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Tárgy: Tájékoztató a helyiség bérleti díj rendszer módosításának lehetőségeiről, más kerületek rendeleteiről, eljárásáról.
Tisztelt Gazdasági Bizottság!

Önkormányzatunknál a helyiségek bérleti díját a helyiség elhelyezkedése, valamint azok használati funkciója határozza meg. A helyiségek bérleti díjáról a Képviselő-testület dönt minden év februárjában a hatályos, az önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről szóló 27/2015. (XI.16.) önkormányzati rendelet szerint. Jelenleg a helyiségek bérleti díját a 025/2015. (II.12.) Ök számú határozat határozza meg, melynek értelmében a bérleti díj összege – melyet ÁFA is terhel – az alábbiak szerint alakul:

	
	üzlethelyiség, iroda
	pince- és raktárhelyiség

	„Kiemelt” övezet
	25.026,- Ft/m2/év
	8.308,- Ft/m2/év

	„A” övezet
	18.747,- Ft/m2/év
	5.226,- Ft/m2/év

	„B” övezet
	10.401,- Ft/m2/év
	3.336,- Ft/m2/év


Garázsok bérleti díja magánszemélyek esetében 3.108,- Ft/m2/év, gazdálkodó szervezetek esetében 4.160,- Ft/m2/év.

A bérleti díjból – a 184/2015. (IX.10.) Ök. számú határozatban foglaltak szerint azon bérlők részére, akik a bérleményben a lakosság számára közszolgáltatásnak minősülő szolgáltatást nyújtanak, legfeljebb 30%-os bérleti díj kedvezmény adható a Gazdasági Bizottság döntése alapján.

A 005/2014. (I.29.) Ök. számú határozat alapján a bérleti díjat meghatározó övezetek az alábbiak: 

„Kiemelt” övezet: 

Kossuth Lajos utca Baross utca – Török Flóris utca közötti szakasza

Ady Endre utca János utca – Kossuth Lajos utca közötti szakasza

„A” övezet: 

Baross utca,  Bíró Mihály utca, Határ út, Igló utca, János utca, Kossuth Lajos utca Szent Imre herceg utca – Nagykörösi út közötti szakasza, Lajtha László utca, Nagysándor József utca, Pázsitos sétány, Szent Erzsébet tér, Tátra tér, Topánka tér, Török Flóris utca, Vörösmarty utca

„B” övezet

A kerület minden egyéb területe

A T. Gazdasági Bizottság munkatervének elfogadását követően helyiséggazdálkodási ügyintézőnk telefonon vette fel a kapcsolatot a környező egyes kerületek illetékeseivel és tájékoztatást kért a helyiségek bérbeadásával kapcsolatos gyakorlatról. Az így szerzett információk szerint a környező kerületek gyakorlata az alábbi: 

Budapest Főváros XXIII. kerület Soroksár Önkormányzata

A helyiségek bérleti díját – hasonlóan a pesterzsébeti gyakorlathoz – övezet és funkció alapján határozzák meg, képviselő-testületi határozattal. A közterületeket 2 övezetbe sorolják, ezeken belül üzlet- és iroda, valamint pince-, raktár- és egyéb helyiség funkciókat különítenek el. Az aktuális díjtételek – melyeket ÁFA nem terhel – az alábbiak: 

	
	üzlethelyiség, iroda
	pince, raktár- és egyéb helyiség

	„A” övezet
	22.882,- Ft/m2/év
	12.729,- Ft/m2/év

	„B” övezet
	17.544,- Ft/m2/év
	  9.465,- Ft/m2/év


A fenti díjtételeket alapul véve lehetőséget biztosít a határozat korrekciós tényezők (növelő és csökkentő) alkalmazására is, melyek összeadhatók. Ezek az alábbiak: 

Növelő tényező, ha a bérleményben folytatott tevékenység:

- vendéglátóipari tevékenység melegkonyha nélkül


+100%

- italbolt, borkimérés






+100%

Csökkentő tényező, ha a főtevékenység

- könyvárusító







  -30%

- patika, orvosi rendelő, egészségügyi-, szociális szolgáltatás
  -30%

Csökkentő tényező, a közművesítettség hiánya miatt:

- gáz








  -  5%

- csatorna







  -  5%

Csökkentő tényező (-30%) alkalmazható abban az esetben is, ha az üres helyiséget a hasznosításra kijelölt időtartamon belül 3 egymást követő alkalommal árverés útján nem sikerül bérbe adni, vagy több mint 1 éve nincs hasznosítva.

Budapest Főváros XV. kerület Rákospalota, Pestújhely, Újpalota Önkormányzata

A helyiségek bérbeadására pályázat nélkül legfeljebb fél év időtartamra van lehetőség. Tartós bérleti jogviszonyt csak pályázat útján lehet megszerezni. A közterületeket 3 övezeti kategóriába sorolják, ezeken belül – a használat jellege szerint – több bérleti kategóriát különítenek el. A bérleti díjakat egy 2009. évben elfogadott bizottsági határozat alapján számolják, mely szerint az éves bérleti díj összege – melyet ÁFA is terhel – az alábbiak szerint alakul:

	
	kiemelt I.
	kiemelt II.
	egyéb

	Kereskedelem
	
	
	

	egyéb cikk és vegyes élelmiszer árusítás
	18.000,- Ft/m2/év
	14.400,- Ft/m2/év
	12.000,- Ft/m2/év

	élvezeti cikkek (ital, dohányáru)
	28.800,- Ft/m2/év
	24.000,- Ft/m2/év
	18.000,- Ft/m2/év

	Szolgáltatás
	
	
	

	szolgáltatás (cipőjavítás, ruhatisztítás, ruhajavítás, órás, kulcsmásolás, látszerész, köszörűs, szemfelszedés, patentozás, esernyő-, zippzár javítás, háztartási kisgépjavítás, gumi és autó-javítás, sokszorosítás, ötvös, újságárusítás, üveges, barkácsbolt, kosárfonás
	18.000,- Ft/m2/év
	14.400,- Ft/m2/év
	12.000,- Ft/m2/év

	egyéb szolgáltatás (videotéka, fotó, orvosi és egészségügyi tevékenység, kozmetika, szolárium, férfi- és női fodrászat, pedikűr, manikűr, kutya-macska kozmetika, iroda, totózó-lottózó, fizikai közérzetjavító tevékenység
	26.400,- Ft/m2/hó
	24.000,- Ft/m2/hó
	21.600,- Ft/m2/év

	banki és pénzügyi szolgáltatás
	33.600,- Ft/m2/hó
	28.800,- Ft/m2/hó
	26.400,- Ft/m2/hó

	I. kategóriás játékterem
	54.000,- Ft/m2/hó
	52.800,- Ft/m2/hó
	51.600,- Ft/m2/hó

	Vendéglátás
	
	
	

	szeszmentes vendéglátó üzletek (pecsenyés, kifőzde, büfé, cukrászda, lángos, rétes, stb.)
	18.000,- Ft/m2/év
	14.400,- Ft/m2/év
	12.000,- Ft/m2/év

	melegkonyhás vendéglátó üzletek, előkert, terasz (vendéglő, ételbár, söröző, pizzéria, alkoholt is árusító cukrászda, stb.)
	20.400,- Ft/m2/hó
	18.000,- Ft/m2/hó
	15.600,- Ft/m2/hó

	Melegkonyha nélküli vendéglátó üzletek (italboltok) (eszpresszó, borozó, bár, sörsátor, stb.)
	34.800,- Ft/m2/hó
	30.000,- Ft/m2/hó
	24.000,- Ft/m2/hó

	vendéglátó üzletek (minden vendéglátó tevékenységet végző, ha nyerő automatát, vagy pénznyerő automatát is üzemeltet)
	45.600,- Ft/m2/hó
	37.200,- Ft/m2/hó
	32.400,- Ft/m2/hó

	Egyebek
	
	
	

	tároló, raktár, óvóhely
	9.600,- Ft/m2/hó
	7.200,- Ft/m2/hó
	6.000,- Ft/m2/hó

	film és TV felvétel (Ft/ m2/nap)
	   100,- Ft/m2/nap
	     90,- Ft/m2/nap
	     80,- Ft/m2/nap

	egyéb helyiséghasználat (iroda, klub, tárgyaló, rendezvény-helyiség) (Ft/m2/óra)
	     11,- Ft/m2/óra
	     10,- Ft/m2/óra
	       9,- Ft/m2/óra

	egyéb helyiséghasználat (iroda, klub, tárgyaló, rendezvény-helyiség) (Ft/m2/hó)
	   100,- Ft/m2/hó

1.200,- Ft/m2/év
	     90,- Ft/m2/hó

1.080,- Ft/m2/év
	     80,- Ft/m2/hó

   960,- Ft/m2/év


Budapest Főváros XVII. kerület Rákosmente Önkormányzata

A bérleti díjakat 3 övezetbe sorolva határozzák meg, a helyiségeket a funkcióra tekintet nélkül adják bérbe. A bérleti díj összegéről a képviselő-testület, illetve bizottság nem hozott határozatot. Az alkalmazott díjtételek – melyeket ÁFA is terhel – az alábbiak: 

Legfrekventáltabb területen: 
24.000 – 36.000,- Ft/m2/év

Kevésbé forgalmas területen: 12.000,- Ft/m2/év

Legrosszabb területen: 
  6.000 – 7.200,- Ft/m2/év

Budapest Főváros XIV. kerület Zugló Önkormányzata

A bérleti díj megállapítása minden esetben bérleti díj realitás vizsgálat során történik. Értékbecslő állapítja meg a helyiségek aktuális piaci bérleti díját, ezért minden bérbeadáskor az egyedi értékbecslés költségével is számolni kell. A bérleti díjat ÁFA nem terheli.

Budapest XXI. kerület Csepel Önkormányzata

A bérleti díjak minimális összegét 2 övezetbe sorolva, a tényleges funkcióra tekintettel határozzák meg, A bérleti díj összegéről a képviselő-testület, illetve bizottság nem hozott határozatot. Az alkalmazott díjtételek – melyeket ÁFA is terhel – az alábbiak: 

Legfrekventáltabb területen: 
18.000,- Ft/m2/év

Kevésbé forgalmas területen: 12.000,- Ft/m2/év

Raktár, műhely, pince, garázs és egyéb funkcióra: 6.000 – 8.400,- Ft/m2/év.

A fent meghatározott bérleti díj összeg a minimális bérleti díj, mivel az ingatlanok bérbeadása elsődlegesen nyilvános pályázat útján történik és a bérleti díj összege a nyertes ajánlatban megjelölt bérleti díj összeg. Amennyiben 1 éven belül nem érkezik pályázat a helyiségre, úgy a minimális bérleti díjon történik a bérbeadás szándéknyilatkozat alapján. 

Budapest Főváros XIX. kerület Kispest Önkormányzata

A kerületben 3 övezeti kategóriát hoztak létre, a bérbeadás funkcióra tekintet nélkül működik. A helyiségeket pályázat útján adják bérbe, a licit a minimális bérleti díj összegéről indul. A minimum bérleti díj összege – melyet ÁFA nem terhel – az alábbiak szerint alakul:

Legfrekventáltabb területen: 
16.560,- Ft/m2/év

Kevésbé forgalmas területen: 13.200,- Ft/m2/év

Legrosszabb területen: 
10.440,- Ft/m2/év

Az adatkéréssel megkeresett kerületek ingatlanállományának állapotát és elhelyezkedését és kihasználtságát nem ismerjük. Az adatok alapján megállapítható, hogy Budapest XIX. kerületében – mely a XX. kerülettel közvetlenül szomszédos – a bérleti díjak jóval alacsonyabbak, és ÁFA sem terheli azokat. A raktár és pincehelyiségek, valamint a garázsok esetében Önkormányzatunk által meghatározott bérleti díj alacsonynak tekinthető a környező kerületektől szerzett adatokhoz viszonyítva. A bérleti díj nettó összegét – a soroksári és a kispesti bérleti díjakat kivéve – ÁFA növeli minden vizsgált esetben. 

Az önkormányzati tulajdonban lévő helyiségek bérleti díjának számlázásával, a helyiségek birtokba adásával és visszavételével kapcsolatos feladatot ellátó Pesterzsébet Városfejlesztő Kft. ügyvezető igazgatója 2016. január 15. napján kelt véleményében az alábbi észrevételeket tette: 

„Véleményünk szerint a XX. kerületben alkalmazott bérleti díjak túlzott mértékűek.

· A XX. kerületnek elsősorban a környező kerületekkel (Csepel, Kispest és Soroksár) kellene összehasonlítania a bérleti díj táblázatát.

· Üres helyiségeink állaga folyamatosan romlik, bérbeadásukra egyre kevesebb esély van. Ezekben az esetekben meggondolandó bérleti díj csökkentő tényező megállapítása.

· Javasoljuk, hogy a bérbe adandó helyiségek tekintetében az új bérlő által elvégzett felújítások bérbeszámítása a piaci áraknak megfelelően történjen.

· Javasoljuk a bérbeadás áfa mentessé tételének felülvizsgálatát.

· Szerintünk meggondolandó a XV. kerületben alkalmazott tevékenységi kör szerinti bérleti díj megállapítás. 

· Javasoljuk, hogy a nagymértékben leromlott állapotú helyiségek esetében érdemes lenne egyedileg elbírált csökkentő tételeket bevezetni.”

Az önkormányzati vagyon hasznosítására vonatkozóan rendelkezéseket tartalmaz a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény. A törvény 11. § (16) bekezdésében foglaltak szerint 25 millió forint értékhatár felett csak versenyeztetési eljárás útján, az összességében legelőnyösebb ajánlatot tevő részére, a szolgáltatás és ellenszolgáltatás értékarányosságával lehet önkormányzati tulajdonú ingatlant hasznosítani. A versenyeztetés kizárólag a törvény (17) bekezdésében meghatározott esetekben mellőzhető. A (13) bekezdés szerint önkormányzati ingatlan ingyenesen kizárólag közfeladat ellátása, a lakosság közszolgáltatásokkal való ellátása, valamint e feladat ellátásához szükséges infrastruktúra biztosítása céljából az ahhoz szükséges mértékben hasznosítható, valamint adható.  

Az önkormányzati tulajdonú helyiségek bérbeadására vonatkozó részletszabályokat a lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény (Ltv) állapítja meg. Az Ltv. 36. § (2) bekezdésében foglaltakra tekintettel, a helyiségek bérleti díját önkormányzati rendelet nem állapíthatja meg, ezért a kialakult gyakorlat az, hogy a bérleti díj összegét az Önkormányzatok képviselő-testülete határozatban állapítja meg, az így meghatározott bérleti díj összeg minden ingatlan esetében egységesen alkalmazandó, előre meghatározott elvek szerint kialakított. 

Az alkalmazott gyakorlat szerint a Képviselő-testület a bérleti díjak meghatározásáról szóló határozatát minden év februárjában az előző évi inflációs árindex figyelembe vételével felülvizsgálja és a bérleti díj összegét módosítja. A jelenleg hatályos bérleti díj összegét 2013. március 1-től kell alkalmazni. 2014. évben és 2015. évben a bérleti díj összege változatlan maradt. A bérleti díjtételek 2005. évtől kezdődően az alábbiak szerint alakultak:

	
	2013.03.01-től
	2012.03.01-től
	2011.03.01-től
	2010.03.01-től
	2009.03.01-től
	2008.03.01-től
	2007.03.01-től
	2006.03.01-től
	2005.03.01-től

	Üzlet/iroda
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	kiemelt
	2.085,-
	1.973,-
	1.899,-
	1.810,-
	1.737,-
	1.637,-
	1.516,-
	1.459,-
	1.408,-

	„A”
	1.562,-
	1.478,-
	1.423,-
	1.357,-
	1.302,-
	1.227,-
	1.136,-
	1.093,-
	1.055,-

	„B”
	867,-
	820,-
	790,-
	753,-
	723,-
	681,-
	631,-
	607,-
	586,-

	Pince/raktár
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	kiemelt
	692,-
	655,-
	631,-
	602,-
	578,-
	545,-
	505,-
	486,-
	469,-

	„A”
	435,-
	412,-
	397,-
	378,-
	363,-
	342,-
	317,-
	305,-
	294,-

	„B”
	278,-
	263,-
	254,-
	242,-
	232,-
	219,-
	203,-
	195,-
	188,-

	garázs magánszemély
	259,-
	245,-
	236,-
	225,-
	216,-
	204,-
	189,-
	182,-
	176,-

	garázs 

jogi személy
	347,-
	328,-
	316,-
	301,-
	289,-
	272,-
	252,-
	243,-
	235,-


A fenti árak az ÁFÁ-t nem tartalmazzák!

A bérleti díjon felül bérlőinket terheli a társasházban elhelyezkedő helyiségek esetében a közös költség megtérítésének kötelezettségei is. 

Álláspontunk szerint annak nincs akadálya, hogy az ingatlanok bérleti díjának megállapítása során objektív és előre meghatározott, a Képviselő-testület által határozatban is jóváhagyott csökkentő-növelő tényezőket vegyen figyelembe a bérbeadói hatáskört gyakorló bizottság. Nem tartjuk viszont a fent hivatkozott jogszabályokkal összeegyeztethetőnek azt a gyakorlatot, ha a bérleti díjak meghatározása során – egyedi méltányosságot, illetve egyedi mérlegelést alkalmazva – a bizottság saját hatáskörben dönt. A hatályos határozat alapján a nemzeti vagyonról szóló törvényben foglaltakkal összhangban arra van lehetősége a T. Gazdasági Bizottságnak, hogy azon bérlők részére, akik a bérleményben a lakosság számára közszolgáltatásnak minősülő szolgáltatást nyújtanak, a mindenkori helyiségbérleti díj legfeljebb 30%-áig terjedő mértékben helyiségbérleti díj kedvezményt biztosítson. 

Tájékoztatjuk a T. Bizottságot, hogy az Önkormányzat hatályos rendelete alapján lehetőség van arra, hogy az egyes helyiségek rendeltetésszerű használatra alkalmassá tételével kapcsolatos munkálatok költségét a bérlő viselje, és annak elismert összegét (melyet a Városfejlesztési-Közbeszerzési és Pályázati Osztály munkatársai előzetesen, a bérlő által benyújtott költségvetés alapján határoznak meg) a bérleti díjba előre meghatározott feltételek szerint beszámíthassa. 

A Pénzügyi és Számviteli Osztály tájékoztatása szerint a bérleti díjak tekintetében első ízben 2017. január 1-jétől van arra lehetőség az áfa hatálya alá tartozás felülvizsgálatára. 

A fenti adatok szerint 2013. 03. 01-je óta a bérleti díj összege nem változott. 2014. évben a KSH által közzétett inflációs árindex (az előző év, mint 100%-hoz viszonyítva) 99,8% volt, 2015. évben pedig– a KSH által közzétett gyorstájékoztató szerint – 99,9% volt. Az adatok alapján 2016. évben sem fogjuk javasolni a bérleti díjak emelését. 

A bérleti díjak csökkentését célzó javaslatot, álláspontunk szerint szakértői véleménnyel lenne szükséges megalapozni, melyre – tekintettel arra, hogy a vonatkozó előterjesztést a Képviselő-testület februári ülése elé kell terjesztenünk – nem áll elegendő idő rendelkezésünkre. A bérleti díjak csökkentése helyett megfontolásra javasoljuk az alábbiakat: 

· a bérleti díjakat ne csak az elhelyezkedés (övezet) és a funkció (üzlethelyiség/iroda, illetve pince/raktár), hanem a bérlemény alapterülete alapján is differenciálja a Képviselő-testület (minél nagyobb alapterületű helyiség, annál kisebb az egy nm-re eső bérleti díj)

· közművesítettség (villany, gáz, víz) szerinti differenciálás (azokban a bérleményekben, ahol a közmű hiánya a használatot korlátozza, vagy költségesebbé teszi).

Az üresen álló üzlethelyiségek fenntartásával kapcsolatos költségek (társasháznak fizetendő közös költség) jelentős költségvetési forrást igényelnek. A PVF Kft. tájékoztatása szerint az üres helyiségek jellemzően leromlott állapotúak, sok esetben rendeltetésszerű használatra nem alkalmasak, bérbeadásukra csak akkor van remény, ha azt az Önkormányzat megfelelő állapotba hozza. A mindenkori költségvetési forrás ismeretében célszerűnek tartjuk kiválasztani azokat az ingatlanokat, mely elhelyezkedésük, megközelíthetőségük alapján hasznosíthatóak lennének, és azokat rendeltetésszerű használatra alkalmas állapotba kellene hozni. Azokat az ingatlanokat, amelyek rendeltetésszerű használatra alkalmas állapotba hozatala jelentős költséget igényelne, illetve elhelyezkedésük miatt hasznosítása problémásabbnak ígérkezik, értékesíteni kellene A jó helyen lévő ingatlanok felújításával kapcsolatos költségeket ezekből az ingatlan értékesítésekből lehetne finanszírozni. 

Meg kell jegyezni ugyanakkor azt is, hogy az elmúlt évben az Önkormányzat több ingatlan értékesítésére írt ki pályázatot, melyből egyedül a Bp. XX. Kossuth Lajos u. 26-28. II. lph. fsz. 1. szám alatti ingatlan, a volt Aranycsillag étterem ingatlanára vonatkozó pályázat zárult eredményesen. A meghirdetett többi ingatlanra pályázat nem érkezett, így az eljárás eredménytelenül zárult. 

A tájékoztatót készítette: Kernné dr. Kulcsár Dóra vagyongazdálkodási osztályvezető-helyettes

Budapest, 2016. január 19.

Kócziánné dr. Pohl Mónika

aljegyző

vagyongazdálkodási osztályvezető
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