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Tisztelt Képviseld Testiilet!

. Tartalmi dsszefoglalé

Az Onkormanyzat Képvisel6-testiilete.../2008./X1.0K/I1.20 sz. hatdrozatéval hagyta jévé az ,Ujbuda
Kulturdlis Véroskdzpont” koncepcidjat és kezdeményezte annak végrehajtasat. A program célkit(izé-
seinek megvaldsitdsa érdekében — a teriilet épitészeti elemeinek megujitdsan, a kizterek és homlok-
zatok rehabilitdciéjén és a kozlekedés-szervezési vonatkozdsokon tdlmenden — elengedhetetlendil
sziikséges a program soran megfogalmazott koncepcionélis fokusz, a kortars miivészeti kereskede-
lemre alapozott kereskedelem fejlesztés,
Bar a kdzelmultban néhdny vdrosképi megjelenést javitd épitészeti beruhdzds megindult, azonban a
kereskeddi beruhazasi aktivitds minimalis, a KVK teriiletén a kereskedelmi kinalat sok esetben ala-
csony szinvonal(, dsszetétele nem tdmogatja az élményvasérlast, az iizlethelyiségek és portdljuk ki-
alakitasa nagy szamban igénytelen.
A bevasarlokdzpontok, plazak megjelenésével parhuzamos keresletcsékkenés kovetkeztében a ke-
resked6k nem terveznek hossz(tdvra, a pillanatnyi profitcélok valtak meghatdrozovd, a hossz( tavd
értékalkotdssal szemben, a gazdasdgi szabdlyozdk nem &sztondzték a kereskedések mindségjavitd
beruhdzasainak meginditasat.
Fentiek alapjdn a kovetkezd célok teljesitése vélt szilkségessé:
= A presztizs-csdkkenés visszaforditdsa érdekében a Barték Béla Ut dsszképének, az iizletek
és kinalatuk mindségének nagysagrendekkel térténé javitdsa az elfogadott Kulturdlis Va-
roskdzpont koncepcié mentén
= Keresked6k szamdra — jo minGségli miikodés esetén — hosszi tavon is kiszamithaté szer-
z6dési feltételek rogzitése,
= Az épitett kdrnyezet elemeinek dinamikus megUjitdsa, az akcidteriilet épileteinek egysé-
ges koncepcié mentén valé homlokzat-feldjitasa, helyiségek kils megjelenésének javité-
sa
= Aforgalomszabalyozds lehetdségének hatastanulmanyban vald vizsgalata
= Az el6z8eken keresztiil a keriilet polgarainak kozérzetjavitasa

A Bartok Béla Gt dgynevezett linedris varoskdzponti szakaszdnak (Gellért tér-Gardonyi tér-Méricz
Zsigmond kértér), valamint a KVK projekthez szervesen kapcsolddd Bercsényi utca 1-10 szakaszdnak
kulturdlis és miivészeti koncepcidra alapozott dtalakulasanak el6mozditdsa érdekében meghatérozé
fontosségu a terlleten taldlhatd 6nkormanyzati tulajdond ingatlanok bérleti feltételeinek 4j alapokra
helyezése, a forgalom-csillapitds lehet&ségeinek vizsgalata, valamint az épitett kérnyezet elemeire

e

vonatkoz6 szabalyozasi hattér kialakitdsa, illetve a meglévé szabdlyozds mddositasa.

1l A javaslat szakmai tartalma

1. A 41/2001./X11.29./ XI.OK szamu ,, Budapest Févaros XI. Keriilet Ujbuda Onkorményzata tulaj-
donaban 4ll6 lakdsok és nem lakds céljara szolgalé helyiségek bérbeadasarél”rendelet médosi-
tasa

Ujbuda Kulturdlis Varoskézpont dvezet teriileti lehatarolsa
- Szent Gellért tér

- Bartok Béla at Szent Gellért tér Moricz Zsigmond kértér kézotti szakasza
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- Bercsényi u Gardonyi tér-Lagymanyosi Gt kizotti szakasza

- Mbricz Zsigmond kortér

Az érintett terlletre kidolgozott 0j helyiségbérleti szabalyozas alapelvei

= Minden nem lakascélq, az akcidteriileten taldlhatd bérlemény esetében

o a hatdrozott idejii szerz6dések meghosszabbitasa helyett (j tipust (az elGterjesztés
szellemében irédott) szerz8dések megkotését kell kezdeményezni.

o hatérozatlan idejli bérlemény szerzgdését fel kell mondani és fél éven beliili hatar-
nappal 4j tipust (az eléterjesztés szellemében irédott) szerzdések megkdtését kell
kezdeményezni.

= Egységes tartalmu szerzdések megkdtése, atldthatd, vilagos feltételrendszerrel.

= Atldthato, jo! kalkuldlhaté bérleti dij konstrukci6, a kereskedelmi értéket meghatdrozd
paraméterek és a varosfejlesztési torekvések flggvényében kialakitott preferencia rend-
szer alapjan

= A kereskedelem-fejlesztési célkitlizéseket elfogadd, az U] feltételrendszert elfogadd ke-
resked6k motivdcidja a funkcidn és az lzletmingségen alapuld differencialt bérleti dijak-
kal, homlokzat-felujitasi tamogatassal

A bérleti dij szamitas modszere

A bérleti dij szdmitasanak alapelvei:

= Azingatlan valds kereskedelmi értékének figyelembe vétele (Gvezeten belili, vertikélis és
horizontalis elhelyezkedés, vetitett alapteriilet)

" Viros- és kereskedelemfejlesztési célok teljesiilésének elsegitése (kereskedelmi funkcio
preferaltsdga, lizlet mindsége, vendéglatas utcai kitelepiilése, homlokzat helyreallitasi cé-
lok, nem mukddtetett {izletek szankciondldsa, stb.)

* Dijszamitdsi képlet meghatdrozasdval a bérleti dijak sztenderdizdldsa, kiszamitdsuk au-
tomatizaldsa valik lehet8vé

1) A bérbevett vetitett alapteriilet kiszdmitasa:

Vetitett alapteriilet szamitds (VAT):
+4

VAT = ) AT, «R;+V;
iml
2.) A bérleti dij szamitasa

BD= VAT*(AD*I*H*{M+P+K+1)+HO) *E

3.) A bérleti dij szamitdsa az lizlethelyiség nem miikodtetésének id&szakara

BD= VAT*AD*E
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A tényezdk értelmezése

Rovidités
Alapteriilet AT
Foldszint, félemelet m? AT,
Alagsor, galéria m? AT,
Emeleti, pince m’ AT,

A Ilsgvav ﬁzln eIIi térsz vertikdlis elhel ezkedse V

Rovidités Korrekciés t
Foldszint, félemelet Vi 1
Alagsor, galéria Vs, 0,7
Emeleti, pince Vs 0,5

-

ényezd

Rovidités Korrekcios tényezd
Férendeltetés(i helyiség! R: 1
Aldrendelt helyiség? R, 0,6

Ovezet szakaszain elfoglalt hely szerinti alapdij (AD)

Az dvezeti alapdij a rendelet bevezetésekor érvényes induld 6sszegét és annak emelkedésének éven-
kénti mértékét a Képvisels-testilet hatarozattal 4llapitja meg.

Mérték

1. szakasz: (Gellért tér — Bartok 1-19, 2-22) 100 000 Ft/m?/év
2. szakasz: (Bartok 21-39, 24-46) 80 000 Ft/m?*/év
3. szakasz: (Bercsényi 1-9, 2-10) 60 000 Ft/m?/év
4. szakasz: (Bartok 41-49, 48-56, Méricz Zs. Krt.): 180 000 Ft/m*/év

Az Uzlethelyiség horizontdlis elhelyezkedése(H)

Korrekcios tényezd
Utcara nyild 1
Lépcs6hazi, kapualjban, gardzs 0,7

Egyittmiikédés (1)*

Korrekcios tényezé
Egylttmiikodik 1
Dijfizetés ligyben rendszeresen jogi eljards ala vont bérlsk 1,3

*Csak a rendszer bevezetéset kdvet§ évtdl alkalmazandd

1 . . . o . o b
az alapteriilet azon része, ahol az Uzletszer( tevékenységet végzi a bérls
2 kiszolgdld helyiségek, raktdr, stb.
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lizlet mindsége (M) -

Min. kategdria Korrekcids tényezd

Eurdpai nivoju, tdmogatott lizletek JA -0,5
Elfogadott lizletek B -0,2
Kevéshé elfogadott iizletek o 0

Minden bérlemény 2009. szeptember 30-ig besorolasra keriil A,B,C mindségi kategéridba az aldbbi
harom szempont szerint.

a) Az lzlet homlokzati és portal megjelenése
b) Az Uzlet bels kialakitdsanak mindsége
c) Az zletben forgalmazott termékek minésége
A bérlemény tényleges mindsitésének megéllapitésa sordn az nem lehet magasabb, mint a barmely

szempont szerint elnyert legalacsonyabb kategéria. (igy példaul ,A,A,C” besorolds esetén a bérle-
mény dsszesitett besoroldsa: ,C”)

a.) Aziizlet homlokzati és portal megjelenése
= ,A” kategéria: Az épiilethez illeszkedd mikroarchitekturdjd, kiemelkedd mindségii portal
kialakitasa és fenntartdsa, minGségi tervezett és szervezett kirakat, kiegésziték, eurépai
fénytechnika.
= ,B" kategdria: Az épiilethez illeszkedé mikroarchitektraju portél, nem mindségben fel-
Ujitva, karbantartva vagy esztétikus, karbantartott portdl, de az épiilet
mikroarchitekturdjdhoz nem illeszkedik.

z L

= ,C” kategoria: az ,A” és ,B” kateg6riatdl eltérs egyéb megjelenés.

b.) Az lizlet belsd kialakitdsanak minésége
= A" kategoria: Igényes és az épllet karakteréhez illeszkedd belsdépitészeti megoldasok,
magas mindségli beépitett anyagok, polc és kindld rendszerek, fénytechnika, szell6s, ren-
dezett belsé Gsszkép.
= ,B” kategdria: Ujszer(i polc és kindlé rendszerek, szell@s, rendezett belsé Osszkép.
=, C” kategoria: Az A" és ,B” kategdriatdl eltérd egyéb megjelenés.

c.) Az lizletben forgalmazott termékek mindsége (Szakmai gazdaségi érdekképviselet véleményezé-
se mellett)
»A” kategoria: Kiemelked§ markak, minéségi szolgaltatasok minimum 80%-os ardnya a
kindlatban.
= ,B” kategdria: Kiemelkedd markak, min&ségi szolgéltatdsok minimum 50%-o0s, vagy elfo-
gadhatd markak minimum 80%-os ardnya a kindlatban.
= ,C” kategdria: Az ,A” és ,B” kategbriatdl eltérd egyéb kindlat.

A mindségi kategdriavaltozas lehetséges, ha:

= A bérlé a bérbeadd altal jovdhagyott és az illetékes hatésagok dltal engedélyezett, kate-
goriavaltast eredményezd minéség javité beruhazast, véltoztatast hajt végre (besorolds
javitas).

"  Abérbeadé minden év meghatarozott hénapjéban szakértSk ltal djra besoroltatja a bér-
leményeket pillanatnyi dllapotuknak megfelelSen. Az évenkénti mindség feliilvizsgalat
alapjan a bérlemény megtarthatja eredeti besoroldsat, ha allagromlds nem térténik.

®= Amennyiben a mindségi felllvizsgdlat mingségromlast allapit meg, Ggy a kiértesitést ko-
vetd 180 nap tirelmi idé utan automatikusan a dijtabla szerinti 4j besoroldsi dijat kell
megfizetni abban az esetben, ha a besorolds romlott és a tiirelmi id6 alatt elfogadott mi-
ndség javitd beruhazas nem tdrténik.
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® A mindség javitds és az ebbdl kovetkezd kategdriavaltas szdndékat a bérl§ barmikor beje-
lentheti bérbeadad felé.

= Az engedélyeztetett és elfogadott beruhazasok elvart mindségben torténd dtadasakor a
bérlemény dijtétele a kdvetkez6 honap elsé napjaval az Gj min&ségi kategdrianak megfe-
leld dijtételre valtozik.

Preferencia (P}

Az (izlethelyiség profiljan azt a tevékenységi kart értjik, melyet a hasznos alapteriilet minimum 80%-
an iizletszerien végeznek. A tamogatott profil mellett més, kiegészit§ tevékenység folytatdsa esetén
(pl. galéria+kdvézd) a funkcidra vonatkozd korrekcids tényezd teriiletardnyosan értelmezendd.

Korrekcids tényezd

Kiemelten preferalt {csak ,A” kategdria esetén) -0,45
Preferalt (csak ,,A” kategoria esetén) -0,15
Semleges 0

Kiemelten preferalt profilok (P=-0,45)

1-2-3. szakasz = Kortars galéria, aukcids haz (kortars, 20.-21. szazadban késziilt
muivészeti alkotasokat, m{itargyakat bemutaté és Uizletszer(ien
értékesitd vallalkozasok)

= Kulturdlis intézmények (szinhdz, mizeum, stb.)

4. szakasz Nincs kiemelten preferalt profil

Preferalt profilok (P=-0,15)

1. szakasz = MinGségi antikvitds, antikvarium (m(vészeti értéket képviseld
hasznalati és miitargyak, hasznalt és régi kényvek, térképek,
metszetek felvasarlasival és eladdsaval foglalkozd Uzlet)

" Miivészeti kellékbolt, miivészellaté (kreativ-, hobbi és szabad-
idfs-, mlivész-, illetve kézmiives tevékenységekhez sziikséges
miivészeti alapanyagok, eszkozok, kellékek kereskedelme)

= MinGségi ajandékbolt (mindségi, egyedi ajandéktargyak, ,
hungarikumaok, hagyomanyos magyar termékek kereskedelme)

= Képz§ és iparmiivészeti kereskedés (miivészeti értéket képvise-
|6 hasznalati tdrgyak, butorok, lakberendezési cikkek, ruhdzati
cikkek, stb. kereskedelme)

= Kdnyvesbolt, vilagsajtd boltja (magyar és idegen nyelv( kdny-
veket és sajtétermékeket arusitd lzletek)

= Mindségi, (,A” min&ségi kategdria besorolasi) vendéglatas: ét-
terem, cukrészda, kavéhdz, tedzd, pub, sth. (kivéve gyorsétte-
rem)

2-3. szakasz = Kepzd és iparmiivészeti kereskedés, miivészellatd (miivészeti
értéket képvisel§ haszndlati targyak, butorok, lakberendezési
cikkek, ruhdzati cikkek, stb. kereskedelme
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* Kodnyvesbolt, vildgsajto boltja (magyar és idegen nyelvi kény-
veket és sajtotermékeket arusitd lzletek)

"  Mindségi (,A” minGségi kategéria besorolasu) vendéglatas: ét-
terem, cukrdszda, kdvéhdz, tedzd, pub, stb. (kivéve gyorsétte-
rem)

4. szakasz Nincs preferalt profil

Valamennyi szakasz esetében kizart profilok (amelyekre nem kéthet6 szerz8dés a KVK évezet terii-
letén beliil):
= ltalkimérés, kocsma (alacsony szinvonald, korabbi Ill. osztdly( és anndl alacsonyabb beso-
rolasnak megfelel6 mindségl vendéglatshelyek)
= Hasznalt cikk kereskedés (pl: balas bolt, hasznalt m(iszaki cikk kereskedés, stb.)
= Erotika ipardg (peep show, erotikus iizlet, sztriptiz bar, stb.)

Homlokzatfeltjitasi bérleti dij kiegészités (HO
Bérl§ a bérlemény homlokzati feltjitasa esetén a meghatarozott bérleti dijon feliil ,,15.000 Ft/m?/év x
H x V” Osszegl bérleti dij kiegészitést is kdteles megfizetni.

Amennyiben a bérl6 villalja és teljesiti a homlokzat feldjitdsa bérleményre jutd kéltségeinek legké-
s6bb a homlokzati feldjitds befejezéséig egy dsszegben térténé megfizetését, gy mentesiil a bérleti
dij kiegészités megfizetésének terhe alol.

Utcai kitelepliléshez kotdtt kedvezmény (K) :
Kizarélag mindségi vendéglatds teriletén vallalja, hogy az folyamatosan (min. évi 6 hénapig) fenntart
utcai kitelepedést, engedélyezett minéségben (K)

= Vidllalja: -0,1

= Nemvillalja: 1

Nem megfeleld miikédés (E)
= Miikodésében akadalyozott (Pl: Metrd épités): 0 - 0,5 (az akadalyoztatds mértéke szerint)
= Nem mikddtetett, Gres: 2
= Szerzfdésszegés esetén, a szerzddésszegéssel érintett hdnapok dija: 2

2. Epiiletek kiilsé megjelenését szabalyozé rendelet megalkotasa

A varosképi megjelenés tovabbi javitdsa érdekében sziikséges a Kulturalis Varoskdzpont teriiletére
vonatkozd, az épiiletek — kiiléndsen az Uzlethelyiségekhez kapcsolddd — kiilsé elemeire vonatkozo
szabdlyozds bevezetése, amely rendeleti szinten el&irja

e a kirakatok kialakitdsara

e a portalokra és kapcsolaodd homlokzati feliiletekre,

e valamint az épliletek homlokzatdra és egyéb homlokzati elemeire és nyildsaira
vonatkozd mingségi kbvetelményeket.
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1. Varhato szakmai hatasok

= Akereskedelmi szemlélet atalakuldsa a KVK teriiletén és kdzvetlen kérnyezetében

= Europai lizletkialakitas, élményt nydjté kirakat és homlokzat, magas mindség(i markazott
termékek nagyobb ardny( megjelenése

=  Mindségiikben folyamatosan fejl6d6 kereskedések

" HosszUtdvra, tbb generacidra tervezd kereskeddk

*  Akulturdlis és miivészeti alapokra épiil§ kereskedelem fokozott koncentralédésa, a pre-
ferencia-rendszerre és koncentralt kindlatbdl fakadé elénydkre épitve

* Egyes kereskedelmi mindségek f6utcai jelenlétének megsziinése, Gjak beksltézése

®  Fenti valtozasok dsszetett hatdsaként helyi és idegenforgalmi keresletnovekedés, presz-
tizsjavulds

v, Varhato gazdasagi hatasok

= Kezdeti idszakban az ires bérlemények ardnydnak dtmeneti névekedése, jelentds ke-
reskeddi fluktuacio.

" Kezdeti szakaszban az 6nkormanyzat bérleti dijakbdl szarmazé bevételeinek visszaesése,
melyet hosszitavon kompenzal a minéségjavuldsban érdekelt, nem preferalt profilokban
m(ik&dd bérlemények megnévekedett bérleti dij témege, valamint a kezdetben megiire-
sedd bérlemények hasznositdsa

= Kereskeddi mindségjavitd beruhdzdsok megindulasa.

= A vdrosrészi Osszkép és kereskeddi sszetétel vdltozast kdvetSen Uj vasarloi szegmensek
kielégitése, nagyobb vasérlderd lekstd képesség, ennek kévetkeztében a bérlemények
magasabb kereskedelmi értéke

= Az lizlethelyiségek kereskedelmi értékének niévekedésével és a presztizsjavuldssal parhu-
zamosan az ingatlanok és ezen beliil az dnkormanyzati ingatlanok felértékel§dése

Kérem a T. Képvisel-testiiletet, hogy a fentiek alapjan a rendelettervezeteket és a hatarozati javasla-
tot elfogadni sziveskedjen.

Budapest, 2009. augusztus 25.

Molnar



