitése esetén milyen
mértékl bérmérséklésre tarthat igényt.

A bérbeszamitas rendszerét jelenleg a Rendelet VIII. fejezete szabalyozza. Ennek értelmében
a bérld vagy bérl6jelolt altal benytjtott részletes kiltségvetést a bérbeadd szakmai szervezete
feliilvizsgalja, majd javaslatot tesz a bérbeszamitasra, amelyrél a Varosgazdalkodasi és
Pénziigyi Bizottsag dont.

A munkdk készre jelentését kovetben, a bérbeadd szakmai szervezete jegyzOkonyv
kiséretében végzi a miszaki atadas-atvételt. A bérlé az altala elvégzett bérbeaddra tartozd
munkdkrol az Onkormanyzat, mint vevd részére szamlat allit ki. A bérbeado a
bérbeszamitassal lefedett bérleti dijat egySsszegben, a kdvetkez6 havi szamlaval egyidejiileg
kiilldi meg a bérl6 részére. A bérl6 ezt kovetden a bérbeszamitas idétartamdra, a bérbeszamitas
levonédsa utdan fennmaradt 6sszegnek megfelelé bérleti dij szamlat kap havonta, amelyet
koteles hataridére befizetni.

Ssz. | Bérlo neve Bérbeszamita
s kezdete
1. Kapocs Alapitvany 2010
2. Puka Eduard 2010
3. Jobbik Magyarorszagi 2011
Mozgalom
4. Audio Computer Kft 2011
5. Green Plan Energy Kft 2011
6. Ju-Duett Kft 2011
7. Leontex Kft és Agrofresh Kft | 2011
8. ProDomis Kft 2011
9. Rozilux Kft 2011
10. | Papelito 29 Kft 2012

Folyamatban 1év6 bérbeszamitasok

A bérbeszamitds menetérdl és jogszabalyi hatterérol sz616 ismertet6t tartalmazza a Kisfalu Kft
honlapjara feltolttt bérbevételi kérelem nyomtatvany, altaldnos gyakorlat szerint a
bérbevételi kérelem benyujtasaval egyidejlileg a bérlbjeldltek kiilon tajékoztatét is kapnak
rola, tovabb4 a bérleti szerz6dés is tartalmaz bérbeszamitisra vonatkoz6 rendelkezéseket.

Azonban az altalédnos tapasztalat az, hogy a jelenlegi bérbeszamitas rendszere bonyolult,
hosszi ideig tarté és bizonytalan kimenetelii a bérléjeloltek szimara. A jelenlegi iires
helyiségallomany jelentds része felujitandd, kbzepes vagy éppen rossz miiszaki allapota, ezért
a helyiségek hasznalatdhoz jelent0s koltségraforditasra van sziikség a bérl6k részér6l. A
bérbeszamités jelenlegi rendszerében — gyorsitott {igyintézéssel is — a kérelem a benytjtasatol
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szédmitva minimum két honap milva jut el a dontéshoz6 Bizottsag elé, amelynek a pozitiv
dontése sem garantélt. Erre valo tekintettel a jeloltek szdmos esetben be sem nytjtjdk a
bérbevételi kérelmiiket a helyiségre.

Mindezt jol jelzi a bérbeszamitasi kérelmek alacsony és egyre csokkend szadma is. A fenti
tablazatbol lathatd, hogy 2012-ben minddssze egy bérlé feltjitasa keriilt beszdmitasra. Ennek
a folyamatnak a hosszi tava kovetkezménye, hogy a rosszabb allapoti helyiségek iiresen
maradnak, allaguk tovabb romlik, és egyre kevesebb az esélye annak, hogy bérbe lehessen
adni.

A jelenleg folyamatban 1évd bérbeszamitasok kapcsan is jellemz6 annak bonyolultsdga, tobb
probléma is jelentkezik a szamlazas, a tovabbszamlazas, az elszamolas teriiletén, probléma a
bérbeszamitisi megallapodasok esetleges modositasa, amely tobb esetben is Bizottsdgi
dontést is igényel.

Nehézségek jelentkeztek a felujitasi szamlak elszamolasa kapcsan is, mivel 2012-t61 a bérlok
szamlait nem fogadta be a Hivatal.

Tobbszor is egyeztettink az év folyamén a Pénziigyi Ugyosztallyal, amelynek
eredményeképpen kérték modositani az Osszes folyamatban 1€évé bérbeszamitasi
megallapodast, valamint kérték a bérlok altal mar benydjtott 2011. és 2012. évi szdmlak
modositasat is. Felvettik a kapcsolatot a bérlékkel, azonban tébb bérlé kifejezetten
megtagadta a bérbeszamitasi megallapodds moédositasanak aldirasat, tovabbd a mar lezart
izleti évet érintd szamlak maddositasat.

Tovéabb fokozza a problémat, hogy a megbeszéltek szerint mddositott szamlakat sem fogadta
még be a Hivatal, igy jelenleg a bérbeszamitasok elszdmolasa mar egy éve 4ll

Javaslat:

Mindenképpen sziikségesnek latjuk a bérbeszamitis teriiletének egyszeriisitését ¢s
gyorsitasat. A Lakastorvény vonatkozé rendelkezése a bérleti dij mérséklésére megallapodast
ir eld, azonban nem hatarozza meg, hogy milyen megallapodast kell kétni. fgy a bérbeads az
elvégzett munkak ellenértékét egy alacsonyabb bérleti dij megéallapitasaval is beszamithatja a
bérleti jogviszony idStartama alatt, amelyet a bérleti szerz6désben kell régziteni.

Miar volt ra példa, hogy a bérld a kérelmében benytjtotta az elvégzendd munkak
ellenértékérdl szolo koltségvetést, azonban nem bérbeszamitast kért, hanem egy alacsonyabb
bérleti dijban torténdé megallapodast a bérleti jogviszonyanak idétartama alatt, amely
kompenzilja az altala eszkozolt beruhdzasokat. A Virosgazdalkodasi és Pénziigyi
Bizottsag elfogadta a kérelmet, és a bérleti szerz6dést ugy kotottik meg, hogy a
koltségvetésben szerepld munkékat el kell végeznie, ennek fejében allapitjuk meg a bérleti
dijat. Ha a munkékat nem végzi el, akkor a bérleti dij Osszege a szamitott bérleti dij 6sszegére
novekszik.

Fentiek értelmében maga a bérleti szerzédés a megallapodas a bérbeadotol atvallalt
kotelezettségek teljesitésének kompenzélasara. A folyamat sokkal egyszerlibb, csak egyszer
igényel bizottsagi dontést, tovabba a szamlazasi és elszamolasi problémadkat is kikiisz6boli.

Ezzel a gyakorlattal az Onkormanyzat sokkal jobban jarna, mert feltehetSleg konnyebben
nyujtananak be bérbevételi kérelmet rosszabb miiszaki allapotban 1€v6 helyiségekre is, igy a
helyiségek éllaga javuld tendenciat mutatna, és csokkenne az Onkorményzat k6zos koltség
fizetési kotelezettsége az tires helyiségek utan.

Megfontolandd egy olyan gyakorlatnak a bevezetése is, hogy 50 m’ alatti és felajitand6
helyiségek valamint kevésbé rossz allapoth pincehelyiségek esetében mindenféle koltségvetés
benytjtasa nélkiil az els6 évben kozos koltség Osszegen bérelhetnék a helyiséget a bérlok,
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azzal a feltétellel, hogy az egy év leteltekor késziil egy bérleményellendrzés a helyiség
allapotarol, és ha javult az atvételkori allapothoz képest, meghosszabbithat6 a jogviszony még
négy évre egy mar eldzetesen megallapitott bérleti dijon. Ha nem javult a helyiség allapota,
akkor megsziinik a bérleti jogviszony.

Fentiek alapjan a helyiség bérbeadasrol sz616 tajékoztaté tudomasulvételét kérem.

Budapest, 2013. februar 20.
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