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(Budapest XIV. kerület Örs vezér tere 1. földszint (hrsz.: 31924/18/A/97))
Tisztelt Képviselő-testület!
I. Előzmények
Az ingatlan leírása:

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata (a továbbiakban: Önkormányzat vagy Zugló Önkormányzata) tulajdonát képezi az 1148 Budapest, XIV. kerület Örs vezér tere 1. földszint szám alatti (hrsz.: 31924/18/A/97), 354 m2 alapterületű, üzlethelyiség megnevezésű ingatlan. (2. melléklet – tulajdoni lap)
Az előterjesztés tárgyát képező ingatlan a városközponthoz közeli, lakó-intézményi környezetben, Zugló Alsórákos városrészében található az Örs vezér téren, a bevásárlóközpontokkal szemben. A bejárat a társasház Örs vezér tér 2. szám alatt található. Az ingatlan közlekedési lehetőségei jók, megközelíthető metróval, HÉV-vel, villamossal, valamint troli- és autóbusszal is. Parkolás megoldható a környező utcákban és a Kerepesi úton, illetve az Örs vezér terén, fizetős parkolóban.
Az ingatlan, mely földszinti és pincei területtel is rendelkezik, jelenleg K&H bankfiókként működik. A bank saját költségén 2022-ben teljeskörűen felújította, valamint egyedi fűtést alakított ki benne. Az ingatlan saját közüzemi mérőórákkal, biztonsági- és kamerarendszerrel rendelkezik.
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A tárgyi helyiség vonatkozásában a Kereskedelmi és Hitelbank Zrt.-nek 2004. szeptember 01. napjától kezdődően, 2024. augusztus 31. napjáig szóló határozott idejű bérleti szerződése állt fenn. (3. melléklet – egységes szerkezetbe foglalt bérleti szerződés módosítás, bérleti szerződés módosítás).
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata tulajdonában álló helyiségek bérbeadásáról szóló 11/2024. (IV. 2.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 30. §-a értelmében „a határozott időre szóló szerződés a nemzeti vagyonról szóló törvényben meghatározottak szerint meghosszabbítható, ha a bérlő a bérbeadónak az új bérleti díjra, valamint az új szerződésre vonatkozó ajánlatát elfogadja”.
A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény (a továbbiakban: Nvt.) 11. § (10) bekezdése szerint „A hasznosításra irányuló szerződés – a 11/A. § (2) bekezdésében foglalt kivétellel – határozatlan vagy legfeljebb 15 éves határozott időre köthető, amely időszak egy alkalommal legfeljebb 5 évvel meghosszabbítható abban az esetben, ha a hasznosításra jogosult valamennyi kötelezettségét szerződésszerűen, késedelem nélkül teljesítette.”
Tekintettel arra, hogy sem az Nvt., sem a Rendelet nem teszi lehetővé a tárgyi címen lévő bérleti szerződés újbóli meghosszabbítását, az ingatlan további használatára csak új bérleti jogviszony keretében van lehetőség.

Új bérleti jogviszony létesítésére 2024. augusztus 31. napja után - az Nvt. és a Rendelet szabályaival összhangban lefolytatott új bérbeadási eljárást követően – létrejött új szerződés keretében van lehetőség. 

Bérleti díj megállapítása

A Rendelet 35. § (1) bekezdése alapján, a helyiség bérleti díja egy fél évnél nem régebbi, értékbecslő által készített bérleti díj realitás vizsgálat alapján kerül megállapításra. 

A helyiség értékbecslő által 2024.04.08. napján a jelenlegi állapotra megállapított minimális bérleti díjának összege 1 681 491,- Ft + ÁFA/hó. (4. melléklet – BR)
Az értékbecslő 2024.10.01. napján kelt értékfenntartó nyilatkozatában fenntartotta a fenti bérleti díj összegét. (5. melléklet – értékfenntartó nyilatkozat)

A benyújtott ajánlatok
A tárgyi ingatlan 2024.09.25-2024.10.10. napjáig terjedő időszakban szerepelt hirdetményben (6. melléklet – hirdetmény):
-
az Önkormányzat Ügyfélszolgálati Irodája hirdetőtábláján,
- 
az Önkormányzat hivatalos honlapján (www.zuglo.hu),
-
a Zuglói Zrt. székházának hirdetőtábláján, 

-
a Zuglói Zrt. hivatalos honlapján (www.zugloizrt.hu), valamint
-
az ingatlan homlokzatán.

A fenti időszak alatt két pályázó – köztük az ingatlant jelenleg is használó, 2024.08.31. napjáig tartó határozott idejű szerződéssel rendelkező Kereskedelmi és Hitelbank Zrt. - nyújtott be érvényes ajánlatot. 
1. Pályázó:
Kereskedelmi és Hitelbank Zártkörűen Működő Részvénytársaság

(Rövidített elnevezése: K&H Bank Zrt.) - a továbbiakban: Pályázó I.
Székhely: 1095 Budapest, Lechner Ödön fasor 9.
Cégjegyzékszám: 01-10-041043
Adószám: 10195664-4-44
Ajánlott bérleti díj: 1 750 000,-Ft + ÁFA/hó (21 000 000,-Ft + ÁFA/év)

A helyiségben folytatni kívánt tevékenység: banki, pénzintézeti, biztosítási tevékenység. (7. melléklet – ajánlat, cégkivonat, meghatalmazás)
2. Pályázó:

Tungkhang Market Korlátolt felelősségű társaság

(Rövidített elnevezése: Tungkhang Market Kft.) - a továbbiakban: Pályázó II.
Székhely: 1205 Budapest, Koppány utca 12.

Cégjegyzékszám: 01-09-428578
Adószám: 32522499-2-43
Ajánlott bérleti díj: 1 701 000,- Ft + ÁFA/hó (20 412 000,-Ft + ÁFA/év)

A helyiségben folytatni kívánt tevékenység: kereskedelmi tevékenység (vegyeskereskedés).
(8. melléklet – ajánlat, cégkivonat)

Társaságunk az érvényes ajánlatot benyújtó pályázókkal lefolytatta az előzetes egyeztetéseket és a Rendelet 15. § (1) bekezdése és 16. §-a alapján a Zuglói Városgazdálkodási Közszolgáltató Zártkörűen Működő Részvénytársaság (a továbbiakban: Zuglói ZRt.) elkészítette a tárgyalási eljárást lezáró előzetes megállapodásokat. (9. melléklet – előzetes megállapodás)
Előzetes megállapodás a szerződés tartalmáról
Pályázók igazolták, hogy Zugló Önkormányzatával szemben nincs köztartozásuk, és igazolták, illetve nyilatkoztak arról, hogy az Önkormányzattal nem áll fenn (és korábban sem állt fenn) lakás- illetve helyiségbérleti jogviszonyból eredően tartozásuk. (10. melléklet – igazolások)
Pályázó II. megfelel a jogszabályban előírt fiatal vállalkozók fizetési kedvezményére jogosultság feltételének.

Pályázó II. jelezte, hogy a bérleti jog elnyerése esetén belső átalakításokat (üvegfalak, válaszfalak bontása a minél nagyobb egybefüggő tér kialakítása érdekében) tervez végezni az ingatlanon. Fentiekre tekintetében – a munkák pontosítása érdekében – a későbbiekben egyeztetés és tulajdonosi hozzájárulás szükséges. 
A Zuglói ZRt. a tárgyalási eljárást lezáró előzetes megállapodás alapján elkészítette a bérleti szerződés tervezetét. (11. melléklet - bérleti szerződés tervezet)
II. Vélemények
Jogi szabályozási környezet

A további versenyeztetés mellőzése

Mivel a hirdetményre beérkezett ajánlatok eltérő összegűek, ezért nem lehetséges a további versenyeztetés. 

Hatáskör

A döntés meghozatala a bérlő kiválasztásáról a Rendelet 2. § (1) bekezdése alapján a Képviselő-testület hatáskörébe tartozik.

A bérleti szerződés jóváhagyásáról a Rendelet 2. § (2) bekezdés g) pontja az alábbiak szerint rendelkezik: 

„(2) Az Önkormányzat Gazdasági Bizottsága (a továbbiakban: GB) dönt:”
„g) a bérleti szerződés, valamint a tulajdonosi jogok gyakorlásával és kötelezettségek teljesítésével kapcsolatban a bérlővel való más megállapodás jóváhagyásáról.”

Zuglói ZRt. véleménye: 
A helyiség a Rendelet 6. § (1) bekezdés a) pontja alapján, hirdetmény útján adható bérbe. Ajánlattevők vállalják a bérleti díj és a társasházi közös költség (88 937,- Ft/hó) megfizetését. A benyújtott ajánlatokat figyelembe véve, a legmagasabb (1 750 000,- Ft + Áfa/hó) összegű bérleti díj fizetésére ajánlatot tevő K&H Bank Zrt.-vel a legelőnyösebb a bérleti szerződés megkötése határozatlan időtartamra. A helyiség – melyet pályázó ez idáig bérelt - bankfiókként funkcionál, így a folytatni kívánt tevékenység nem ellentétes a helyiség rendeltetésével. A pályázó a bérbeadási eljárással összefüggésben felújítási igénnyel bérbeadó felé nem él.

Jogi Főosztály véleménye: Az előterjesztésben közölt adatok, egyéb információk alapján az előterjesztéshez jogi észrevételt nem tesz.
III. Bizottsági vélemények
Az előterjesztést a Gazdasági Bizottság véleményezte.
IV. Döntési javaslat
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete elfogadja az előterjesztés 1. mellékletét képező, az önkormányzat tulajdonában álló helyiség bérbeadásáról (Budapest XIV. kerület Örs vezér tere 1. földszint (hrsz.: 31924/18/A/97)) szóló határozati javaslatot.

A határozathozatal a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 47. § (1)-(2) bekezdései, valamint 50. §-a alapján egyszerű szótöbbséget igényel.

Budapest, 2024. december 2.
Rózsa András
                                                                                                            polgármester
Mellékletek:
1. melléklet: Határozati javaslat
2. melléklet: Tulajdoni lap
3. melléklet: Egységes szerkezetbe foglalt bérleti szerződés-módosítás és annak módosítása
4. melléklet: Bérleti díj realitás vizsgálat
5. melléklet: Értékfenntartó nyilatkozat
6. melléklet: Hirdetmény

7. melléklet: Ajánlat, meghatalmazás (K&H Bank Zrt.)

7.1. melléklet: Cégkivonat (K&H Bank Zrt.)

7.2. melléklet: Cégkivonat (K&H Csoportszolgáltató Kft.)

8. sz. melléklet: Ajánlat, cégkivonat (Tungkhang Market Kft.)

9.1. melléklet: Előzetes megállapodás (K&H Bank Zrt.)

9.2. melléklet: Előzetes megállapodás (Tungkhang Market Kft.)

10.1. melléklet: Igazolások (K&H Bank Zrt.)

10.2. melléklet: Igazolások (Tungkhang Market Kft.)

11. melléklet: Bérleti szerződés tervezet

Az előterjesztést készítette:

Zuglói Városgazdálkodási Közszolgáltató Zrt.

Ingatlanhasznosítási osztály
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