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Tárgy: Döntés az önkormányzat tulajdonában álló ingatlan bérbeadására kiírt pályázat eredménytelenné nyilvánításáról, új hirdetményezési eljárás megindításáról
(Budapest XIV. kerület, Miskolci út 141-145. [hrsz.: 30492])
Tisztelt Képviselő-testület!
I. Előzmények
Az ingatlan leírása:

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata (a továbbiakban: Önkormányzat vagy Zugló Önkormányzata) tulajdonát képezi az 1147 Budapest, XIV. kerület, Ilosvai Selymes utca 116-118. / 1147 Budapest, XIV. kerület, Czobor utca 89-91./ 1147 Budapest, XIV. kerület, Miskolci utca 141-145. szám alatti (hrsz.: 30492), 4 028 m2 alapterületű, kivett általános iskola megnevezésű helyiségcsoport. (2. melléklet – tulajdoni lap).
Az előterjesztés tárgya a fenti Ingatlanon belül elhelyezkedő 1 974 m2 alapterületű iskolaépület.
Az előterjesztés tárgyát képező ingatlan Budapest XIV. kerület, Zugló, Alsórákos részén, a Miskolci utca, Czobor utca és Ilosvai Selymes utcák által határolt terület délnyugati részén található. Az ingatlanon egy középiskola és egy tánciskola, valamint egy óvoda üzemel. (Az óvoda nem része az előterjesztésnek.)

A környező ingatlanok alapvetően lakóházak és társasházak. Aszfalt úton közelíthető meg, parkolás az utcában korlátozott számban, díjmentesen megoldott, illetve az intézmény belső udvarára is be lehet állni gépjárművel. 
A fővároson belül a kerületrész megítélése jó, közepesen fejlődő városrész, aminél előnyt jelentenek a jó közlekedési lehetőségek és kertvárosi zöldkörnyezet. Az ingatlan megközelíthető villamossal és autóbusszal is
A helyiségek fa szerkezetű ablakokkal dupla üvegezéssel, fa szerkezetű ajtókkal rendelkeznek. Fűtése gázkazánnal megoldott. A melegvizet kisteljesítményű átfolyós vízmelegítők biztosítják. A padlóburkolatok mettlachi, hajópadló, PVC, kerámialap, parketta, táncszőnyeg típusúak. A belső falfelületek festettek, csempézettek, lambériázottak. Közművesítettségét illetően az ingatlan víz, elektromos áram, csatorna, gáz ellátással rendelkezik. 
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Az ügy előzménye
Az iskolaépületet jelenleg is a Stúdió Zene- és Táncművészeti Alapítvány „Budapest Táncművészeti Stúdió” Szakgimnázium és Alapfokú Művészeti Iskolája használja jogcím nélküli használóként, mivel korábbi bérleti jogviszonyuk 2022. december 31. napján megszűnt.
Az előzményhez kapcsolódik továbbá, hogy az Önkormányzat 2023. 05. 31. napán Együttműködési Megállapodást kötött a STÚDIÓ Zene- és Táncművészeti Alapítvánnyal, és a „Budapest Táncművészeti Stúdió” Szakgimnázium és Alapfokú Művészeti Iskolával, amelynek székhelye az előterjesztés tárgyában szereplő helyiség. (3. melléklet – Együttműködési Megállapodás) 
A Zuglói Egyesített Óvoda Bóbita Tagóvodája részére korábban biztosítva volt az ingatlanhoz tartozó udvar, valamint az iskolaépületben található nagyterem használata, továbbá az iskolaépület alagsori részének használata, a volt általános iskola melegítő – tálalókonyha, étkező, klub szoba a hozzá tartozó folyosó szakasszal, valamint a külön bejárat az Ilosvai utcáról a felsorolt helyiségek megközelítéséhez.

A Zuglói Városgazdálkodási Közszolgáltató Zártkörűen Működő Részvénytársaság (a továbbiakban: Zuglói ZRt.) nyilvántartása szerint az előterjesztés (2025. július) időpontjában bruttó 96 788 000,-Ft használatból eredő díjhátralékot halmozott fel az alapítvány és az iskola. (4. melléklet – folyószámla kimutatás)
Bérleti díj megállapítása

A Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata tulajdonában álló helyiségek bérbeadásáról szóló 11/2024. (IV. 2.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: 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 helyiségek vonatkozásában értékbecslő által 2024.06. 26. napján készített értékbecslésben a megállapított, minimális bérleti díj összeg 3 200 000,- Ft + Áfa/hó.  (5. melléklet – BR)
Az értékbecslő 2025. 01. 27. napján kelt értékfenntartó nyilatkozatában fenntartotta a fenti bérleti díj összeget. (6 melléklet – Értékfenntartó nyilatkozat – 2025. 01. 27.)
Az értékbecslő 2025. 05. 14. napján kelt értékfenntartó nyilatkozatában fenntartotta a fenti bérleti díj összeget. (6 melléklet – Értékfenntartó nyilatkozat – 2025. 05. 14.)
A benyújtott ajánlat

A tárgyi ingatlanra vonatkozó hirdetmény (7. melléklet – hirdetmény) 2025. 03. 17.-2025. 04. 17. napjáig terjedő időszakban szerepelt 

-
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 1 pályázó nyújtott be ajánlatot.
1. Pályázó (pályázat benyújtás: 2025. 04. 17.)

 Pályázó neve: STÚDIÓ Zene- és Táncművészeti Alapítvány (8. melléklet – ajánlattétel)
(a továbbiakban: Alapítvány vagy Pályázó)
Ajánlott bérleti díj: 3 451 000,-Ft/hó + Áfa

A helyiségekben folytatni kívánt tevékenység: oktatási tevékenység

A pályázó határozatlan időre kívánja a bérleti szerződést megkötni.

Az Alapítvány közhasznú jogállású jogi személy. Az Alapítvány célja művészeti iskola fenntartás, a fiatal pályakezdő művészek és művészeti csoportok támogatása, továbbá együttműködés a hasonló hazai művészeti intézményekkel és lehetséges külföldi partnerekkel. (9. melléklet – Bírósági kivonat)
Előzetes megállapodás a szerződés tartalmáról
A Zuglói ZRt. az ajánlatot benyújtó Pályázóval lefolytatta az előzetes egyeztetést és a Rendelet 15. § (1) bekezdése alapján a Zuglói ZRt. elkészítette a tárgyalási eljárást lezáró előzetes megállapodást. (10. melléklet – előzetes megállapodás)
A Pályázó igazolta, hogy Zugló Önkormányzatával szemben köztartozása nincs. A Pályázó úgy nyilatkozott, hogy az Önkormányzatnak lakás- vagy helyiségbérleti jogviszonyon alapuló lejárt követelése nincs vele szemben. (11. melléklet – igazolás, nyilatkozat) A Zuglói ZRt. nyilvántartása szerint a nyilatkozat tartalma nem felel meg a valóságnak, a Pályázó egyetemlegesen felelős a „Budapest Táncművészeti Stúdió” Szakgimnázium és Alapfokú Művészeti Iskolával a nyilvántartott 96 788 000,-Ft használati díj tartozásért. 
II. Vélemények
Jogi szabályozási környezet

Hatáskör

A döntés meghozatala a Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testületének Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata tulajdonában álló helyiségek bérbeadásáról szóló 11/2024. (IV.2.) Rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése alapján a Képviselő-testület hatáskörébe tartozik.

A Rendelet 6. § (2) bekezdése alapján:

„Bérleti jogviszony létesítéséből kizárt az a személy, akinek az Önkormányzattal szemben köztartozása van, vagy akivel, illetve akinek a tulajdonában álló gazdálkodó szervezettel szemben az Önkormányzatnak lakás- vagy helyiségbérleti jogviszonyon alapuló lejárt követelése van, kivéve az a szervezet, aki az Önkormányzattal jelen rendelet 36. § (2) bekezdésében foglalt együttműködési megállapodást kötött.”  
Szerződéskötés versenyeztetési eljárás során

A Polgári Törvénykönyvről szóló 2013. évi V. törvény (a továbbiakban: Ptk.) 6:74. § (1) bekezdése szerint:

„Ha a fél olyan ajánlati felhívást tesz, amelyben több személytől kéri ajánlat benyújtását, azzal, hogy a beérkezett ajánlatok közül a felhívásban foglaltaknak megfelelő, legkedvezőbb ajánlatot benyújtó ajánlattevővel köti meg a szerződést, a felhívást tevő felet szerződéskötési kötelezettség terheli.”

A Ptk. 6:74. § (2) bekezdése szerint:

„A felhívást tevő fél a felhívásban foglaltaknak megfelelő, legkedvezőbb ajánlatot benyújtó ajánlattevővel szemben a szerződés megkötését akkor tagadhatja meg, ha a felhívásban ezt a jogot kikötötte.”
Bérbeadásra vonatkozó ajánlat

A Rendelet 12. § (1) bekezdése k) pontja szerint:

„A bérbevételi ajánlatról szóló hirdetmény a felhívásban foglaltakon túl tartalmazza:”

„ azt a kikötést, hogy az Önkormányzat fenntartja magának azt a jogot, hogy a legkedvezőbb ajánlatot benyújtó ajánlattevővel szemben a bérleti szerződés megkötését megtagadja.”
A Hirdetmény az alábbi rendelkezést tartalmazta:

„Az Önkormányzat a Helyiségrendeletben foglalt szabályoknak megfelelően fenntartja magának azt a jogot, hogy az ajánlattevővel szemben a bérleti szerződés megkötését megtagadja.”

Zuglói ZRt. véleménye: 
A helyiségek a Rendelet 6. § (1) bekezdés a) pontja alapján, hirdetmény útján adhatók bérbe. A hirdetményre egy darab ajánlat érkezett 2025. 04. 17.  napján. A Pályázó vállalja az általa felajánlott bérleti díj és közüzemi költségek megfizetését.
Önkormányzat az ajánlattevő vonatkozásában a korábbi bérleti jogviszonyával összefüggésben több mint 89 millió forint tartozást tart nyilván. A korábbi megszűnt bérleti szerződésekben, amely alapján megállapítható, hogy a korábbi bérlő is az alapítvány (jelenlegi ajánlattevő) volt, és egy későbbi bérleti szerződés módosítás kapcsán került csak a jogviszonyba harmadik félként az iskola, mint használó, amely alapján a számlakiállítás is az iskola részére történt azzal, hogy a szerződésen alapuló fizetési kötelezettségekért a felek egyetemleges kötelezettséget vállaltak.
Tekintettel a fentebb írtakra a Polgármesteri Hivatal Jogi Főosztály útmutatását is figyelembevéve az eljárás eredménytelenné nyilvánítását javasoljuk, azzal, hogy az Önkormányzat a Hirdetményben fenntartott jogával élve az ajánlattevővel a bérleti szerződés megkötését megtagadja, és felkéri a Zuglói ZRt. új hirdetményezési eljárás lefolytatására.
Jogi Főosztály véleménye: Az előterjesztésben közölt adatok, egyéb információk alapján az előterjesztéshez jogi észrevételt nem tesz.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni, és az előterjesztés 1. melléklete szerinti határozati javaslatot elfogadni szíveskedjék.
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 ingatlan bérbeadására kiírt pályázat eredménytelenné nyilvánításáról, új hirdetményezési eljárás megindításáról  [Budapest XIV. kerület, Miskolci utca 141-145. (hrsz.: 30492)] szóló határozati javaslatot.
A határozathozatal a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 47. § (1)-(2) bekezdései, valamint 50. §-a alapján egyszerű többséget igényel.
Budapest, 2025. július 8.
Rózsa András
                                                                                                         polgármester 
Mellékletek:
1. melléklet: Határozati javaslat
2. melléklet: Tulajdoni lap
3. melléklet: 2023.05.31. Együttműködési Megállapodás
4. melléklet: Folyószámla kimutatás
5. melléklet: BR vizsgálat

6. melléklet: 2025.01. 27. Értékfenntartó Nyilatkozat
6. melléklet: 2025.05.14. Értékfenntartó Nyilatkozat
7. melléklet: Hirdetmény

8. melléklet STÚDIÓ Zene- és Táncművészeti Alapítvány ajánlata
9. melléklet: STÚDIÓ Zene- és Táncművészeti Alapítvány bírósági kivonata
     10. melléklet: Tárgyalást lezáró előzetes megállapodás 
     11. melléklet: Adóigazolás, tartozásról szóló nyilatkozat 

Az előterjesztést készítette:

Zuglói ZRt.

Ingatlangazdálkodási Osztály
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