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Alpolgármestere  










                               
Szám: 123-446/2018                                                               Nyilvános ülésen tárgyalandó!

   Zárt ülésen tárgyalható!
Napirend száma: ……………….
a Képviselő - testület  
2018. május 31-ei ülésére

Tárgy: Az önkormányzat tulajdonában álló üzlethelyiség helyreállításához kapcsolódó költség bérleti díjba történő beszámítása
(Budapest XIV. kerület, Nagy Lajos király útja 100. (hrsz.: 31900/3)) 
Tisztelt Képviselő-testület!
I. Előzmények

Budapest XIV. kerület, Nagy Lajos király útja 100. sz. alatti (hrsz.: 31900/3), 135 m² alapterületű üzlethelyiség Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata tulajdona. (1. sz. melléklet)
Az ingatlan a kerület Kiszugló – Zugló elnevezésű részén, az Egressy út és Nagy Lajos király útja sarkán helyezkedik el. 
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Az Értelmi Fogyatékosok Fejlődését Szolgáló Magyar Down Alapítvány (a továbbiakban: Alapítvány) (1145 Budapest, Amerikai út 14., nyilvántartási szám: 01-01-0003312, adószám: 18005282-1-42) és a Grácia Divat Fodrász Kft. 2017. szeptember 13-án azzal a közös kérelemmel fordult az Önkormányzathoz, hogy járuljon hozzá a helyiség bérleti jogának átadásához. (2. sz. melléklet – az Alapítvány nyilvántartási adatai)

A Képviselő-testület ehhez hozzájárulását adta, továbbá 70%-os mértékű kedvezményt biztosított a bérleti díjból, a 470/2017. (XI.23.) Öh. számú határozatában. (3. sz. melléklet – határozat)
A 2017. novemberi előterjesztési anyag összeállítása során az Alapítvány jelezte, hogy a fűtési rendszerről mindenképpen le szeretnének válni (az épület egy része még központi fűtésről üzemel, más részében a bérlők az elmúlt években már leváltak és önálló fűtési rendszert építettek ki), valamint lennének egyéb felújítási igényeik is. Az akkor benyújtott költségvetés még csak összesítő költségbecsléseket tartalmazott, tehát nem volt alkalmas az előterjesztésre, ugyanakkor mindenképpen döntést szerettek volna a bérleti jog átadásának kérdésében. Ezért született a Képviselő-testület 471/ 2017. (XI.23.) Öh. számú határozata.
E határozat végrehajtása érdekében a Zuglói Zrt. az Alapítvány igényeinek megvizsgálása céljából részletesebb tartalmú anyagot kért és a mindkét fél szakértőjével megtartott helyszíni szemlén a műszaki tartalom tisztázásra került. Ez összességében időigényesebb volt annál, hogy a Képviselő-testület 2017. decemberi ülésére elő lehessen terjeszteni. (4., 5. sz. melléklet) Időközben három lényeges körülmény tisztázása is szükségessé vált az Alapítvánnyal:
· a gazdasági bejárat szükségességének kérdése,
· más üzemeltető bevonása a tevékenység végzésébe,

· a felújítási költségek elszámolásának mértéke (mindhárom körülményt részletesen tárgyalja a „Vélemény” fejezet).
Az Alapítvány 2017. december 10-én kérelmet nyújtott be a Zuglói Zrt-hez, melyben helyiség felújításához a tulajdonos hozzájárulását, valamint a munkálatok kivitelezési költségének bérleti díjba történő beszámítását kéri. Nevezett kérelmében előadja, hogy az ingatlan jelen állapotában nem használható, minden részlete elavult, nem szigetel, beázik, felázik, hőszigetelés szempontjából nem megfelelő, és ehhez adódik még, hogy fűtése korszerűtlen, tehát költségesen fenntartható rossz minőségű ingatlanról van szó. A helyzet javítása érdekében felújítási, korszerűsítési munkálatokra van szükség az ingatlanrészben. (6.,7., 8., 9. sz. melléklet)
II. Vélemény

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testületének a Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata tulajdonában álló helyiségek bérletének szabályozásáról 44/2015. (X.21.) önkormányzati rendeletének (továbbiakban: Rendelet) 14. § (9) bekezdése rendelkezik arról, hogy (a felek ilyen tartalmú megállapodása esetén) a bérlő a bérleti díjban milyen típusú felújítási költségeket számolhat el. Ugyanezen jogszabályhely (10) bekezdése tartalmazza a beszámítás alkalmazott módszerét.
A Zuglói Zrt. véleménye szerint, az Alapítvány által benyújtott költségvetésekben foglalt munkák jelentős részben a bérlő tevékenységéhez szükséges felújítási és átalakítási munkálatok, hiszen a helyiség bérleti jog átadás útján került az Alapítvány birtokába, és az átadó Grácia Divat Fodrász Kft. azt egészen az átadásig üzemeltette is, azaz rendeltetésszerű használatra alkalmas. A műszaki avultság (és ezzel együtt a felújítási igény) kérdésének megítélése ugyanakkor jelentősen függ a jövőben végzendő tevékenységtől.
Az Alapítvány a mellékelt 2017. szeptember 5-én kelt levelében ekképpen fogalmazott „Vállaljuk továbbá, hogy az üzlethelyiséget felújítjuk, állagát megóvjuk, illetve javítjuk, fűtés- és szellőzés korszerűsítést végzünk, mely az ingatlan értékét is növeli. Ezzel a fejlesztéssel szeretnénk hozzájárulni a zuglói megváltozott munkaképességű személyek foglalkoztatásához… ”

Az Alapítvány 2017. decemberi 10-én kelt levelének záró bekezdése:

„Kérem, hogy a Testületi ülésen résztvevő képviselők támogassák: 

1. A bérlemény függetlenítését a jelenlegi fűtésrendszertől műszakilag egyeztetett módon; 

2. A használhatóságot biztosító állagmegóvó/javító építőmesteri munkálatainak elvégzését, valamint

3. Fenti két pont alá tartozó átalakítások, a jelenleginél környezethatékonyabb modern megoldások költségeinek bérbeadókénti fedezését. Amennyiben az Önkormányzat nem rendelkezik kellő mértékű forrással, a bérlő Down Alapítvány bérleti díj csökkentés fejében elvégezteti ezeket az átalakításokat.”

Az előterjesztő jelzi, hogy a 70 %-os bérleti díj kedvezményt a helyiségekre vonatkozóan az adott szervezetnek a „kerületi lakosság érdekében végzett társadalmilag hasznos tevékenység betelepülésének támogatása” érdekében adja a Képviselőtestület (ld. 3. sz melléklet 470/2017 határozat). A felújítás értékének bérbeszámítása ettől független döntés, az minden, akár piaci bérlőre is vonatkozhat.
Amennyiben az Önkormányzat a költségeket részben vagy egészben beszámítja, akkor az ilyen mértékű ráfordítás esetén magával vonzza a bérleti díj emelését is a Képviselő-testület 399/2017. (X.19.) Öh. számú határozatában foglaltak szerint:

· Támogatható a helyiségek felújításának, fejlesztésének bérlők által történő megvalósítása a következő feltételek (külön – külön) fennállása esetén:
· a helyiség felújításának, fejlesztésének költségeihez a fedezetet a bérlő biztosítja megtérítési, beszámítási kötelezettség nélkül;

· a bérleti díj összegében a felújítás, fejlesztés - igazolt, szigorúan ellenőrzött - költsége jóváírható, beszámítható abban az esetben, ha az értéknövekmény megjelenik a bérleti díj összegében, a bérleti díj mértéke arányosan növekszik. 
A mellékelt, 2018. január 30-án készült jegyzőkönyv alapján nem volt teljesen tisztázott a következő két kérdés:

1) szükséges-e gazdasági bejárat a kialakítandó étteremhez, és ha igen, akkor azt milyen módon kívánja megoldani a bérlő,

2) milyen jogi személyt (esetleg gazdasági társaságot) kíván a bérlő bevonni az üzemeltetésbe. (10. sz. melléklet)
Az első kérdés azért lényeges, mert ha a bérlő jelentős összeget fordít a helyiségre, de azt a tervezett tevékenységre a gazdasági bejárat hiánya miatt nem tudja használni, akkor esetleg felmerülhet az Önkormányzat felelőssége is (azaz ha nem volt biztos a használhatóság, akkor terhelheti-e kártérítési felelősség a bérbeadót). A gazdasági bejárat hiányát a bérlő a jegyzőkönyvben tett nyilatkozata szerint megoldja.
A második kérdésnél viszont a Képviselő-testület által nyújtott kedvezmény nem vonatkozik automatikusan az albérlőre is, továbbá más személy üzemeltetésbe történő bevonásának lehetősége a novemberi döntés során még nem volt ismert.

2018. május 9-én a kérelmező az alábbi levelet küldte a Zuglói Zrt-nek. E levélben egyértelműen tisztázódott a felújítás elszámolásának, valamint az üzemeltető személyének kérdése.
„Kedves Szőlősi Zsolt!

 

A Down Alapítvány továbbra is  igényt tart az épületrész szerkezeti, állagfenntartó és kockázatcsökkentő költségeinek megtérítésére, hiszen tudtommal erre általában mód van az Önkormányzattól bérelt ingatlanok esetében, szeretnénk, ha mi sem kerülnénk más elbírálás alá, mint a bérlők általában.

 

Az általunk javasolt tételek hozzáértő szakemberekkel történő egyeztetetésére nyitottak vagyunk.

 

Ugyanezt tudom mondani a fűtésre: ha az Önkormányzat döntésre jutott az épület fűtésrendszerének megszüntetése kérdésben, a kialakult helyzethez  alkalmazkodva, a többi bérlővel azonos megoldást természetesen mi is vállaljuk, pl. saját fűtésrendszer kialakítását. Ennek finanszírozása nyilván nem független a központi rendszer sorsától, amiről nekünk nincs információnk.

 

A bérleményt, mint azt már leírtuk, inkluzív munkahelyként, megváltozott munkaképességű, elsősorban értelmi sérült munkavállalók számára hozzuk létre. Az üzemeltetés kérdése megoldott, magunk üzemeltetjük az éttermet.  

Ha ebben változás áll be, azt természetesen tudatjuk az Önkormányzattal.

 

Csatolom korábbi, a  Bizottságnak címzett levelemet (az előterjesztés készítőjének megjegyzése: ez az Alapítvány 2017.12.10-én kelt levele, mely a 6. számú mellékletben található). Ennek első része vonatkozik a megegyezés tárgyát képező tulajdonosi által végzendő/finanszírozandó tételekre, melyeket akár bérleti díj jóváírás fejében mi is tudunk vállalni.

 

Gruiz Katalin”

Összességében tehát, amennyiben az önkormányzat a kérelmező felújítás elszámolására vonatkozó kérését jóváhagyja, akkor a Képviselő-testület 399/2017. (X.19.) Öh. számú határozatát figyelembe véve az értéknövekménynek meg kell jelennie a bérleti díjban. A felújítás költsége nettó 4.732.283,- Ft (ez 500.000,- forinttal kevesebb, mint az Alapítvány költségbecslése, mert a tető javítását a Zuglói Zrt. végzi el), továbbá az új fűtési rendszer kialakítása további nettó 1.110.164,- Ft.

Az értékbecslő a megküldött költségvetések alapján az (így már) felújított állapotú helyiség bérleti díját havi 314.000,- Ft + ÁFA összegre becsülte. A 470/2017. (XI.23.) Öh. számú határozattal jóváhagyott 70 %-os kedvezmény miatt a fizetendő havi bérleti díj 74.282,- Ft + ÁFA összegről 94.200,- + ÁFA forintra módosulna (11. számú melléklet). Tehát a teljes 5.842.447,- forint bérleti díjba történő beszámítása esetén a megtérülési idő a havi bérleti díj 50 %-ával számolva cca. 124 hónap (10,3 év).

Az előterjesztő szerint nem probléma a hosszútávú megtérülési idő, hiszen a kerületnek egyébként is az az érdeke, hogy egy ilyen, sérült embereket segítő és foglalkoztató létesítmény egyébként is hosszú távon működjön, és a helyiség állaga is javuljon.
Jogi és Törvényességi Osztály véleménye: Az előterjesztésben közölt adatok, egyéb információk alapján az előterjesztéshez jogi észrevételt nem tesz.

Fejlesztési beruházási csoport véleménye: 

Főépítész véleménye: …
III.  Bizottsági vélemények

Az előterjesztést a Tulajdonosi és Közbeszerzési Bizottság tárgyalja. A Bizottság véleményét az Elnök az ülésen ismertetni fogja. 

IV.  Döntési javaslat

„A” határozati javaslat

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata

Képviselő-testület

……/2018. (…………..) Öh. számú

határozata

Az önkormányzat tulajdonában álló üzlethelyiség helyreállításához kapcsolódó költség bérleti díjba történő beszámítása

(Budapest XIV. kerület, Nagy Lajos király útja 100. (hrsz.: 31900/3)) 

A Képviselő-testület hozzájárul a Budapest XIV. kerület, Nagy Lajos király útja 100. (Hrsz.: 31900/3)) szám alatti, 135 m2 alapterületű helyiség bérlő saját költségére történő felújításához, valamint a fűtési rendszer kiépítéséhez, valamint ezek bérleti díjban történő elszámolásához.

A Képviselő-testület a 470/2017. (XI. 23.) Öh. számú határozattal elfogadott 70 %-os mértékű kedvezményt, az értékbecslő által a felújítások figyelembevételével megállapított havi 314.000,- Ft + ÁFA összegű bérleti díjból kívánja érvényesíteni. 

Bérlő részére az elvégzett munkálatok megtérítése akként történik, hogy mindaddig a bérleményre megállapított bérleti díj 50 %-át fizeti havonta, amíg a számlákkal igazolt, elfogadott kiadásai - legfeljebb nettó 5.842.447,- Ft - beszámításra nem kerülnek.

A Képviselő-testület hozzájárul továbbá, hogy Az Értelmi Fogyatékosok Fejlődését Szolgáló Magyar Down Alapítvány az új funkció kialakításához (közétkeztetés, helyben menza-jellegű fogyasztás) szükséges munkálatokat elvégezze. Az átalakítási munkálatokhoz szükséges valamennyi hatósági és egyéb engedély beszerzése a bérlő feladata.

Határidő: a döntés közlésére 30 nap

Felelős: Baracskai Gábor vezérigazgató (Zuglói Zrt, Ingatlangazdálkodási Osztály)
„B” határozati javaslat

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata

Képviselő-testület

……/2018. (…………..) Öh. számú

határozata

Az önkormányzat tulajdonában álló üzlethelyiség helyreállításához kapcsolódó költség bérleti díjba történő beszámítása

(Budapest XIV. kerület, Nagy Lajos király útja 100. (hrsz.: 31900/3)) 

A Képviselő-testület hozzájárul a Budapest XIV. kerület, Nagy Lajos király útja 100. (Hrsz.: 31900/3)) szám alatti, 135 m2 alapterületű helyiség bérlő saját költségére történő felújításához és a fűtési rendszer kiépítéséhez azzal, hogy Bérlőnek az Önkormányzattal szemben az elvégzett munkálatokkal kapcsolatosan semmiféle megtérítési igénye nem lehet. Az átalakítási munkálatokhoz szükséges valamennyi hatósági és egyéb engedély beszerzése a bérlő feladata.

A Képviselő-testület hozzájárul továbbá, hogy Az Értelmi Fogyatékosok Fejlődését Szolgáló Magyar Down Alapítvány az új funkció kialakításához (közétkeztetés, helyben menza-jellegű fogyasztás) szükséges munkálatokat saját költségen elvégezze azzal, hogy Bérlőnek az Önkormányzattal szemben az elvégzett munkálatokkal kapcsolatosan semmiféle megtérítési igénye nem lehet. Az átalakítási munkálatokhoz szükséges valamennyi hatósági és egyéb engedély beszerzése a bérlő feladata.

Határidő: a döntés közlésére 30 nap

Felelős: Baracskai Gábor vezérigazgató (Zuglói Zrt, Ingatlangazdálkodási Osztály)
Budapest, 2018. május 24.

Szabó Rebeka
alpolgármester
A határozathozatal Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 47. § (1)-(2) bekezdése alapján egyszerű szótöbbséget igényel.

A törvény 46. § (1) bekezdése szerint a képviselő-testület ülése nyilvános. Ugyanezen paragrafus (2) bekezdése c) pontja alapján a képviselő-testület zárt ülést rendelhet el a vagyonával való rendelkezés esetén, illetve ha a nyilvános tárgyalás az önkormányzat vagy más érintett üzleti érdekét sértené.

Mellékletek:

1. sz. melléklet: tulajdoni lap

2. sz. melléklet: nyilvántartási lap
3. sz. melléklet: 470/2017. (XI.23.) Öh. határozat
4. sz. melléklet: kérelem
5. sz. melléklet: 471/2017. (XI.23.) Öh. határozat

6. sz. melléklet: kérelem

7. sz. melléklet: költségvetés 1
8. sz. melléklet: költségvetés 2
9. sz. melléklet: költségvetés 3
10. sz. melléklet: jegyzőkönyv
11. sz. melléklet: BR vizsgálat a felújítások figyelembevételével
Készítette: Zuglói Városgazdálkodási Közszolgáltató Zrt.

Ingatlangazdálkodási Osztályvezető

Szőlősi Zsolt osztályvezető
7

