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I. Előzmények

Az onkoľmtnyzat tulajdonát képezi a Budapest VIII. keriilet, Rákóczi út 53. szám aIatti
34640l0lV1 hľsz.ú, 41 m2 alapeľületű, és á 34640l0/N2 hrsz.ű, 4! m2 alapteľületú bérleti
szętződés szerint egybe nyitott, az a|apitő okirat rajza a|apjéln mrĺszakilag két különálló helýség,
összesen 82 m. alapteriiletű utcai bejáratu, ftildszinti nem lakás célú helýség.

A helý s é g ek az ingat|an-nýlv ántartásb an üzletként sz erep elnek.

A helýségeket a Nívó Fantázia Fodrász Szövetkezet és az Extra Siker 9000 Kereskędelmi Bt.
bérę|tę az 1998. december 15-én kelt hatźrozatlan idejű béľleti szerzódés alapján. A bérleti
szerződés 2001. maľcius 23-źn módosításra kerĹilt, és Sarköziné Podmaniczky Mźtĺia a harmadik
bérlőtárssá vált. A szerzodés 200I. szeptember 26-źln a bérlőtárs váItozása miatt ismét módosításra
keľĹilt' azExtra Siker 9000 Kereskedelmi Bt. helyett abérlo, a Keľim-Change Szolgáltató Kft. lętt.
ovadékfizetés a szerződéskötéskor, illetve a módosítások alkalmával nęm történt. A helýségeket a
bérlők fodrászat-kozmetLka' és kereskedelmi tevékenység cé|jźrahaszná|jźtk. A béľlőtársak bérleti
díj csökkentését kérték, amelyet aYárosgazdálkodási és Pénzügý Bizottság l|55/20|3. (X,2I.)
határozata alapján elfogadott, azonbaĺ a szerzođésmódosítást a bér|őtársak nem irták a|á, mivel
egymást sem telefonon' sem más csatornán nem tudták eléľni.

A Nívó Fanttnia Fodrász Szövetkezet (székhely: 1088 Budapest, Rákóczi út 53., cégegyzékszám:
01-02-05|283, képviseli: Sarkoziné Podmaniczky Máľia elnĺik, igazgatősági tag), Sáľköziné
Podmaniczky Máńa és a Kerim-Change SzolgáItatő Kft. (székhely: 1088 Budapest, Rákóczi ,Út 53.,

cégjegyzék szarn: 01-09-699602, képviseli: Kattarr A]ĺrrad ügyvezető) közös kéľelęrrrnrel foľdultak
a Kisfalu Kft-hez, amelyben kérik, hogy a bérlőtársi jogviszony megszűntetésre keľĹiljön úgy, hogy
a két albetét ktilön vá|asztźsra kertil. Sárköziné Podmaniczky Mária és a Nívó Fantázia Fodrász
Szĺlvetkezet bérlőtársakként a3464010lN2 hrsz-ú helyiség bérlői, mig a Kerim-Change Szolgáltató
Kft. a 34640/0lN1 hľsz-ú helyiség bérlője legyen a továbbiakban. Kérelmük alapján így a krilön
bérleményekre vonatkozó bérleti díjak megfizetésével nem fognak késeđelembe esni, mivel a

múltban történt fizętési nehézségek a Kerim-Change Kft. és a Nívó Fodrász Szövetkezet kozötti
kommunikáció s akadályok következményeként alakultak ki.

A Nívó Fantázia Fodrász Szĺĺvetkezet és Sáľköziné Podmaniczky }iĺ.ária bérlőtársak kérik továbbá,
hogy az onkormányzat járuljon hozzá a béľleti díj csökkentéséhęz a korábbi kérelmükben
megfogalmazottak szerlĺt, azaz, az első évben 40.oń-os, a második évben 30 oń-os, a harmadik
évbęn pedig 25 oÁ-os engedmény biztosításával. Igy elmondásuk a|apján a most fennálló nehéz
gazdasági helyzetben lehetőségiik lennę talpon maradni, és mindezen kedvezmények fejében



vállalták, hogy ha akźtr egy havi bérleti díjjal kapcsolatban is elmaradásuk lenne, a kedvezmény
megvonható, és a bérleti díj visszaemelhető a jelenlegi összegre.

A bérlőtáľsak a helyiséget saját erőből felújították és folyamatosan karban l'artJź/,r^.

A benýjtott iratok alapjánmegállapítható, hogy akérelmezők a nemzeti vagyonľól szóló 20II. évi
CXCM. törvény 3. $ (1) bekezdés 1. pontja szerint ź.ŕ,lrź./ihatő szewęzętnek minősülnek.

II. A beteľjesztés indoka

A béľlőtársi jogviszony megszrintetése, és a további kiilön béľbeadáshoz bérbeadői hozzájĺaru|las

sziikséges, amely indokolja a jelen e|őterjesztés beterjesztését.

III. Tényállási adatok

Jelenlegi béľleti díj előírás: |'6|'.442,. Ft/hó + Áfa * szemétszáItitńsi díj (a KSH honlapján
kozzétętt t 0l,7 oÁ-os infl ációt fi gyelembe véve).

Az onkorm źny zat źL|taI frzetett k<iz ö s kö lt s ég (v izor ás) : 1 9. 04 0 o- Ft/h ó.

Nýlvántartásunk szerint a bérlőtársaknak a Rákóczi iĺt 53. szźtm alatti béľleményre vonatkozóan
20t3 . december 3 I -íg tartozása nincs.

A Nívó Fantá,ziĺ Fodrász Sztivetkezetnek <jsszesen további 3 db bérleménye van a kertiletben
(Gutenberg tér 2-3., Népszínház u. 16., Rákóczi itt25.), amelyekľe 2013. december 31-ig összesen

308. 1 75,- F t tartozása v an.

A Budapest VIII. keľiilet, Rákóczi út 53. szźĺm alatti (34640l0lV|. hrsz-ú), 4I m2 alapteriiletrĺ
nem lakás célú helýség a Grifton Pľoperty Kft által 2013. október  -énkészitett Ingatlanfoľgalmi
Szakvélemény szerinti forgalmi értéke 8.200.000,- Ft. Az onkormányzat tulajdonában álló nem

lakás céljára szolgá|ő helýségek bérbeadásának feltételeiről szóló 3512013. (VI. 20.) szźlmil
Budapest Jőzsefváros onkormaĺryzatí rendeletet, illetve a24812013. (VI. I9.) számt Képviselő-
testĺileti határozat a|apján a helýségben végezní kívánt kereskedelem (plénzvá|tás) tevékenységhez
tartoző bérleti ďíj szorzo 8 oÁ, azigy számított havi bérleti díj: 54.667^-Bt]hő + AÍa.

A Budapest VIII. keriilet, Rákóczi út 53. szám alatti (34640l0lV2 |rsz-t),41mf alapteľtiletű

nem lakás célú helýség a Grifton Property Kft által 2013. április 30-án készített Ingatlanforgalmi
Szakvélemény szerinti foľgalmi értéke: 8.500.000,- Ft. Az onkormányzat tulajdonában álló nem

lakás céljára szo|gźiő helyiségek bérbeadásának feltétęlęiről szóló 35l20I3. (VI. 20.) számu
Budapest Józsefuáros onkormányzati rendeletet, illetve a24812013. (VI. I9.) számű Képviselő-
testiileti hatérozat a|ap1źn a helýségb en végezni kívánt lakossági kisipari szo|gá|tatás (fođrászat,

kozmetika, múköľömépítés) tevékenységheztartozó béľleti đíj szorző 60Á, az így számitott havi
bérlęti díj: 42.500.. Ft/hó + Afa.

A két helvisée számított béľletĺ díia összesen: 97.167.- Ft/hó + Áfa.

Az opten CégJtlr tanúsága szerint a társaságok ellen végľehajtási-, csőd- és felszámolási eljáľás

nincs folyamatban. A társasági adóbevallási kĺitelezettségének a Keľim-Change Kft. nem tett eleget,

a Nívó FantáziaFodrász Szövetkezet eleget tett.

Iv. A döntés taľtalmának ľészletes ismeľtetése

Javasoljuk a fenti helýség vonatkozásźtban a Nívó Fantázia Fodrász Szovetkezet, Sárkoziné
Podmaniczky Mária és a Keľim-Change Szolgáltató Kft. bérlőtársak részére a bérlőtársi jogviszony

megszűntetését és a bérleti szerzoďés módosítását a jelenleg hatályos feltételekkel történő

kiegészítése mellett az a|ábbíak szerint:

1.) A Budapest VIII. kerület, Rákóczi út 53. szttm a|atti3464010lNl hrsz-ú, 4I m2 alapterületiĺ nem

lakás célri helýség béľlője a Kerim-Change Szolgáltató Kft.,



2) ABudapest VIII. kerület, Rákóczi út 53. szźtm alatti 3464)l)lV2hrsz-tl,4| m2 alapterülehi nem
lakás célú helyiség bérlői béľlőtáľsi jogviszony keretében a Nívó Fántázia Fodľász Szövetkezet
és Sárközniné Pođmaniczky Mária egyéni váIla|koző

azza| akikĺitéssel, hogy a jelenlegíbérlőtćĺrsak elvégzik saját költségükön, annak megtérítési igénye
nélkĺil, a helyiségek közmúveket is érintő különválasztását, és az erľe vonatkozó szeľződéseket a
bérleti szęrzódés a|źirćstltkövető 30 napon bęlül bemutatni kötęlesek.

Javasoljuk a 34640l0lNI hrsz-ú helýség esetében a bérleti díj vá|tozatlanul hagyását, és a
34640/0/N2 I:ľsz-ű helyiség esetében a bérleti díj szämított összegľe történo csökkentését,
valamint, hogy azinflációs ęmeléstől az onkormźnyzatkét éven keľesztiil tekintsen el. Így a bérleti
díj az egyes helyiségek esetében a kĺjvetkezőképpen alakul:

- 3464O\O/N1 hrsz-ú helyiség esetében 8O.72t,- Ft/hó + Áfa ł kozizemi- és különszo|gá|tatási
díjak, míg

- 3464010lN2 hľsz-ú helýség esetében a bérleti szerződés módosítás megkötését k<jvető hónap
három éven keresztlil (vźrhatőan2014. március I-tő|,2017. febľuár 28-íg) 42.500,- Ft/hó + Afa
łközizemi- és kĹilön szolgáltatási díjak.

Amennýben a Nívó Faĺttyía Fodrász Szovetkezet és Sárköziné Podmaniczky lli ĺ.ána bérlők a fęnti
bérleti díjak megfizetésével 1 havi késedelęmbe esnek, t,By ubérleti díj összege a34640/0/N2hrsz-
ú helýség esetében 80.72|,- Ft/hó + Áfa + infláció +kozizęmi díj osszegre módosul.

Fentiek a|apjáĺ javasoljuk a béľleti szeľződés módosítását a bérleti díj tekintetében, mivel a

bérlőtársak által jelenleg ťlzeteÍt bérleti díj 33'8 oÁ-kal meghaladja a szálmitott bérleti díjat. A
bérlőtársak 15 éve folyamatosan üzęmeltetik azilzletet, és anehéz gazďaságiheIyzet ellenéľe bérleti
díj elmaľadásuk nem volt, a fizetési kötelezettségeit rendben, időben teljesítik.

Javasoljuk egy havi óvadék megfizetésének kikötését, mive| a bér|otáľsak ę|óző kérelmükben
eltekintést kértek az ővadékmegfizetésétóI anyagi nehézségeikľe hivatkozva) s aYtrosgazdálkodási
és Pénzügý Bizottság II55l2013. (X. 21.) számú hatźttozatában már hozzźĄźlru|t az ővaďék 1 havi
bérleti díjnak megfelelő mértékű csökkentéséhez (amely hatźnozat a szęrzőđés meg nem kötésę
miatt hatályált vesztette). A Szĺjvetkezet és jogelődje évtizedek óta bérlő a kerületben, és így
elfogadhatóbbak lęnnének a szęrződésmódosítással együtt járó feltételek a bérlők szźtmtra, az

onkoľmányzat érđekét pedig továbbra is az szolgźija, hogy megtartsa a rendszereseĺ fizető
bérlőket.

A bérleti szeruőđés módosításának feltétele, hogy a Nívó Fantäzia Fodrász Szövetkezet a jelenleg
fenn álló teljes hátralékát ajelen határozatro| szóló éľtesítés kézhezvételétől számított 10 napon
belül kiegyenlítse.

V. A döntés céljao pénzügyĺ hatása

Amennyiben. a Bizotlság helý ad a béľlőtársak kéľelmének, abbaĺ az esetben 38.221,- FĹtal
csökften az onkormźtnyzat havi béľleti díj bevétele, azonbaĺ a kéľelem elutasítása esetén, ha a bérlő
visszaadja a helýséget havi 19.040,- Ft közös költség kiadása keletkezik a helýség újbóli
bérbeadásáig' illetve a helyiségek mrĺszaki źiIapota folyamatosan romlik.

Amennýben a helýség hasonló tevékenységľe keľülne újból bérbeadásra a számitott béľleti díjon,
akkoľ sem lenne magasabb az onkormányzat bérleti díj bevétele, mivel a jelenleg kiszémIźnott
bérleti díj jelentősen meghalaďja a számított béľleti díj összegét. Tekintve, hogy a béľlőtáľsak
koľábban már bérleti díj csökkentési kérelemmel foľdultak a bérbeadó fe|é, a további, kĺilön
albetéteken tĺjľténő bérbe adás alacsonyabb bérleti díjon a bérlők nehéz anyagíhelyzetéből fakadó
problémáira is megoldást jelent.

A kérelem eĺgedé|yezésével egy ńgőta a keľületben működő és jól ťlzętő bérlő taĺtható meg, új

bérbeadás esetén azonban a leendő bér|ő fizetési készsége és hajlandósága kétséges.



A bérleti szerzódés módosítása pénzügý fedezetet nem igényel.

A határozati javaslat elfogadása pozitivan befolyásolja az onkormányzat 2014. évi bérleti díj
bevételét.

VI. Jogszabátyi körny ezet ĺsmeľtetése

A bérbeadói jogok gyakorlását az onkormáĺyzat tulajdonában ál1ó nem lakás céljára szolgáLő
helyiségek bérbeadásának feltételeiľől szóló 35l20I3. (VI. 20.) szźlm.ű ĺinkormányzati rendelet 2. $
(1) bekezclése alapján a Képviselő-tęstiilęt _ a ręnĺĺęlethen meghaÍ'źlroz,otÍ, fęlaĺlat- és hatáskĺir
megosztás szeľint önkormányzati bérbeadói döntésre a Városgazdálkodási és Pénzigý
B ízottságát j o go sítj a fel.

A 248/2013. (VI. I9.) számű Képviselő-testtileti határozat VII. fejezet 31. pontja éľtelmében a
bérleti díj méľtékéróI, a bérleti díjat érintő kérdésben az onkorméĺnyzat Tulajdonosi/Bérbęađói
jogokat gyakorló szervezęte dönt'

A Képviselő-testĹileti határozat 7. poĺtja alapján a helýségbér a|apjáu| a helýségeknek a jelen
határozat és a Képviselő-testület más hatźrozata szerint aktua|izźit beköltözhető forgalmi értéke
szo|gá|. A Képviselő-testtileti hatźrozat 8. a.) ponda értelmében, a helýségben végezni kivänt
tevékenység figyelembęvételével történik a bérleti díj meghatározása. A bérleti díj megállapításźtná|
a lakossági szolgtůtatás fodľászat tevékenységhez 6 oÁ-os, míg a keľeskędelmi tevékenységné| 8 %-

os szorzót kell alkalmazni.

A Képviselő-te-sttileti hatźĺrozat 19. pontja a|apjtn abérbeadással megbízott vagyonkęzęIő szewezet
javaslatara az onkormźnyzat Tulajdonosi/Bérbeadói jogokat gyakorló bizottsága döntése alapjáĺ a
béľbeadói hozzájáru|áSra vagy a szeruóďés módosítására _ beleértve a bérleti díj felülvizsgálatát is -
irányuló bérlői kéľelem esetén, különösen, ha a kéľelem a kéľelem indokaként előadják, hogy a

bérleti díj összege nagy terhet rő a váIla|koztĺsta, a 7 -I7 . pontban foglalt szabályoktól el lehet térni,
és az egyébként igénylendő bérleti díjnál legfeljebb 50 oÁ-kaI alacsonyabb összegű bérleti díjról is
meg lehet állapodni - vagy a bérleti díj emelésétől el lehet tękinteni _ az a|ábbi körülmények
fennállása ęsetén:
a) a bérleti szeruóđés szerint fizetenđó bérleti díj összege legalább 15 oÁ-ka| meghaladja a 7. és 8.

alapján szźtmitott béľleti díj mértékét
b) a bérleti jogviszony tĺibb mint 36hőnapja fęnnáll, ideértve azt is, ha a béľlő jogutódlássa| szetzett

bérletijogot, és
c) a bérlő ťĺzetési fegyelme megfelelő a bérbeadó irényába.

A Rendelet 24. $ (2) bekezdés a|apján a bérleti szerzódés módosításáról szóló béľbeadói
megállapodás fęltételekhez k<jthető. A 14. $ (7) bekezdés értelmében a béúo a bérleti szęrződés
módosításának időpontj ában éwényes bruttó bérleti díj szerinti óvadék megÍizetéséľe kötelezett, ha
az ővadék megfizetésére korábban nem került sor. A 14. $ (4) bekezdés alapján a hatáskörrel
rendelkęző bizottságjogosult az ővadék összegének mérsékléséÍe,vagy elengedéséľe.

A bérlő a Rendelet 17. $ (4) és a24. $ (2) bekezdése c) pontjában foglaltak a|apján akozjegyző
előtt egyoldalú kötelezettségvállalási nyilatkozat aláírźsárakote|ezett.

A Rendelet 28. $ (2) bekezdése a|ap1áĺ, ha a béľleti szerződést ki kell egészíteni vagy módosítani
kell, vagy más, a bérleti jogviszonnyal kapcsolatos megállapodást kell kötni, a béľleti szęrződés
kiegészítésére, módosításźra, amegźi|apodás megkötésére a 18. $ (l) bekezdése szerinti határidőket
kellalkalmazni, amelyet a bérlővel kĺjzölni kell.

A Rendelet 28. $ (3) bekezdése alapján,ha a bérlő felhívás ellenére sem íľja aIá abérleti szęrződés
módosítást ( kiegészítést), azt a szęrzodés módosítására vonatkoző jognyilaÍkozata visszavonásának
kell tekinteni. Erľe a ťrgyelmét írásban fel kell hívni. A szerződés módosítására vonatkozó
jognýlatkozatavisszavonása esetén szerződés módosításával kapcsolatos bérbeadói nyilatkozatot -
ideértve a bérbeadó szervezętnilatkozatát is- vissza kell vonni. és erľől a bérlőt értesíteni kell.



Rendelet 9. s (3) bękęzdése aIapjaĺ ha a béľlőtáľsi jogviszony megszűntętését úgy kérik, hogy
bérleti jogviszony ezze| nem szúnik meg' a béľlęti szerzodés móđosítására vonatkozó szabályokat
kęll alkalmazni.

Fentiek a\apján kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy a béľlőtársi jogviszony megszűntetéséľe, a bérleti
szerződés módosításával történő további bérbeadásra, valamint az ővadékkal kapcsolatos döntését
meghozni szíveskeđjen.

Hntĺíľoznti jnvnslnt

év. (...hó....nap). számíYźĺrosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottságihatározat:

A Városgazđálkodási és Pénzügý Bizottság úgy dĺint, hogy:

1.) a.) hozzájárul a Budapest VIII. kerĹilet, Rákóczi út 53. szźtm alatti 34640l0/N1 és a
34640l0lN2|lrsz-,ű, összesen 82m. alapteľületú, utcai bejźnatű, Ítjldszinti nem lakás célú
helýség bérleti szerződésének módosításához oly módon, hogy a két helyiség önállóan
kerüljön bérbeadáshoz. A Budapest VIII. keľület, Rákóczi tlt 53. szźtm alatti 34640l0/N|'
hľsz-ú, 4|' m2 alapteľtiletú helyiség béľlőjének a Kerim-Change Kft-t, a 34640/0/N2 hrsz-
i|, 41 m2 alapteľĹiletű béľlőjének bérlőtársi jogviszonyban a Nívó Fanttnía Fodrász
S zövetkezetet és S árköziné Podman iczky Máriát i sm eri. el.

b.) a bérletí szerződés módosításának feltétele, hogy a Nívó Fantázia Fodrász Szovetkezet az
onkormanyzattal szemben feĺnálló tartozását a jelen hatátozatről szóló értęsítés
kézhęzvéte|étol számított l0 napon beltil kiegyenlítse.

c.) a béľleti szerződés módosításának feltétele, hogy bérleti szeruődés módosítás mindkét
helyiség esetébęn jogszabá|yszetuen, és a jelen határozatban foglalt feltételek teljesülésével
létrejöjjön. Amennýben ez nem történik męg, qgy a Budapest VIII. kerület, Rákóczi út 53.

szám alatti 3464010/NI és az N2 Ílrsz.tl,82m. alapterületű' utcai bejźlratu, ftjldszinti nem
lakás céljára szolgá|ő helyiségekĺe fennálló, jelenleg hatályos béľleti szerzódés maruđ
érvényben.

d.) a bérleti szerzodés módosításának feltétele, hogy a bérlőtáľsak tudomásul veszik, hogy a
módosítással a bérleti szerzoďések a jelenleg hatályos szerzodési feltételekkel kiegészítésľe
keriilnek, továbbá, hogy a helyiségek műszaki és közmű |evtůasztását a bér|őtársak saját
költségĹikre kotelesek e|végezni, és azt a bérleti szerzőđés megk<itésétő| számított 30 napon
beltil kötelesek a kĺizmuszolgźtltatókkal létesített közmuszetződésekkel ígazo|ní.

e.) felkéri a Kisfalu Kft-t' hogy szükség esetén a d.) pont szerinti feladatok e||átásźthoz a
tulajdonosi hozzájétrulást a bérlőtársak kérésére adja ki.

2.) a Budapest VIil. keľület, Rákóczĺ űt 53. szźtm a|atti 34640l0lV1 hľsz-il, 4I m2 alapteľiiletű
nem lakás célú helyiség bérleti diját 80.721,. Ft/hó + Áfa + ki|zuzemi- és ktilönszo|gá|tatźsi
díjak összegen állapítja meg.

3.) a Budapest VIII. keľĺilet, Rákóczi út 53. szźlm a1atti 34640l0/N2 hrsz-ű, 4I m2 alapteľületú
nem lakás célú béľleti đijźLt 42.500.. Ft/hó + Áfa béľleti + közüzemi- és külön szo|gäItatási
díjak összegen á||apitja meg.

4.) abérleti szerzođés megkötésének feltétele, hogy az onkormányzat tulajdonában álló nęm lakás
cé|jára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiľől szóló 35l20I3. (VI. 20.) számű Budapest
Józsefuárosi onkormányzati rende|et 24. $ (2) bekezdése, valamint a 14. $ (7) és (4) bekezdése
a|ap1źn 1 havi bérleti díjnak megfelelő óvadék megfizetését, továbbá a24. $ (2)bekezdése c)
pontja a|apján kozjegyző előtt egyoldalú kötelezettségvźi|alási nyilatkozat aláirását váI|a|ják a
bérlőtársak.



5.) a Budapest VIII. kerĹilet, Rákóczi út 53. szźĺn a|atti 34640l0lV1 és a 34640/0/N2 Łusz-il
helyiségek esetében az ővađék összegét egy havi bľuttó bérleti díjnak megfelelő összegre
mérsékli a 35120|3. (VI. 20.) számí onkormányzati rendęlet 14. $ (4) bekezdésében foglalt
felhatalmazás alapján, tekintettel arra,hogy a bérlőtársak a helyiségekben máľ 2001. szeptembeľ
26. őtabéľlői a helyiségnek, eddigi bérleti đij fizetési kĺjtelezettségüknek a helyiség tekintetében
eleget tettek.

Felelős: Kisfalu Kft ügyvezeto igazgatőja
Határidő: 2014. fębruár 03.
A dontés végrehajtásátvégzó szervezeti egység: Kisfalu Kft
A lakosság széles kĺlrét érintő döntések esetén javaslata a kozzététe| mőďjfua
nem indokolt hiľdetőtáblán honlapon

Budapest, 2014. janlár 17.
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