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A Váľosgazdálkodási és Pénziigyi Bizottság 2013. október fI-i üléséľe

Táľgy: A Nívó Fantáziz Fodľász Sztivetkezet, Sáľkiiziné Podmanicz|ry N ĺána és a Keľim-Change
Szolgáltató Ifft béľlőtáľsak béľleti díj csökkentési és az óvadékÍizetéstől valĺó eltekintési
kéľe|me a Budapest VIII. keľület, Rákóczi út 53. szám alatti helyiség vonatkozásában

Előterjesző: Kisfalu Kft, Kovács ottó ügyvezető igazgatő
Készítette: oszmannLász|őnérefeľens
A napiľendet nyilvános ülésen lehet ĺárgyalni
A döntés e lfo gadásáh o z egy szera szav azattöbbs é g szük sé ge s

Tisztelt Y árosgazđźllkodási és PénzĹigyi Bizottság!

I. Előzmények

Az onkormźnyzat tulajdonát képezi a Budapest VIII. keľületo Rákĺóczĺ út 53. szám a|atti 34640l0lVt
hľsz-ú, 4! m2 alapteľületiĺ , és a34640ĺ0N2 hrsz-ű,4| mz alapteľülettĺ bérleti szerződés szerint egybe nyitott
82 mf utcaibejáľatu, ftjldszinti nem lakás célú helyiség'

Ahelyiségazingatlaĺ-nyi|vźtntaĺtźtsbanüzletkéntszeľepel.

A helyiséget a Nívó Faĺúázia Fodľász Szövetkezet és az Extľa Siker 9000 Kereskedelmi Bt. béręlte az 1998.
december 15-én kelt határozat|an idejű bérleti szerződés a|apjttn' A bérleti szerződés 2001. márciw23-źtn
módosításľa került, és Sárköziné Podmaniczky Mźria a harmadik bérlőtáľssá vált. A szerzódés 2001.
szeptember 26.án a béľlőŁárs vtitozásamiatt ismét módosításľa keriilt, azBxtra Siker 9000 Kereskedelmi Bt
helýett a bérlő, a Kerim-Change Szolgáltató Kft lett. óvadékfizetés a szerződéskötéskor, illetve a

módosítások alkalmával nem töľtént. A helyiséget a bérlők fodľászat-kozmetika, és kereskedelmi
tevékenysé g cé|jár a haszntij ák,

A Nívó Fantźzia Fodľász Szövetkezet (székhely: 1088 Budapest, Rákóczi út 53., cégjegyzékszźtm: 0I-02-
051283, képviseli: Sárköziné Podmaniczky Mária elnök, igazgatősági tag), Saľköziné Podmaniczky Maľia és

a Kerim-Change Szolgá|tató Kft' (székhely: 1088 Budapest, Rákóczi út 53., cégsegyzék szátm: 0I-09.
699602, képviseli: \attaĺl Ahmad igyvezetó) kérelemmel fordultak a Kisfalu Kft-hez, amelyben béľleti díj
csö'kkentését kéľik. Aľbevételtik alacsony, és ezért az évek óta növekvő dijat már nem tudják kitermelni. A
Nívó Fantazia Fodrász Szövetkezet tevékenysége fodrászat kozmetika, és az idei mérlegük is veszteséges. A
köľnyék lakossága elszegényedett, ezért vendégköriik jelentősen megcsappant, a do|gozók nem bírjźk az
egyľe növekvő költségek miatt fenntaľtani magukat. Az üzleteket nem szeľetnék bezźttni és a helyiséget
visszaadni, ezért a bérlőtarsak kérik a szakaszos béľleti díjcsökkentést, az első évben 40 %o-os, a második
évben 30 %o-os, a haľmadik évben pedig25 oń-os engedmény biztositźstna|.Igy elmondásuk alapján a most
fennálló nehéz gazđasági helyzetben lehetőségük lenne talpon maradni, és mindezen kedvezmények fejében

válla|ták, hogy ha akáľ egy havi béľleti dífial kapcso|atban is elmaľadásuk lenne, a kedvezmény megvonható,
és a bérleti díj visszaemelhető a jelenlegi összegľe. Azonban amennyiben kedvezőtlen döntés születik, a

helyiséget kénýelen lesznek visszaadni, mint ahogy az a Szövetkezet źůta| fenntaľtott Guttenberg téri
helyiséggel ez mär kényszeľiĺségbő| meg is történt. A Kerim-Change Szolgáltató Kft. a helyiséget jelenleg

nem haszná|ja, az źůta|a pénzváltó és telefonszeľviz cé|jźrahasnlźit 4I m, a|apteľülettĺ rész zárvatart.

A bérlótársak a helyiséget saját erőből felújították és folyamatosan karban taĄtLk.

u. A beteľjesztés Índoka

A bérleti díj csökkentésének engedé|yezése és az óvadék elengedése bérbeadói d<jntést igényel, amely
indokolja a jelen előteľjesztést'

III. Tényállási adatok

Jelenlegi bérleti díj előírás: 158.742,- Fťhó + Áľa + szemétszállítási díj.

Az onkorm ány zat á|ta| fizetett kcĺz<i s ko ltsé g (v izőr ás) : |9.0 40,- Ft/hó.



Nyilvántartásunk szeľint a bér|őtársaknak 2013. szeptembeľ 30-ig 204.f45'- Ft bľuttó (1) havi
(kłinyvelésileg nem lezárt hónap) tartozása van.

A Budapest v[I. kerĺilet, Rĺĺkóczi út 53. szám a|atti (34640l0lV1 hrsz-ú), 4| m2 a|apterĺilehĺ nem lakás
célú helyiség a Grifton Pľopeľĺy Kft' tllrtal' 2013' október 4-én készített Ingat|anforgalmi Szakvélemény
szerinti forgalmi étéke: 8.200.000,- Ft. Az onkoľmányzat tulajdonában éi|ő nem lakás cé|jźra szolgáló
helyiségek bérbeadásának feltételeiľól szóló 3512013. (VI. 20.) szźmű Budapest Józsefuáros onkoľmányzati
rendeletet, illetve a 248/2013. (VI. 19.) számú Képviselő-testĺileti hatźrozat a|apjźn a helyiség 8 %o-ka|

számított bérleti díja 54.667.- Ft/hó + Afa.

A Budapest VIII. keľĺĺlet, Rĺĺkóczi út 53. szźtm a|atti (34640t0lV2 hrsz-ú), 4I mf a|apteľülehĺ nem lakás
célú helyiség a Grifton Property Kft által f013. ápri|is 30-án készített Ingatlanfoľgalmi Szakvélemény
szerinti forgalmi értéke: 8.500.000,- Ft. Az onkormányzat tulajdonában éúló nem lakás cé|jára szolgáló
helyiségek bérbeadásának feltételeińI sző|ő 35l2o13' (VI. 20.) számri Budapest Józsefváros Önkormányzati
rendeletet, illetve a 24812013. (VI. l9.) szttmű Képviselő-testi.ileti hatfuozat a|apjáĺ a helyiség 8%-ka|
szátmitottbérleti dija 56.667.- Ftlhó + AÍa.

A két helvisée számított béľleti díia iisszesen: 111.334.- x.t/hó + Áfa.

Iv. A diintés taÉalmának ľészleÚes ĺsmertetése

Javasoljuk a fenti helyiség vonatkozásában a Nívó Fantźzia Fodrász Szövetkezet, Sráľköziné Podmaniczky
Mária és a Kerim-Change Szolgáltató Kft. bérlőĹáľsak részéľe a bérleti díj háľom éven áłt töľténő szakaszos
csökkentését, az e|ső két évben 2013' november 1. napjától a számitotÍ. béľleti díjnak megfelelő összegre
történő csökkentést (amely 30 %-os csökkentést jelent), a harmadik évben pedig f5 oń-os csökkentés
engedé|yezését. Javasoljuk a bérleti szetződés módosítĺĺsát, és a bérleti dij f0|3. novembeľ I. napjźúől' f0I5,
október 3|' napjáig 111.334,-Ft + Afa összegen,2015. novembeľ i. napjától 20i6. október 31. napjáig
II9.057 ,- Ft összegen történő megźů|apitástń'

Amennyiben a bérlőtársak a fenti béľleti dijakmegfizetésével 1 havi késedelembe esnek, a bérleti díj összege
|58.742,- Ft/ľró + Afa + infláció + közüzemi díj összegľe módosul'

Javasoljuk egy havi óvadék megfizetésének kikötését, mivel a Szövetkezet és jogelődje évtizedek őtabér|o a
keľületben, és így elfogadhatóbbak lennének a szerzodésmódosítással együtt jaró feltételek, az
onkormányzat éľdekét pedig továbbľa is az szo|gá|ja, hogy megtaľtsa a ľendszeresen és pontosan fizető
bérlőket.

Mindezen kedvezmények fejében a bérlőtarsak vá||a|ták, hogy ha akźtt egy havi bérleti díjjal kapcsolatban is
elmaľadásuk lenne, a kedvezmény megvonható tólük, és a béľleti díj visszaemelhetó.

Fentiek a|apjénjavasoljuk a béľleti szerzodés módosítasát a bérleti díj tekintetében, mivel a bérlőtráľsak által
jelenleg ťlzetetĹbéľleti díj 30 %o.ka| meghaladja aszźtmított béľleti díjat. A bérlőtársak 15 éve folyamatosan
üzemeltetik az ĺj.zlretet, és a nehéz gazdasági he|yzet ellenére bérleti díj elmaradásuk nem volt, a fizetési
kötelezettségeit ľendben, időben telj esítik.

A Kerim-Change Szolgáltató Kft. gazdá|kodási adatai az opten cégnyilvĺántaľtásból nem ismerhetők meg.

v. A diintés célja' pénzügyĺ hatása

Tekintettel aľľa' hogy a bér|őtźtrsak vállaltrák, hogy amennyiben a bérleti díj csökkentést követően
késedelembe esnének, az eredeti béľleti dij azonna| visszaĺállítható, vélhetően továbbra is biztosan fizető
béľlői maľadniínak a helyiségnek.

Amennyiben a Bizottság helý ad abér|őtźrsak kéľelmének a 36 hónap a|att I.9f9.636,- Ft-ta| csökken az
onkormányzatbér|eti díj bevétele, azonban a kérelem elutasítiása esetén, ha a bérlő visszaadja a helyiségeĹ
havi 19.040,- Ft közös költség kiadása keletkezik a helyiség újbóli béľbeadásáig. Amennyiben a helyiség
hasonló tevékenységre keľülne újból bérbeadásraaszźtmitott bérleti díjon,36 hónap alatt2'708.772,-Ft-ta|
lenne alacsonyabb az onkormányzatbér|eti díj bevétele.

A kérelem engedé|yezésével egy régóta a keľületben működő és jól fizető bér|ó tarthatő meg, új béľbeadás
esetén azonban a leendő béľlő fizetési készsége és hajlandósága kétséges.

A hatáĺozati javaslat elfogadása a 2013. évre tervezett béľleti díj e|óirálnyzat teljesülését vĺírhatóan nem
befolyásolja'

Ą



A béľleti szerződés módosÍtĺĺsa pénzugyi fedezetet nem igényel'

Vr. Jogszabályi kiiľnyezet ismeľtetése

A bérbeadói jogok gyakoľlását az onkoľmányzat nilajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek
bérbeadásĺának feltételeiról szóló 35/20|3. (VI. 20.) szźrnű önkormányzati ľendelet 2. $ (1) bekezdése a|apján
a Képviselő-testiilet - a ľendeletben meghatĺáľozott fe|ađat- és hatáskör megosztás szerint _ önkormányzati
bérbeadói dontésľe a Városgazdálkodási és Pénztigyi Bizottsźąźtt jogosítja fel.

A248/20Í3. (VI. 19.) számű Képviselőtestiileti hatźrozat VII. fejezet 3i. pontja éľtelmében a béľleti díj
mértékéľől, a bérleti díjat éľintő kérdésben az onkormźnyzat Tulajdonosi/Béľbeadói jogokat gyakorli
szervezete dönt.

A Képviselő-testĺileti hattlrozat 7. pontja a|apjźn a helyiségbéľ alapjául a helyiségeknek a jelen határozat és a
Képviselő-testtilet más hatźrozata szerint aktla|izźůt beköltözhető forgalmi énéke szo|gá|. A Képviselő-
testiileti határozat 8' a.) pontja értelmében, a helyiségben végemi kívĺánt tevékenység figyelembevételével
töľténik a bérleti díj meghatáľozása. A bérleti díj megállapításáná| a lakossági szolgźůtatźs fodrászat
tevékenységhez 6 oÁ-os, míg a kereskedelmi tevékenységnél 8 %-os szoľzőt kell alkalmazni.

A Képviselő-testĺileti haÍźtrozat 5. p. pontja a|apjttn, amennyiben a helyiségben tĺjbb fele tevékenységet
végeznek, a bérleti díj megállapitásánźi azt ke|| figyelembe venni, amelyik a|apján magasabb bérleti díj
kéľhető.

A Képviselő-testiileti határozat 19. pontja a|apján a bérbeadtlssal megbízott varyonkeze|ő szervezet
javaslatáraaz onkormányzat TulajdonosilBérbeadóijogokat gyakorló bizottságadöntése atapjána bérbeadói
hozzájáru|ásra vagy a szerződés módosításáľa - beleérťve a bérleti díj felülvizsgáiatźlt is _ iľĺáĺryuló bérlői
kérelem esetén, külö'nösen, ha a kérelem a kérelem indokaként e|oadják, hogy a béľ|eti díj összege nagy
teľhet ró a vállalkozásra, a7-|7. pontban foglalt szabályoktól el lehet térni, és az egyébként igénylendő
bérleti dijnál legfeljebb 50 %o-ka| alacsonyabb összegű béľleti díjról is meg lehet állapodni -vagy a béľleti
díj emelésétől el lehet tekinteni _ az a|ttbbi kĺirülmények fennállása esetén:
a) a bérleti szeruődés szeľint fizetendő bérleti díj összege legalább 15 %-ka| meghaladja a 7 ' és 8. alapján

szétmított bérleti díj méľtékét, és
b) a bérleti jogviszony több mint 36 hónapja fennáll, ideéľľve ań' is,ha abér|őjogutódlássa| szerzett bérleti

jogot, és
c) a bérlő fizetési fegyelme megfelelő a bérbeadó irátnyźtba'

A Képviselő-testiileti határozat 2I. a) pontja értelmében a gazdźikodő szewezet vagy egyéni vá|la|kozó
gazdálkodásátban beá||t negativ vtůtozás miatt _ kiilönösen: igazo|hatő árbevétel csökkenés, veszteség,
káresemény' betegség _ a helyiségbér méľtéke hatźtrozat|an időtartamra szóló bérleti szerződés esetében
legfeljebb 36, hatáľozott idejiĺ bérleti szerzodés esetében legfeljebb 24 hőnapra, vaEY a bérleti jogviszony
végéig a béľbeadással megbízott vagyonkeze|ő szer,lezet javas|atára az onkormányzat
TulajdonosilBéľbeadói jogokat gyakorló bizottsága döntése a|apjttn legfeljebb 50 %-ka| csökkenthető. A
kérelem megalapozottságát az Onkormányzat TulajdonosilBérbeadói jogokat gyakorló bizottságavizsgźija.

A Rendelet 24.s Q) bekezdés a|apján a bérleti szerzodés módosítĺásáľól szóló bérbeadói megállapodás
feltételekhez k<jthető. A 14.$ (7) bekezdés értelmében a bérlő a bérleti szerződés módosítĺásának
időpontjában érvényes bruttó béľleti díj szerinti óvadék megfizetésére kötelezett,ha az óvadék megÍizetésére
koľábban nem került soľ. A 14'$ (4) bekezdés a|apjźtn a hatásköľľel ľendelkező bizottság jogosult az ővadék
ö'sszegének mérséklésér e' v agy elengedésére.

A bérlő a Rendelet 17. s (4) és a 24. $ (2) bekezdése c) pontjában foglaltak a|apjźtn a közjegyző e|őtt
egyoldalú kötelezettségvállalási nyi|atkozat a|áír ásár a kötelezett.

Fentiek a|apján kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy a helyiség bérleti díj csökkentésével és a bérleti szęrzódés
módosításával, valamint az óvadékkal kapcsolatos döntését meghozni szíveskedjen.

Hatńrozati javaslat

év. (...hó....nap). szrámú Y źrosgazdálkodási és Pénztigyi B izottsági hatźtrozat'.

A Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság úgy dönt, hogy:
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I.) hozzlźiórul a Budapest VIII. keľület, Rákóczi út 53. szám a|atti34640l0lNI és az N2 hrsz-ú, 8f m"
alaptertilehĺ, utcai bejźtratű, foldszinti, önkormányzati tulajdonú nem lakás célú helyiséget bérlő Nívó
Fantźnia Fodrász Szövetkezet, Sĺáľköziné Podmaniczky Mária és a Kerim-Change Szolgáltató Kft.
bérlőtĺáľsak részére a bérleti szerzódés módosításához, és a bérleti díjának 2013. november 1. napjától
2015. október 3l. napjáig II1'.334,- Ft + Afa cisszegen,2015. november 1. napjáttől. 2016. október 31.
napjáig 119.057,- Ft összegen történő megźů|apításźů:roz, Amennyiben abér|őttłrsak a fenti bérleti díjak
megfizetésével 1 havi késedęlembe esnek, a bérleti díj összege 158,742,- Ft/hó + Afa + infláció +

közüzenri díj összegľe nródosul.

f.) abér|eti szerződés megkötésének feltétele, hogy az onkormányzat tulajdonában źů|ő nem lakás cé|jára
szo|gźiő helyiségek bérbeadásĺínak feltételeiľől szóló 35/2013. (VI. 20.) számű Budapest Józsefuáľosi
Önkormányzati rendelet 24.s ę) bekezdése, valamint a 14. $ (7) és (a) bekezdése a|apjtn 1 havi bérleti
díjnak megfelelő óvadék megfizetését, tovźlbbá a 24. $ (2) bekezdése c) pontja a|apjźn közjegyzó e|ótt
egyoldalúkötelezettségvállalásinyi|atkozata|źńrásátvźi|a|jźtkabérlőtársak.

3.) a bérleti szerződés módosítás megkötésének feltétele, hogy a bérlotáľsak a hatźlrozat kézhezyéte|ét
követő 10 napon belü| a fennálló httra|ékát kiegyenlítsék, ezt igazolják, és vźi|a|ják a jelenleg hatályos
bérleti szerződési feltételeket.

Felelős: Kisfalu Kft ügyvezeto igazgatőja
Határidő: 2013. október 28.
A döntés végrehajtását végző szervezeti egység: Kisfalu Kft
A lakosság széles k<jrét érintő döntések esetén javaslata a közzététe| módjára
nem indokolt hirdetőtĺáblán honlapon

Tisztelettel:
Budapest, 20i3. október 1 1.

Kovács ottó
ugyvezetó igazgatő
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