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Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata

Képviselő-testülete

2024. novemberi 28-i ülésére

Tárgy: Az önkormányzat tulajdonában álló helyiség bérbeadása, bérleti szerződés tervezetének jóváhagyása
(Budapest XIV. kerület Róna utca 44. / Fogarasi út 19. (hrsz.: 31911/22))
Tisztelt Képviselő-testület!
I. Előzmények
Az ingatlan leírása:

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata (a továbbiakban: Önkormányzat vagy Zugló Önkormányzata) tulajdonát képezi az 1149 Budapest, XIV. kerület Róna utca 44. / 1148 Budapest XIV. kerület Fogarasi út 19. szám alatti (hrsz.: 31911/22), 648 m2 alapterületű, kivett épület megnevezésű ingatlan. (2. melléklet – tulajdoni lap)
Az előterjesztés tárgyát képező ingatlan Budapest XIV. kerületében, Zugló kerületrészben, a Fogarasi út és a Pillangó park sarkán található földszintes épületben lévő 424 m2 alapterületű három különálló, önálló bejárattal rendelkező helyiségcsoportból álló üzlethelyiség.
Az épület lapostetős, bitumenes lemezszigeteléssel kialakított, oldalai beton vázzal, tégla kitöltő falazattal rendelkeznek, homlokzata vakolt, színezett.

A környező ingatlanok alapvetően lakóházak, üzletek, irodák, kereskedelmi egységek, valamint OBI, Tesco és benzinkút található a Fogarasi út szemközti oldalán. Aszfalt úton közelíthető meg, parkolás az utcában korlátozott számban, fizetés ellenében megoldott. Az ingatlan közlekedési lehetőségei jók, megközelíthető metróval, troli- és autóbusszal is. 

A helyiségek fém és fa szerkezetű ablakokkal, műanyag biztonsági, illetve fém bejárati ajtókkal, illetve egyszerű fa szerkezetű belső ajtókkal rendelkeznek. Fűtése gázkazánnal részben megoldott. A melegvizet villanybojler biztosítja. A padlóburkolatok beton, kerámialap és mettlachi. Az ingatlan felújítandó műszaki állapotú.
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A helyiség jelen állapotában rendeltetésszerű használatra nem alkalmas. A rendeltetésszerű használatra alkalmas állapot megteremtéséhez szükséges munkálatok költségét a Zuglói Városgazdálkodási Közszolgáltató Zártkörűen Működő Részvénytársaság (a továbbiakban: Zuglói ZRt.) nettó 15 940 796, - Ft összegben határozta meg. (3. melléklet – műszaki leírás – költségvetés)

Bérleti díj megállapítása

A Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata tulajdonában álló helyiségek bérbeadásáról szóló 13/2020. (V. 12.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban: Rendelet) 36. § (1) bekezdése alapján, a helyiség bérleti díja egy fél évnél nem régebbi, értékbecslő által készített bérleti díj realitás vizsgálat alapján kerül megállapításra. 

A helyiség értékbecslő által 2024.04.05. napján - a felújítás utáni állapotra - megállapított minimális bérleti díjának összege 1 018 562,- Ft + Áfa/hó.  (4. melléklet – BR)
Az értékbecslő 2024.09.09. napján kelt értékfenntartó nyilatkozatában fenntartotta a fenti bérleti díj összegét. (11. melléklet – Értékfenntartó nyilatkozat)
A benyújtott ajánlatok
A tárgyi ingatlanra vonatkozó hirdetmény (10. melléklet – hirdetmény) 2024.04.22.-2024.05.07. 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 hét pályázó nyújtott be érvényes ajánlatot. Egy pályázó ajánlata - tekintettel arra, hogy a megajánlott bérleti díj összege nem érte el a hirdetményben szereplő alap bérleti díj összegét – érvénytelen volt. (5. melléklet – bontási jegyzőkönyv)
Pályázók listája a megajánlott bérleti díj összegének sorrendjében:

(6. melléklet – ajánlat, cégkivonat)
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Pilyizé neve (alap bérldij | Tevékemység | Idotartam (Netto Megjegyzés
(1.018.562,) 15.940.796.- Ft)
[tobblet
iparcikk jellegi boti I mitsz tartalom
GépDepo hu Kft 1800 000|iskereskedelem |15 év hatdrozott 100% sajat ktg -en
[belsaepiteszeti [tobblet
[bemutato terem, I mitsz tartalom
DB Group Invest Zrt 1700 000|alkcatrész tizlet Ihatarozatlan 100% sajat ktg -en
[tobblet
bitor és biitor I mitsz tartalom
DB Bitor Kft. 1500 000|alkatrész értékesités _|hatdrozatian 100% sajat ktg -en
)
tobblet
I mitsz tartalom
WiDom Kft. 1318 000|edziterem Ihatarozatlan 100% __|beszamitassal
[munkavedelmi [tobblet
Domotors Kft. 1275 200|eszkozok izlete Ihatarozatlan 100% __|miisz tartalom
rtor studio, alkaltrész|
Axo-Mobii Bt 1100 000|értékesités Ihatarozatlan 100%
[tobblet
lbiztonségi szakizlet, I mitsz tartalom
Letis Magyarorszig Kt 1020 000|raktdr 15 év hatdrozott 100% sajat ktg -en





(*) A jogszabályban előírt fiatal vállalkozók fizetési kedvezményére jogosult.

A Zuglói ZRt. az érvényes ajánlatot benyújtó pályázókkal lefolytatta az előzetes egyeztetéseket és a Rendelet 15. § (1) bekezdése és 16. §-a alapján a Zuglói ZRt. elkészítette a tárgyalási eljárást lezáró előzetes megállapodásokat. (7. melléklet – előzetes megállapodás)
Előzetes megállapodás a szerződés tartalmáról
Pályázók vállalják az üzlethelyiség rendeltetésszerű használatra alkalmas állapotba hozatalához szükséges felújítást. Bérbeszámításként a nettó 15 940 796,- Ft felújítási költség 100 %-ának bérleti díjban történő megtérítésére igényt tartanak.
Hat pályázó jelezte előzetesen a Zuglói ZRt. által elkészített műszaki tartalmon és költségvetésben szereplő tételeken túli többlet műszaki tartalom megvalósításának szándékát. (8. melléklet: többlet műszaki tartalom)
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Tervezett plusz munkék

[Alaprajai atalakitas (valaszfalak bontésa a lehetd legnagyobb belss tér kialakitasa
érdekében, uj vélaszfalakkal belss tagolds stalakitdsa, belsG nyildszarok beépitése,
kilsG nyilészéré sthelyezés/megsziintetés/csere)

tobblet ElGzetes statikai vélemény csatolva.
mitsz tartalom | Az épilet fiitési és hitési rendszerének korszerdsitése, beleértve a kazanok és
GépDepo hu Kft sajatktg-en _|fitétestek cseréjét.
tobblet
mitsz tartalom | Alaprajai talakités (nagyobb helyiség egyik stjérGrészének kibovitése, hats falrészen
DB Group Invest Zrt. _|sajatktg-en __|kuls nyilészérd nyitésa/djranyitésa)
tobblet
mitsz tartalom | Alaprajai talakités (nagyobb helyiség egyik stjérGrészének kibovitése, hats falrészen
DB Bitor Kft. sajatktg-en __|kalsG nyilészérd nyitasa/jranyitésa)
10 |Alaprajai atalakitas (jelolt falak bontasa, bels6 ajt/ataro nyitésa)
tobblet Hiit6-fiit6 fan coil rendszer kialakitésa.
missz tartalom |Szell6ztetGrendszer kiépitése.
WiDom Kft. beszamitassal _|Plusz mosddk, zuhanyzdk kialakitasa, nagy Grtartalmi bojlerek telepitése.
|Alaprajai atalakitas (jelolt fal bontdsa, belsd ajto/atjaré nyitdsa)
Teljes homlokzati rész felujitésa, szigetelése. Tetd szigetelés stvizsgaldsa/eseti javitdsa.
Portal ablakok cseréje/hGszigetelése belulrdl.
Fatésrendszer korszerdisitése, gézfiités kivaltésa alternativ hdszivattyis/napkollektoros
tobblet & legkondicionalés megoldassal.
Domotors Kft. mitsz tartalom _|Riaszt6 és kamerarendszer kiépitése.
tobblet Nyilaszarok cseréje.
missz tartalom | FuggGleges feluletek és tetd (feltételes) hdszigetelése.

Letis Magyarorszag Kft. sajit kig -en

|Gépészet modernizaldsa (gazfités, hités-fités, légtechnika)





Négy pályázó – GépDepo.hu Kft., DB Group Invest Zrt., DB Bútor Kft., Letis Magyarország Kft. – ezeket a munkákat saját költségén, bérbeszámítás igénye nélkül kívánja elvégezni.
Egy pályázóval (Domotors Kft.) – a bérleti jog elnyerése esetén – a plusz munkák vonatkozásában további egyeztetés, illetve tulajdonosi hozzájárulás szükséges a bérbeszámítási igényre tekintettel. 
A Zuglói ZRt. műszaki szakértője a benyújtott többlet műszaki tartalmakat átvizsgálta és az alábbi dokumentumok szükségességét írta elő:

· a szerkezetek bontásához statikai terv-, műszaki leírás-, tervezői nyilatkozat,
· az átalakításokról építész tervdokumentáció, mely tartalmazza a meglévő és a tervezett állapotot, építés műszaki leírás, építész tervezői nyilatkozat,
· épületgépész tervdokumentáció, mely tartalmazza a meglévő és a tervezett állapotot, épületgépész műszaki leírás, épületgépész tervezői nyilatkozat,
· homlokzati átalakításokhoz településképi eljárás lefolytatása, Budapest Főváros XIV. Kerület Zuglói Polgármesteri Hivatal Főépítészi Irodájának hozzájárulása.
Pályázók tudomással bírnak arról, hogy a tervezett többlet átalakításokhoz szükséges hatósági és egyéb engedély, valamint terv beszerzéséről a leendő bérlő köteles gondoskodni és a munkákat csak azok előzetes megküldését követően kezdhetik meg.

Pályázók igazolták, hogy Zugló Önkormányzatával szemben nincs köztartozásuk, és nyilatkoztak arról, hogy az Önkormányzattal nem áll fenn (és korábban sem állt fenn) lakás- illetve helyiségbérleti jogviszonyból eredően tartozásuk.
Pályázók írásban megkeresésre kerültek bérleti díj ajánlatuk további 90 nappal történő fenntartására vonatkozóan, továbbá aktualizált adóigazolás bemutatása céljából. (12. melléklet – nyilatkozat, adóigazolás)
Egy pályázó (WiDom Kft.) jelezte, hogy nem kívánja ajánlatának érvényességét meghosszabbítani, így a bérbeadási eljárásban a továbbiakban nem vesz részt. (13. melléklet – visszavonás)
A Zuglói ZRt. a tárgyalási eljárást lezáró előzetes megállapodás alapján elkészítette a bérleti szerződés tervezetét. (9. melléklet - bérleti szerződés tervezet)
II. Vélemények
Jogi szabályozási környezet

A további versenyeztetés mellőzése

Mivel a hirdetményre beérkezett ajánlatok eltérő összegű bérleti díjat tartalmaznak, ezért nem lehetséges a további versenyeztetés. 

Hatáskör

A döntés meghozatala a Rendelet 2. § (1) bekezdése alapján a Képviselő-testület, a (2) bekezdés d) pontja alapján a Gazdasági Bizottság, illetve a (3) bekezdés g) pontja a polgármester hatáskörébe tartozik.

A Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 41. § (4) bekezdése alapján az Önkormányzat Képviselő-testülete a bizottságokra és a polgármesterre átruházott hatáskörét visszavonhatja.
Felújítási költségek elszámolása

A Rendelet 53. § (1) bekezdése alapján a bérlő mindaddig a bérleti szerződésben foglalt bérleti díj 50 %-át fizeti havonta a bérbeadó részére, amíg a Gazdasági Bizottság által jóváhagyott, számlákkal igazolt költségek teljes mértékű levonása megtörténik. 

Bérbeadó a felújítás időtartamára, de legfeljebb kettő hónapra mentességet ad a bérleti díj megfizetése alól bérlőnek arra figyelemmel, hogy a lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény szerint:

„9. § (1) A bérbeadó és a bérlő megállapodhatnak, hogy a lakást a bérlő teszi rendeltetésszerű használatra alkalmassá és látja el a komfortfokozatának megfelelő lakásberendezésekkel.”

A Rendelet továbbá lehetővé teszi e körben a felek megállapodását:

„49. § (1) Ha a helyiség a benne folytatni kívánt tevékenységre a fizikai-műszaki állapota miatt nem alkalmas, vagy más a rendeltetése, mint amilyen célra bérelni kívánják, a helyiség megfelelő módon történő kialakítására, felszerelésére, berendezésére, valamint az ezzel kapcsolatban felmerülő költségek megtérítésére a felek megállapodása az irányadó.”

Zuglói ZRt. véleménye: A helyiség a Rendelet 6. § (1) bekezdés a) pontja alapján, hirdetmény útján adható bérbe. Ajánlattevők vállalják a bérleti díj megfizetését, valamint a helyiség felújítását. A benyújtott ajánlatokat figyelembe véve, a legmagasabb (1 800 000,- Ft + Áfa/hó) összegű bérleti díj fizetésére ajánlatot tevő GépDepo.hu Kft.-vel a legelőnyösebb a bérleti szerződés megkötése 15 év határozott időtartamra. Ajánlattevő igényt tart a rendeltetésszerű használatra alkalmas állapot megteremtéséhez szükséges munkálatok költségének beszámítására. 
A helyiségben tervezett további felújítási, átalakítási munkákhoz a tulajdonos Önkormányzat előzetes hozzájárulása szükséges. Ajánlattevő beadványában foglalt munkákat, melyek a végzendő tevékenységének kialakításához szükségesek, illetve részben – a fűtési-, hűtési rendszer korszerűsítése tekintetében – értéknövelő beruházásnak számítanak, saját költségén vállalja elvégezni.
A helyiség korábban üzletként funkcionált, így a leendő bérlő által folytatni kívánt tevékenység nem ellentétes a helyiség rendeltetésével.
Főmérnökség véleménye: A műszaki szempontokat figyelembe véve kifogást nem emel, az előterjesztésben foglaltakkal egyetért.

Jogi Főosztály véleménye: Az előterjesztésben közölt adatok, egyéb információk alapján az előterjesztéshez jogi észrevételt nem tesz.
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 helyiség bérbeadásáról, a bérleti szerződés tervezetének jóváhagyásáról (Budapest XIV. kerület Róna utca 44. / Fogarasi út 19. (hrsz.: 31911/22)) szóló 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, 2024. november 8.
Rózsa András
                                                                                                          polgármester
Mellékletek:
1.      melléklet: határozati javaslat
2.      melléklet: tulajdoni lap
3.      melléklet: műszaki leírás (3 db), költségvetés
4.      melléklet: bérleti díj realitás vizsgálat
5.      melléklet: bontási jegyzőkönyv
6.1.   melléklet: ajánlat, cégkivonat (GépDepo.hu Kft.)
6.2.   melléklet: ajánlat, cégkivonat (DB Group Invest Zrt.)
6.3.   melléklet: ajánlat, cégkivonat (DB Bútor Kft.)
6.4.   melléklet: ajánlat, cégkivonat (WiDom Kft.)
6.5.   melléklet: ajánlat, cégkivonat (Domotors Kft.)
6.6.   melléklet: ajánlat, cégkivonat (Axo-Mobili Kft.)
6.7.   melléklet: ajánlat, cégkivonat (Letis Magyarország Kft.)
7.1.   melléklet: tárgyalást lezáró előzetes megállapodás (GépDepo.hu Kft.)
7.2.   melléklet: tárgyalást lezáró előzetes megállapodás (DB Group Invest Zrt.)
7.3.   melléklet: tárgyalást lezáró előzetes megállapodás (DB Bútor Kft.)
7.4.   melléklet: tárgyalást lezáró előzetes megállapodás (WiDom Kft.)
7.5.   melléklet: tárgyalást lezáró előzetes megállapodás (Domotors Kft.)
7.6.   melléklet: tárgyalást lezáró előzetes megállapodás (Axo-Mobili Kft.)
7.7.   melléklet: tárgyalást lezáró előzetes megállapodás (Letis Magyarország Kft.)
8.1.   melléklet: többlet műszaki tartalom (GépDepo.hu Kft.)
8.2.   melléklet: többlet műszaki tartalom (DB Group Invest Zrt.)
8.3.   melléklet: többlet műszaki tartalom (DB Bútor Kft.)
8.4.   melléklet: többlet műszaki tartalom (WiDom Kft.)
8.5.   melléklet: többlet műszaki tartalom (Domotors Kft.)
8.6.   melléklet: többlet műszaki tartalom (Letis Magyarország Kft.)
9.      melléklet: bérleti szerződés tervezet tervezet (GépDepo.hu Kft.)
10.    melléklet: hirdetmény

11.    melléklet: értékfenntartó nyilatkozat

12.1. melléklet: nyilatkozat, adóigazolás (GépDepo.hu Kft.)
12.2. melléklet: nyilatkozat, adóigazolás (DB Group Invest Zrt.)

12.3. melléklet: nyilatkozat, adóigazolás (DB Bútor Kft.)

12.4. melléklet: nyilatkozat, adóigazolás (Domotors Kft.)

12.5. melléklet: nyilatkozat, adóigazolás (Axo-Mobili Kft.)

12.6. melléklet: nyilatkozat, adóigazolás (Letis Magyarország Kft.)

13.    melléklet: visszavonás (WiDom Kft.)

Az előterjesztést készítette:

Zuglói ZRt.

Ingatlanhasznosítási osztály
3
4

