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Tisztelt Képviselő-testület!
I. Előzmények
Az ingatlan leírása:
[bookmark: _Hlk172118578]Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata (a továbbiakban: Önkormányzat vagy Zugló Önkormányzata) tulajdonát képezi az ingatlan-nyilvántartás adatai szerinti 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) (a cím a továbbiakban egységesen: 1147 Budapest, XIV. kerület, Miskolci utca 141-145.), 4.028 m2 alapterületű, kivett általános iskola. 
Az előterjesztés tárgya a fenti ingatlanon belül elhelyezkedő 2.330 m2 alapterületű kivett iskolaépület (a továbbiakban: Ingatlan).

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. Az ingatlan 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.

Az Ingatlanon belül a nyílászárók fa szerkezetűek dupla üvegezéssel, fa szerkezetű ajtókkal rendelkeznek. Fűtése gázkazánnal megoldott. A melegvizet kisteljesítményű átfolyós vízmelegítők biztosítják. A padlóburkolatok típusai: mettlachi, hajópadló, PVC, kerámialap, parketta, táncszőnyeg. A belső falfelületek festettek, csempézettek, lambériázottak. Közművesítettsége: víz, elektromos áram, csatorna, gáz.

[image: ]

Az ügy előzménye

Az Önkormányzat Képviselő-testülete a 389/2025. (XI. 27.) önkormányzati határozatában úgy döntött, hogy az iskolaépület bérbeadására új hirdetményezési eljárást kell lefolytatni. (2. melléklet – Képviselő-testület önkormányzati határozata)

Az Ingatlanra vonatkozó új Hirdetmény 2025. 12. 03. és 2025. 12. 18. között került megjelentetésre és kifüggesztésre a Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata tulajdonában álló helyiségek bérbeadásáról szóló 11/2024. (IV. 2.) önkormányzati rendeletben (a továbbiakban: Rendelet) foglaltak alapján. (3. melléklet – Hirdetmény)

Az Ingatlant jelenleg is a Stúdió Zene- és Táncművészeti Alapítvány fenntartásában működő „Budapest Táncművészeti Stúdió” Szakgimnázium és Alapfokú Művészeti Iskolája használja jogcím nélküli használóként. A 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 Ingatlan. (4. 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, külön bejárat az Ilosvai utcáról a felsorolt helyiségek megközelítéséhez.

A Zuglói ZRt. nyilvántartása szerint az előterjesztés időpontjában, 2026. 01. 29. napján bruttó 94.131.500, -Ft használatból eredő díjhátralékot halmozott fel a korábbi bérlő. (5. melléklet – Folyószámla és óvadék analitika)

A Zuglói ZRt. 2025. 05. 31-én peres eljárást kezdeményezett a Stúdió Zene- és Táncművészeti Alapítvánnyal és a fenntartásában működő „Budapest Táncművészet Stúdió” Szakgimnázium és Alapfokú Művészeti Iskolával szemben díjhátralék megfizetése és ingatlan kiürítése tárgyában. A Stúdió Zene- és Táncművészeti Alapítvány az I. r. és a „Budapest Táncművészet Stúdió” Szakgimnázium és Alapfokú Művészeti Iskola a II. r. alperesei az ügynek. Az alperesek 2025. 10. 06. napján az eljárásban ellenkérelmet nyújtottak be. (6. melléklet – peres eljárással és az ellenkérelemmel kapcsolatos dokumentáció)
[bookmark: _Hlk504650036]

A benyújtott ajánlat

A fenti időszak alatt 1 pályázó nyújtott be ajánlatot.

1. Pályázó (pályázat benyújtás: 2025. 12 18.)
 Pályázó neve: Stúdió Zene- és Táncművészeti Alapítvány (a továbbiakban: Alapítvány vagy Pályázó vagy Ajánlattevő)
 (7. melléklet – Ajánlattétel, adóigazolás, nyilatkozatok)
Ajánlott bérleti díj: 6.314.000,- Ft/hó + Áfa
A helyiségekben folytatni kívánt tevékenység: oktatási tevékenység
A Pályázó határozatlan időre kívánja a bérleti szerződést megkötni.

Az Alapítvány közhasznú jogállású civil szervezet. Az Alapítvány célja az alapító szándéka szerint művészeti iskola fenntartás, a fiatal pályakezdő művészek és művészeti csoportok támogatása, továbbá együttműködés a hasonló hazai művészeti intézményekkel és lehetséges külföldi partnerekkel. 

Pályázó vállalta a Zuglói Egyesített Óvoda Bóbita Tagóvodájával való további együttműködést, e körben az óvoda számára az udvarhasználat biztosítását, és az óvodai rendezvényekhez a rendezvényterem biztosítását.

Pályázó szándéknyilatkozatot tett az iskolaépület felújítása (vizesblokk, csatornahálózat, villanyhálózat felülvizsgálat, járólap cserék, fűtés korszerűsítés, alagsor felújítás, homlokzat javítás, világító testek cseréje) kapcsán. Az ajánlat részét nem képezi az ajánlattevő általi felújításokra vonatkozó tételes költségvetés.

A Rendelet 6. § (2) bekezdésben foglaltak szerinti nyilatkozattételi kötelezettség az Ajánlattevőre nem vonatkozik, mivel közhasznú oktatási tevékenységet végző civil szervezet.

2026. január 07. napján a beadott ajánlat bontása megtörtént. (8. melléklet - Bontási jegyzőkönyv)

A Rendelet 18-19. §-ban leírtak, valamint az Ingatlan bérbeadására kiírt hirdetményben foglaltak alapján függetlenül a benyújtott érvényes ajánlatok számától árverseny kiírása, lebonyolítása szükséges.

Az Ajánlattevő részére történő árversenyre való felhívás 2026. január 16. napján megküldésre került (9. melléklet – Árversenyre történő felhívás)

A Rendelet 15. § (1) bekezdése és a 16. §-a alapján a Zuglói ZRt. elkészítette a tárgyalást lezáró előzetes megállapodást, amely 2026. január 20. napján aláírásra került. (10. melléklet – Tárgyalást lezáró előzetes megállapodás)

Az árversenyen való részvételhez szükséges feltételek: a tárgyalást lezáró előzetes megállapodás aláírása, 30 napnál nem régebbi adóigazolás, és a Rendelet 19. § (5) bekezdése szerint 1 havi bruttó összegnek (8.018.780,-Ft) megfelelő ajánlati biztosíték határidőben történő beérkezése a Zuglói ZRt.-hez. (7. melléklet – Adóigazolás – 11. melléklet – Ajánlati biztosíték befizetés igazolás)

Az árverseny megtartására 2026. 01. 22. napján 14.00 órakor került sor a Zuglói ZRt.-nél. 
(12. melléklet – Árversenyről készült jegyzőkönyv, jelenléti ív, meghatalmazás)

A Rendelet 22. §-a szerint az árverseny nyerteséről a polgármester dönt. (13. melléklet – Polgármesteri döntés árverseny nyerteséről)

A Rendelet 17. § alapján a Zuglói ZRt. a tárgyalást lezáró előzetes megállapodás alapján elkészítette a bérleti szerződés tervezetét. (14. melléklet – Bérleti szerződés tervezet)

II. Vélemények
[bookmark: _Hlk116895006]Jogi szabályozási környezet
Hatáskör
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testületének a Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata tulajdonában álló helyiségek bérbeadásáról szóló 11/2024. (IV. 2.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése alapján helyiség bérbeadásával kapcsolatos tulajdonosi jogkörök gyakorlása – a (2) és (3) bekezdésben foglalt kivétellel – az Önkormányzat Képviselő-testülete hatáskörébe tartozik.  
A Rendelet 2. § (2) bekezdés g) pontja alapján a Gazdasági Bizottság dönt a bérleti szerződés, valamint a tulajdonosi jogok gyakorlásával és kötelezettségek teljesítésével kapcsolatban a bérlővel való más megállapodás jóváhagyásáról.
A Rendelet 18. § (4) bekezdése értelmében, ha a helyiség bérlőjét versenyeztetés útján kell kiválasztani, erre a bérbeadási ajánlatban utalni kell.
A Rendelet 18. § (1) bekezdése és 19. § (2) bekezdése értelmében törvényben meghatározott forgalmi értékhatár feletti helyiség bérbeadása esetén a versenyeztetési eljárás árverseny (licit) útján valósul meg.
A Rendelet 19. § (2) bekezdése értelmében az árverseny időpontját és helyét a Zuglói ZRt. honlapján legalább 5 nappal előbb közzé kell tenni. A licit nyilvános. A licitlépcsők mértékét az árverseny levezetője határozza meg.
A Rendelet 19. § (3) bekezdése értelmében az árversenyen való részvétel feltétele az ajánlati biztosíték megfizetése.
A Rendelet 19. § (4) bekezdése szerint az ajánlati biztosíték összege a bérbeadási ajánlatba foglalt havi bruttó bérleti díj háromszorosának megfelelő összeg. Az árverseny nyertese által megfizetett biztosíték a szerződéskötés időpontjában óvadékká alakul át.
A Rendelet 19. § (5) bekezdése értelmében, ha a pályázó olyan szervezet, amelyet a bíróság oktatási tevékenységet végző, közhasznú szervezetként vett nyilvántartásba, az ajánlati biztosíték összege a bérbeadási ajánlatban szereplő havi bruttó bérleti díjjal azonos.
A Rendelet 22. §-a alapján az árverseny nyerteséről a polgármester dönt.
A Rendelet 33. § (1a) szerint 36. § (3a) bekezdés szerinti bérlőnek a szerződéskötéskor egy havi bruttó bérleti díjjal azonos összegű óvadékot kell nyújtania.
A Rendelet 36. § (1) bekezdése lehetőséget ad az Önkormányzat szakbizottságainak javaslata alapján a Gazdasági Bizottságnak az alap bérleti díj, illetve fennálló bérleti jogviszony esetében az érvényes bérleti díj mértékétől való eltérésre. A 36. § (3a) bekezdése szerint közhasznú szervezetként bírósági nyilvántartásba vett szervezet számára oktatási célú feladatával megegyező célra legfeljebb 80%-os bérletidíj-kedvezmény biztosítható, ha az oktatási célú feladat ellátására együttműködési megállapodást kötött az Önkormányzattal, és az együttműködési megállapodásban a támogatás (bérletidíj-kedvezmény) összegéhez mérten az Önkormányzat vagy a kerületi lakosok részére kölcsönös előnyt biztosít.
Ajánlattevő nem kérte a bérleti díj-kedvezmény érvényesítését az ajánlatában.
A Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 41. § (4) bekezdése és 59. § (3) bekezdése alapján az Önkormányzat Képviselő-testülete a bizottságokra és a polgármesterre átruházott hatáskörét visszavonhatja.

Zuglói ZRt. véleménye: 
A hirdetményben megjelölt ajánlattételi határidőn belül 1 beérkezett ajánlatot követően az árverseny megtartásra került. Pályázó vállalja a hirdetményben foglalt bérleti díj megfizetését, valamint a helyiség felújítását, folyamatos karbantartását.
A Zuglói ZRt. nyilvántartása szerint az előterjesztés időpontjában bruttó 94. 131. 500,-Ft használatból eredő díjhátralékot halmozott fel az alapítvány és az iskola.  Az alapítvány az I. r. és az iskola a II. r. alperesei a peres eljárásnak. Az alperesek az eljárásban ellenkérelmet nyújtottak be.
A Rendelet 6. § (2) bekezdés alkalmazásakor az Alapítvány az Önkormányzattal szemben fennálló tartozása ellenére jogosult bérleti szerződést kötni az Önkormányzattal kötött Együttműködési megállapodás alapján (kivételi kör).

Főmérnökség véleménye: Az előterjesztéssel és a hozzá tartozó dokumentumokkal 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, az Önkormányzat tulajdonában álló ingatlan bérbeadására kiírt pályázat eredményéről [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, 2026. február 5.


	Rózsa András
	polgármester 

Mellékletek:
1. melléklet: Határozati javaslat
2. melléklet: Képviselő-testület 389/2025. (XI. 27.) önkormányzati határozata
3. melléklet: Hirdetmény
4. melléklet: Együttműködési megállapodás (2023.05.31.)
5. melléklet: Folyószámla és óvadék analitika (2026.01.29.)
6. melléklet: Peres eljárással kapcsolatos dokumentáció
7. melléklet: Ajánlattétel, adóigazolás, nyilatkozatok (2025.12.18.)
8. melléklet: Bontási jegyzőkönyv (2026.01.07.)
9. melléklet: Árversenyre történő felhívás (2026.01.15.)
    10. melléklet: Tárgyalást lezáró előzetes megállapodás (2026.01.20.)
11. melléklet: Ajánlati biztosíték befizetés igazolás (2026.01.20.)
12. melléklet: Árversenyről készült jegyzőkönyv, jelenléti ív, meghatalmazás (2026.01.22.)
13. melléklet: Polgármesteri döntés árverseny nyerteséről (2026.01.28.)
14. melléklet: Bérleti szerződés tervezet



Az előterjesztést készítette:

Zuglói ZRt.
Ingatlangazdálkodási Osztály
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