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Nyilvános ülésen tárgyalandó!

Napirend száma: ………. 

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata
Képviselő-testülete
2023. október 25-i ülésére

Tisztelt Képviselő-testület!
Tárgy: Az önkormányzat tulajdonában álló üzlethelyiség bérleti jogának átruházása
(Budapest XIV. kerület Bosnyák tér 4. (hrsz.: 31738/2))

I. Előzmények
Az ingatlan leírása

A Budapest XIV. kerület, Bosnyák tér 4. (Bosnyák utca 30.) szám alatti (hrsz.: 31738/2), 808 m² alapterületű kivett lakóház, udvar megnevezésű ingatlan Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata (a továbbiakban: Zugló Önkormányzata vagy Önkormányzat) tulajdonát képezi. (2 sz. melléklet – tul.lap).
Az előterjesztés tárgyát a Nagy Lajos király útja, Bosnyák tér és Thököly út találkozásánál lévő, a Bosnyák utca és Bosnyák tér sarkán elhelyezkedő épületben lévő 478 nm-es ingatlan 413 nm alapterületű földszinti része képezi. (3. sz. melléklet – alaprajz)
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A vizsgált üzlet kialakítása a jelenlegi kereskedelmi funkciónak megfelelő, belső terei felújításra, korszerűsítésre szoruló állapotban vannak műszakilag és esztétikailag is. Az aljzat vegyes, elavult burkolatú, a falak jellemzően festettek, burkoltak. A külső nyílászáró és kirakat portálok 1 rtg. üvegezéssel ellátott átlagos állapotban lévő fém szerkezetesek. Beltéri ajtók gyenge állapotú táblás fa szerkezetűek. 

A fűtési rendszer jelenleg működésképtelen, mivel elavult csőhálózattal, kazánnal és keringető szivattyúval bír. Temperálás bérlői klímával történik. Használati melegvíz előállítása villanybojlerrel biztosított.
Az ingatlan nyilvántartásunkban 478 nm-es helyiségként szerepel, melyből ténylegesen a földszinti 413 nm-es üzlethelyiség használható. Az ingatlanból megközelíthető pincei raktárhelyiség állapotára való tekintettel (falak salétromosan szennyezettek, a vakolat lepereg, továbbá a falak talajvíz elleni szigetelési hiányosságai miatt kapilláris felszívódás miatt nedvesednek) rendeltetésszerű használatra nem alkalmas 
A pinceszint állapotára tekintettel bérlő szerződésben foglalt kötelezettsége a pince raktárhelyiség szellőztetésének megoldása, a további állagromlás, valamint a földszinti helyiség károsodásának elkerülése érdekében.
A tárgyi helyiségre vonatkozólag Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata és a LOW PRICE STORE Kft. (székhely: 2310 Szigetszentmiklós, Kossuth utca 3., cégjegyzékszám: 13 09 183232, adószám: 13328090-2-13, ügyvezető: Tarrosi Gábor Csaba) között 2007. október 01. napjától határozatlan idejű bérleti szerződés áll fenn. (4. sz. melléklet – bérleti szerződés, bérleti szerződés módosítások; 5. sz. melléklet - cégkivonat)

Bérlő 2023. március 29-én kérelmet nyújtott be a Zuglói ZRt-hez, melyben – a bérleti jogot átvevő megnevezése nélkül - kérte a tulajdonos hozzájárulását az ingatlan bérleti jogának átadásához. Kérelmét 2023. június 14-én pontosította, melyben a bérleti jog átvételére az ALACSONY ÁRAK Kereskedelmi és Szolgáltató korlátolt felelősségű társaságot (székhely: 1149 Budapest, Táborhely utca 2. 1. em. 3., cégjegyzékszám: 01 09 292994, adószám: 14159121-2-42, ügyvezető: Segesvári Péter Dezső) jelölte meg, és csatolta a bérleti jogot átvevő nyilatkozatát. (6. sz. melléklet – kérelem, nyilatkozat; 7. sz. melléklet – bérl.jog átadás megállapodás; 8. sz. melléklet - cégkivonat)
Jelenlegi bérlő kereskedelmi (műszaki áruk forgalmazása) tevékenységet folytatott az ingatlanban. Az ALACSONY ÁRAK Kft. szintén kereskedelmi (műszaki áruk forgalmazása) tevékenységre kívánja használni a helyiséget. A tevékenység nem ellentétes az ingatlan rendeltetési módjával.

Zuglói ZRt. nyilvántartása szerint a helyiség után jelenleg fizetendő bérleti díj: 

482 427,56 Ft + ÁFA/hó (bruttó 612 683,- Ft/hó)
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Zuglói ZRt. az új bérleti díj megállapításához független ingatlanforgalmi értékbecslő által készített értékbecslési szakvéleményt kért. 

A Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata tulajdonában álló helyiségek bérbeadásáról szóló 13/2020. (V. 12.) számú önkormányzati rendelet (továbbiakban: Rendelet) alapján a helyiség bérleti díja értékbecslő által készített értékbecslés alapján kerül megállapításra.   Ennek megfelelően a 413 nm alapterületű üzlethelyiség bérleti díj összege 630 000,-Ft + ÁFA/hó. (9. sz. melléklet – BR)
A jelenlegi bérlőnek 2023. 09. 30. napjával bezárólag a tárgyi helyiség vonatkozásában 11 010 844,- Ft lejárt fizetési határidejű bérleti díj- (10 957 833,-Ft) és szemétdíj átalány- (53 011,- Ft), valamint a Bosnyák tér 4. szám alatti 16 nm alapterületű reklámtábla vonatkozásában 298 680,- Ft lejárt fizetési határidejű használati díj tartozása van, melyekről kérelmében úgy nyilatkozott, hogy azt még a bérleti jog átadására vonatkozó bérleti szerződés megkötése előtt rendezni fogja. Bérlő igazolta, hogy a helyiségre a szemétdíjon kívül egyéb közüzemi díj hátraléka nem áll fenn, valamint az Önkormányzattal szemben nincs adó módjára behajtandó köztartozása. (10. sz. melléklet – folyószml.kiv., 11. sz. melléklet – igazolások – Low Price)
A bérleti jogot átvevő részéről is benyújtásra került az Önkormányzattal szembeni tartozásmentességre vonatkozó igazolás, valamint nyilatkozat, mely szerint a bérleti jogot átvevővel szemben Zugló Önkormányzatának nincs lakás- vagy helyiségbérleti jogviszonyon alapuló lejárt követelése. (12. sz. melléklet – igazolások – Alacsony Árak)

II. Vélemények
Jogi szabályozási környezet

Hatáskör

A Rendelet 2. § (1) bekezdése értelmében az Önkormányzat Képviselő-testülete hatáskörébe tartozik a nettó 7 millió Ft/év bérleti díj mérték fölött a bérleti jog átruházásához és a helyiség bérleti jogának cseréjéhez való hozzájárulásról való döntés.
A tulajdonosi hozzájárulás szabályai

A Rendelet 56. §-a szerint a helyiség bérleti jogának átruházásához és cseréjéhez a bérbeadó hozzájárul, ha: 
a. az új bérlő által a helyiségben folytatni kívánt tevékenység az Önkormányzat településfejlesztési, településképi vagy vállalkozásfejlesztési hasznosítási céljának megfelel,
 b. ha a korábbi bérlő által fizetett bérleti díj nem érte el az alap bérleti díjat, és az új bérlő vállalja az alap bérleti díjnak megfelelő bérleti díj megfizetését, és tudomásul veszi a bérleti díj bérbeadó általi valorizációját,
c. a korábbi bérlőnek nincs bérletidíj-tartozása, az Önkormányzattal szemben köztartozása, és igazolja, hogy a helyiségre közműdíj-tartozása nincs,
d. az új bérlővel bérleti jogviszony létesítését e rendelet nem zárja ki,
e. az új bérlő a helyiség bérleti jogának átruházásához és cseréjéhez a bérbeadói hozzájárulásra irányuló eljárás költségeinek fedezetéül szolgáló egy havi bérleti díjnak megfelelő összeget megfizeti,
f. az új bérlő közjegyzői okiratba foglalt nyilatkozatban vállalja a helyiség használatából fakadó, a bérbeadó felé fennálló fizetési kötelezettsége teljesítését, késedelem esetén a kamatok megfizetését, valamint a bérleti jogviszony megszűnése esetén a helyiség kiürítését, g. Bérbeadó a bérleti jog átadáshoz a bérleti jogviszony kezdetétől számított egy éven belül csak a GB egyedi elbírálása alapján járulhat hozzá.
Zuglói ZRt. véleménye: A bérleti díj realitás vizsgálatnál megállapított bérleti díj nettó összege magasabb, mint a jelenlegi bérlő által fizetett összeg. A bérleti jogot átvevő vállalja az értékbecslő által megállapított bérleti díj összegének megfizetését. A folytatni kívánt tevékenység nem ellentétes a helyiség rendeltetésével. A bérleti jogot átadó nyilatkozott arról, hogy a bérleti szerződés aláírásáig kiegyenlíti a fennálló szemétdíj átalány-, bérleti-, illetve használati díj hátralékát. 
Főépítészi vélemény: Az előterjesztéssel kapcsolatban észrevételt nem tesz.
Jogi Főosztály véleménye: Az előterjesztésben közölt adatok, egyéb információk alapján az előterjesztéshez jogi észrevételt nem tesz.
III. Bizottsági vélemények

Az előterjesztést a Gazdasági Bizottság véleményezi. 
IV. Döntési javaslat
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete elfogadja az előterjesztés 1. mellékletét képező 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, 2023. ……..









     Hajdu Flórián
                                                                                                               alpolgármester 

Mellékletek:
1.   sz. melléklet: határozati javaslat
2.   sz. melléklet: tulajdoni lap
3.   sz. melléklet: alaprajz
4.   sz. melléklet: Bérleti szerződés és módosításai
5.   sz. melléklet: cégkivonat (Low Price Store Kft.)
6.   sz. melléklet: kérelem, nyilatkozat
7.   sz. melléklet: bérleti jog átadására vonatkozó megállapodás
8.   sz. melléklet: cégkivonat (Alacsony Árak Kft.)
9.   sz. melléklet: BR

10. sz. melléklet: folyószámla kivonat
11. sz. melléklet: igazolások (Low Price Store Kft.)

12. sz. melléklet: igazolások (Alacsony Árak Kft.)

13. sz. melléklet: a bérleti szerződés polgármester által jóváhagyott tervezete

Az előterjesztést készítette:

Zuglói ZRt.

Ingatlangazdálkodási Igazgatóság
1. sz. melléklet a 123-…/2023. előterjesztéshez
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata
Képviselő testülete
…./2023. (…..) önkormányzati határozata
Az önkormányzat tulajdonában álló helyiség bérleti jogának átruházásáról 
(Budapest XIV. kerület, Bosnyák tér 4. (hrsz.: 31738/2))
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete úgy dönt, hogy:

1. hozzájárul a Budapest XIV. kerület, Bosnyák tér 4.szám alatti (hrsz.: 31738/2), 413 m2 alapterületű helyiség bérleti jogának átadásához az Alacsony Árak Kft. részére, kereskedelmi tevékenység céljára, a bérleti jog átadásához kapcsolódó ügyintézési díj és az értékbecslésben megállapított bérleti díj (630 000,- Ft + ÁFA/hó) megfizetése mellett, határozatlan időtartamra, 60 napos felmondási idő mellett, amennyiben a Low Price Store Kft. fennálló tartozása a bérleti szerződés aláírásáig kiegyenlítésre kerül.
2. a feltétel teljesülése esetén felhatalmazza a polgármestert a bérleti szerződés aláírására a 13. sz. melléklet szerinti tartalommal.
A tervezett átalakításhoz és a tevékenység folytatásához szükséges valamennyi hatósági és egyéb engedély beszerzése a leendő bérlő feladata.
Határidő: Döntés közlése: a döntéstől számított 30 nap 
Felelős: Pécsi Diána Gazdasági Bizottság elnöke (Zuglói ZRt. Ingatlanhasznosítási Osztály)
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