Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzatának
Polgármestere
Sürgősség indoka: A Zuglói Zrt. és Jogi Főosztály közötti egyeztetések elhúzódtak, ezért a 2024.06.27-i KT-ülésre a mai nappal sikerült véglegesíteni a tárgyi előterjesztést
Szám: 123-342/2024
        Nyilvános ülésen tárgyalandó!

Napirend száma: ………. 

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata
Képviselő-testülete

2024. június 27-i ülésére

Tisztelt Képviselő-testület!
Tárgy: 
Az önkormányzat tulajdonában álló helyiség bérbeadása
(Budapest XIV. kerület, Miskolci u. 141-145. (hrsz.: 30492))

I. Előzmények
Az ingatlan leírása:

A Budapest XIV. kerület, Miskolci u. 141-145. szám alatti (hrsz.: 30492) tulajdoni lapon kivett általános iskola megnevezésű ingatlan a Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata 1/1 tulajdonát képezi. (2. melléklet – tulajdoni lap)
Az előterjesztés tárgyát képező, 4028 m2 alapterületű ingatlan (a továbbiakban: helyiségcsoport) a 1147 Budapest XIV. kerület, Miskolci u. 141-145., az Ilosvai Selymes u. 116-118.  és a Czobor u. 89-91. alatt helyezkedik el.
Az előterjesztés tárgyát képező helyiségcsoport bérlője a Stúdió Zene- és Táncművészeti Alapítvány volt 2022. december 31. napjáig. A tárgyi helyiségcsoportot a Stúdió Zene- és Táncművészeti Alapítvány jelenleg is birtokolja.
Az előterjesztés tárgyát képező ingatlannal kapcsolatban a Képviselő-testület 524/2016. (IX.15.) számú határozata alapján, 2016.10.04. napján négyoldalú Együttműködési Megállapodás jött létre, mely biztosította a Zuglói Bóbita Óvoda részére az udvar teljes használatát, valamint a nagy terem igény szerinti használat, továbbá az iskolai melegítő – tálalókonyha, étkező, klub szoba használatát. Az Együttműködési Megállapodás 6) pontja értelmében az együttműködési megállapodás megszűnik, amikor a Stúdió Zene- és Táncművészeti Alapítvány iskolaépületre vonatkozó szerződése megszűnik (jogviszony vége: 2022. december 31.). (17. melléklet – együttműködési megállapodás)
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Az előterjesztés tárgyát képező helyiségcsoport közvetlen környezete társas és családi házakkal beépített környezet. Gyalogosan és tömegközlekedési eszközökkel is könnyen megközelíthető.

Az épület téglafalból áll, magas tető, cserépfedéssel, pince földszint és 2 emelet. A tartószerkezet sérülésmentes, az épületen beázás nem tapasztalható, a külső vízelvezetés jól működik. A homlokzat és a nyílászárók a mai előírásoknak nem megfelelően biztosítják a hő-védelmet. Közepes állapotú épület.
A személybejárata a Miskolci utcáról nyílik, míg a gépkocsi-behajtás a Czobor utca felől megoldott.

A nyílászárók kétszárnyú üvegezettek, a bejárati ajtó tömörfa, a beltéren fa ajtókkal, melyek hőszigetelő üvegezés nélkül készültek.

A fűtés és a használati meleg víz 2 darab nagyteljesítményű gázkazánnal + forróvíztárolóval biztosított fűtés és melegvíz-ellátás, a hő-leadás radiátorokkal megoldott.

A helyiségek mérete tágas, természetes fénnyel ideálisan ellátott, nagy belmagassággal rendelkeznek.
Az épület terei átlagos/közepes állapotúak, a belső terek falai festettek, a vizes helyiségek csempével burkoltak. Az aljzat funkciónak megfelelő burkolatú (kerámia, parketta, PVC). Az épület fűtése korszerűsítést igényel és a homlokzati nyílászárók sem biztosítják a mai előírásoknak megfelelő hő-védelmet. Az épületben minden közmű megtalálható, és az egyedi mérés lehetséges.
A benyújtott ajánlatok
A tárgyi ingatlanra vonatkozó hirdetmény 2022. november 28. – 2022. december 13. 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).

A fenti időszakon belül két pályázó nyújtott be érvényes ajánlatot.

1. Pályázó:

Stúdió Zene- és Táncművészeti Alapítvány
Székhely: 1147 Budapest, Miskolci út 141-145.
Nyilvántartási száma: 01-01-0009515
Adószám:18186031-1-42

Ajánlott bérleti díj: 3 500 000,-Ft + Áfa/hó (42 000 000,-Ft + Áfa/év)
A helyiségben folytatni kívánt tevékenység: oktatási tevékenység (a továbbiakban: Pályázó I.). (3. melléklet – ajánlat)
2. Pályázó:
Nemzetközi Oktatási Központ Alapítvány

Székhely: 1145 Budapest, Mexikói út 52/B. I/3.

Nyilvántartási szám: 13-01-0001911

Adószám: 18687910-2-42

Ajánlott bérleti díj: 3 500 000,- Ft + Áfa/hó (42 000 000,-Ft + Áfa/év)

A helyiségben folytatni kívánt tevékenység: oktatási tevékenység (a továbbiakban: Pályázó II.).
(11. melléklet – ajánlat)

Bérleti díj megállapítása

A Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata tulajdonában álló helyiségek bérbeadásáról szóló 13/2020. (V. 12.) számú önkormányzati rendelet (továbbiakban: Rendelet) 36. § (1) bekezdése alapján a helyiség bérleti díja egy fél évnél nem régebbi, értékbecslő által készített értékbecslés alapján került megállapításra. Az így számított bérleti díj az általános forgalmi adót nem tartalmazza.

A helyiség értékbecslő által megállapított minimális, és a pályázati hirdetményben szereplő bérleti díj összege 3 500 000,- Ft + Áfa/hó. (10. melléklet – bérleti díj realitás vizsgálat)
Előzetes megállapodás a szerződés tartalmáról
1. A Stúdió Zene- és Táncművészeti Alapítvánnyal 2023. február 14-én megkötésre került a tárgyalást lezáró megállapodás. (7. melléklet – megállapodás)
A Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testülete a 170/2023. (IV. 27.) számú határozata alapján, 2023. május 31. napján Együttműködési Megállapodás került megkötésre a Stúdió Zene- és Táncművészeti Alapítvánnyal. (8.melléklet – Együttműködési Megállapodás, 6. melléklet – civil szervezet nyilvántartás)
Stúdió Zene- és Táncművészeti Alapítvány 2024.03. 27-i NAV „0” -ás igazolást csatolt. (4. melléklet -adóigazolás)
Pásztor Mozsár Zita a Stúdió Zene- és Táncművészeti Alapítvány képviselőjének 2024. 04.04. napján kelt nyilatkozata szerint Zugló Önkormányzatának nincs helyiségbérleti jogviszonyon alapuló lejárt követelése az Alapítvány felé. (5.melléklet)
A Zuglói Zrt. pénzügyi nyilvántartása szerint a Stúdió Zene- és Táncművészeti Alapítványnak 2024. június 18-i állapotnak megfelelően bruttó 51 151 000 Ft.,-Ft használati díjból eredő hátraléka van. A használó havi rendszerességgel 757 000,-Ft-ot utal. (9.melléklet – folyószámla analitika tartozásról)
Az Alapítvány a tárgyi ingatlan használatára vonatkozó szándékát fenntartja.
2. A Nemzetközi Oktatási Központ Alapítvánnyal 2023. február 09-én került megkötésre a tárgyalást lezáró megállapodás. (14. melléklet – Tárgyalást lezáró Megállapodás, 15. melléklet – civil szervezet névjegyzék)
A Nemzetközi Oktatási Központ Alapítvány csatolta a NAV „0” – ás igazolást, és nyilatkozott, hogy a Zugló Önkormányzattal szemben nincs fennálló tartozása. (12. melléklet – adóigazolás, 13. melléklet – Nyilatkozat tartozásról)
A Nemzetközi Oktatási Központ Alapítvány a tárgyi ingatlan használatára vonatkozó szándékát fenntartja.
A Rendelet 19. § (1) bekezdése szerint, amennyiben az Önkormányzat másként nem rendelkezik, további árversenyen azok az ajánalttevők vehetnek részt, akik a legmagasabb megegyező összegű bérleti díj ajánlatot tették, és velük a bérleti szerződés szövegéről az előzetes megegyezés létrejött.
A hatályos Rendelet alapján az árversenyre 2024. április 04. napján került sor a fentebb említett két pályázó részvételével. (16. melléklet – 2024. 04. 04-i árverseny jegyzőkönyve)
A kialakult árversenyen a legmagasabb bérleti díj ajánlatot, 3 700 000,-Ft + Áfa/hó összegen a Nemzetközi Oktatási Központ Alapítvány képviselője tette.
II. Vélemények
Hatáskör

A döntés meghozatala a Rendelet 2. § (1) bekezdése alapján a Képviselő-testület hatáskörébe tartozik.
Jogszabályi környezet
Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 41. § (4) bekezdése alapján az Önkormányzat Képviselő-testülete a bizottságokra átruházott hatáskörét visszavonhatja.

Zuglói ZRt. véleménye: A helyiség a bérbeadási eljárás elindításakor hatályos 13/2020. (V.12.) önkormányzati rendelet 6. § (1) bekezdés a) pontja alapján hirdetmény útján történő bérbeadással került meghirdetésre. A hirdetményre kettő bérbevételi ajánlat érkezett. A pályázat lebonyolítása hosszadalmas folyamattal járt, mely idő alatt ugyan a hivatkozott rendelet módosításra került, de a bérbeadási folyamatot még a korábbi rendelet alapján kellett lefolytatni. Az eltelt hosszadalmas ügymenet miatt az eljárás alapját képező értékbecslések lejártak, így jelenleg az eljárás lezárása gazdasági szempontból nem célszerű, értékvesztés miatt az ingatlan újonnan megállapított bérleti díjon történő meghirdetésével javasolt új bérbeadási eljárást lefolytatni.
Jogi Főosztály véleménye: Egyebekben a Jogi Főosztály az előterjesztésben közölt adatok, egyéb információk alapján az előterjesztéshez jogi észrevételt nem tesz.
III. Határozati javaslat
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete elfogadja az előterjesztés 1. mellékletét képező …../2024. (… …) önkormányzati határozati javaslatot az önkormányzat tulajdonában álló Budapest XIV. Kerület, Miskolci u. 141-145. (hrsz.:30492) szám alatti ingatlan bérbeadásáról.
A határozathozatal a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 47. § (1)-(2) bekezdései, valamint 50. §-a alapján egyszerű szótöbbséget igényel. 
Budapest, 2024.  
Horváth Csaba
                                                                                                            Polgármester
Mellékletek:
 1. melléklet: határozati javaslat

 2. melléklet: Tulajdoni lap

 3. melléklet: Stúdió Zene- és Táncművészeti Alapítvány ajánlat

 4. melléklet: Stúdió Zene- és Táncművészeti Alapítvány adóigazolás

 5. melléklet: Stúdió Zene- és Táncművészeti Alapítvány Nyilatkozat tartozásról

 6. melléklet: Stúdió Zene- és Táncművészeti Alapítvány civil szervezet nyilvántartás

 7. melléklet: Stúdió Zene- és Táncművészeti Alapítvány Tárgyalást lezáró előzetes megállapodás

 8. melléklet: Stúdió Zene- és Táncművészeti Alapítvány Együttműködési Megállapodás

 9. melléklet: Stúdió Zene- és Táncművészeti Alapítvány folyószámla analitika
10. melléklet: BR bérleti díj megállapítására vonatkozó értékbecslés

11. melléklet: Nemzetközi Oktatási Központ Alapítvány ajánlat

12. melléklet: Nemzetközi Oktatási Központ Alapítvány adóigazolás

13. melléklet: Nemzetközi Oktatási Központ Alapítvány Nyilatkozat tartozásról

14. melléklet: Nemzetközi Oktatási Központ Alapítvány Tárgyalást lezáró előzetes megállapodás

15. melléklet: Nemzetközi Oktatási Központ Alapítvány civil szervezet nyilvántartás

16. melléklet: Árverseny jegyzőkönyv

17. melléklet: Zuglói Bóbita Óvoda Együttműködési Megállapodás

Az előterjesztést készítette:

Zuglói Városgazdálkodási Közszolgáltató Zrt.

1. melléklet a 123-342/2024. előterjesztéshez
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata

Képviselő-testülete…./2024. (         ) önkormányzati határozata

az önkormányzat tulajdonában álló Budapest XIV. Kerület, Miskolci u. 141-145. (hrsz.:30492) szám alatti ingatlan bérbeadásáról


Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete úgy dönt, hogy:

a Budapest XIV. kerület, Miskolci u. 141-145., az Ilosvai Selymes u. 116-118.  és a Czobor u. 89-91. alatt (hrsz.: 30492) szám alatt elhelyezkedő, tulajdoni lap szerint 4028 m2 alapterületű kivett általános iskola megnevezésű ingatlan bérbeadás útján történő hasznosítása tekintetében kiírt nyilvános pályázatra a legkedvezőbb ajánlatot benyújtó ajánlattevővel szemben a bérleti szerződés megkötését megtagadja. 
Határidő: Döntés közlése - döntéstől számított 60 nap

Felelős: Horváth Csaba polgármester 
(Zugló ZRt., Bernula István Bertold vezérigazgató)
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