Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Alpolgármestere
Szám: 123……/2022.
Nyilvános ülésen tárgyalandó!
Napirend száma: ……….
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete
2022. ………-i ülésére
Tisztelt Képviselő-testület!
Tárgy: Az önkormányzat tulajdonában álló helyiségre vonatkozó bérleti szerződés meghosszabbítása
(Budapest XIV. kerület Angol u. 75. (hrsz.: 31784))
I. Előzmények

[image: image7.jpg]



A Budapest XIV. kerület, Angol utca 75. / Szugló utca 71-75. szám alatti (hrsz.: 31784), 4354 m2 alapterületű kivett általános iskola Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata tulajdonát képezi. (2. sz. melléklet – tul.lap)
Az előterjesztés tárgyát képező ingatlan a fenti 4354 m2 alapterületű telken elhelyezkedő 2554 m2 területű épületegyüttes. Az iskola épületében a Madách Tánc- és Színművészeti Szakgimnázium és Alapfokú Művészeti Iskola működik, melynek fenntartója a Művész Gyerekekért Közhasznú Nonprofit Kft.
Az ingatlant jó infrastruktúra jellemzi, a meglévő épületegyüttes helyi építészeti örökségvédelem hatálya alá esik.
Az ingatlan udvar, melléképület és főépület, pince, földszint, emelet és padlástér részekre tagolódik.   A pince területek a jelenlegi Bérlő által felújításra kerültek, jó állapotúak. A földszint és az emeleti helyiségek elavult szakipari minőségben vannak, átlagos állapotúak.
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Az ingatlanra vonatkozóan Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata (a továbbiakban: Önkormányzat vagy Bérbeadó) és a Művész Gyerekekért Közhasznú Nonprofit Kft. (székhely: 1149 Budapest, Angol utca 75., cégjegyzékszám: 01 09 191917, adószám: 24962364-2-42) (a továbbiakban: Bérlő) között 2016. június 1. napjától 5 éves - 2021. május 31. napjáig tartó - határozott idejű bérleti szerződés áll fenn, a Bérlő 2021. 05. 27-i egyoldalú nyilatkozata alapján a veszélyhelyzetre vonatkozó 2021. évi XCIX. törvény alapján a kormányrendeletben szabályozott határidőig változatlan tartalommal. (3., 4., 5. sz. mellékletek – cégkivonat, BSz., bérlői nyilatkozat)
Bérlő a 2022. április 12-i beadványában a bérleti szerződés 2022. szeptember 01-től további 5 éves határozott időre történő meghosszabbítását kezdeményezte. A veszélyhelyzettel összefüggő átmeneti szabályokról szóló 2021. évi XCIX. törvény értelmében a Bérleti szerződés nem módosítható úgy, hogy az a bérleti díj megemelését eredményezze. Mindazonáltal a Bérleti szerződés-módosításába javasolt beépíteni, hogy a Bérlő kötelezettséget vállal arra, hogy amennyiben a 2021. évi XCIX. törvényben, a 609/2020. (XII. 18.) Korm. rendeletben – vagy egyéb jogszabályban - megállapított, a bérleti díj emelésére vonatkozó tilalmi szabály hatályát veszti, úgy a Bérleti szerződésnek, a Bérbeadó által jelen előterjesztéshez elkészített értékbecslés szerinti bérleti díj megállapítása érdekében történő módosításához hozzájárul. (6. sz. melléklet – kérelem)
A Zuglói ZRt. nyilvántartása szerint a helyiség után jelenleg fizetendő bérleti díj: 1.299.212,60 Ft + ÁFA/hó (Bruttó 1.650.000, - Ft/hó)
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Bérlő az Önkormányzattal a korábbiakban együttműködési megállapodást kötött, mely jelenleg is hatályban van (Képviselő-testület a 330/2016. (V. 31.) sz. határozata), amely 60,44%-os kedvezménnyel csökkentett bérleti díj megfizetéséről rendelkezett. Ez alapján a fizetendő kedvezményes bérleti díj összege 513 968,50 Ft + ÁFA/hó (bruttó 652.740,- Ft/hó). (7., 8. sz. melléklet – Együttműködési megállapodás 2016, 2019, KT határozat)
A Bérlő igazolta, hogy a helyiségre bérleti és közüzemi díj tartozása nem áll fenn, valamint az Önkormányzattal szemben köztartozása nincs. (9. sz. melléklet - igazolások)
Tekintettel a hivatkozott - veszélyhelyzetre vonatkozó – jogszabályi előírásokban foglaltakra, Bérlő a veszélyhelyzeti időszak végéig a jelenlegi bérleti díjat fizeti, az új bérleti díj alkalmazására a veszélyhelyzeti időszak lejártát követően van lehetőség.
A 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 helyiségre az értékbecslő által elkészített bérleti díj realitás vizsgálatban megállapított alap bérleti díj mértéke 3.350.000,-Ft + ÁFA/hó. (10. sz. melléklet - értékbecslés)
Az értékbecslő által megállapított új bérleti díj összege 257,85%-kal magasabb a korábbi, kedvezmény nélküli összegnél (3.350.000,- Ft+Áfa/hó - 1.299.212,60 Ft+Áfa/hó = 2.050.787,- Ft+Áfa/hó).
A háromoldalú együttműködési megállapodás - melynek célja a zuglói állandó lakhellyel rendelkező rászoruló gyermekek oktatásának kedvezményes tandíjon történő biztosítása a megállapodás III. 2. pontjában meghatározott összegben, mely összeggel ösztöndíj formájában támogatják a kérelmezőket, valamint közös tehetséggondozó program keretében segítik a kerületi rászoruló gyerekek ingyenes vagy kedvezményes tandíjon történő tanulását, képzését
– továbbra is érvényben van.
A Rendelet 37. § (3) alapján a Bérlő Közhasznú szervezetként jogosult legfeljebb 70%-os bérleti díjkedvezményben részesülhet a szakbizottság javaslata alapján. Az előterjesztés a jelenleg hatályos együttműködési megállapodásra tekintettel az eddig érvényesülő arányú, 60,44% bérleti díjkedvezményre tesz javaslatot.
Ezek alapján a Bérlő Rendeletben meghatározott kedvezménnyel (60,44%) csökkentett bérleti díj fizetési kötelezettsége: 1.325.260,- Ft+ Áfa/hó (bruttó 1.683.080,- Ft/hó). Ugyanakkor a veszélyhelyzettel összefüggő átmeneti szabályokról szóló 2021. évi XCIX. törvény 152. § (2) bekezdése alapján "a 2022. december 31. napjáig az állam vagy helyi önkormányzat tulajdonában lévő lakás tekintetében fennálló lakásbérleti szerződés, illetve az állami vagy önkormányzati tulajdonú helyiség tekintetében fennálló bérleti szerződés tartalma nem módosítható úgy, hogy az a bérleti díj megemelését eredményezze".
II. Vélemények
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Jogi szabályozási környezet Szerződéshosszabbítás feltételei
A Rendelet értelmében a határozott időre szóló szerződés meghosszabbítható, ha a bérlő a bérbeadónak az új bérleti díjra, valamint az új szerződésre vonatkozó ajánlatát elfogadja.
A bérbeadás időtartama
A Rendelet 29. §-a alapján helyiséget legfeljebb öt év határozott időtartamra, határozatlan időre vagy meghatározott feltétel bekövetkezéséig lehet bérbe adni.
A bérbeadás határozott időre szól, ha ezt jogszabály írja elő, a bérbeadási ajánlat határozott időtartamú bérbeadásra vonatkozik, vagy a bérlő igényére a határozott időtartamú bérbeadást a bérbeadó nem zárja ki.
A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény (továbbiakban: Nvt.) 11. § (10) bekezdése értelmében a hasznosításra irányuló szerződés határozatlan vagy legfeljebb 15 éves határozott időre köthető, amely időszak egy alkalommal legfeljebb 5 évvel meghosszabbítható abban az esetben, ha a hasznosításra jogosult valamennyi kötelezettségét szerződésszerűen, késedelem nélkül teljesítette.
Kedvezményes bérleti díj
A Rendelet 37. § (3) bekezdése értelmében az Önkormányzat szakbizottságának (Népjóléti Bizottság) javaslata alapján a Képviselő-testület az alap bérleti díj, illetve fennálló bérleti jogviszony esetében az érvényes bérleti díj mértékétől eltérhet. A Bérlő közhasznú szervezetként bírósági nyilvántartásba vett szervezet számára közhasznú feladatával megegyező célt szolgáló tevékenységet folytat, és a feladat ellátására a szervezet együttműködési megállapodást kötött az Önkormányzattal, melyben a támogatás (bérleti díjkedvezmény) összegéhez mérten a zuglói állandó lakhellyel vagy tartózkodási hellyel rendelkező rászoruló gyermekek tandíjának átvállalásával az Önkormányzat és a kerületi lakosok részére kölcsönös előnyt biztosít, ezen feltételek fennállásával a bérleti díj legfeljebb 70%-kal mérsékelhető.
A bérleti díjkedvezmény a jogosultat legfeljebb a közhasznú jogállásának a fennállásáig illeti meg, illetve Bérbeadó mindaddig biztosítja, amíg a Bérlő a kedvezményre jogosító tevékenységével fel nem hagy és az Önkormányzattal kötött Együttműködési Megállapodásban foglaltakat teljesíti.
Hatáskör
A döntés meghozatala a Rendelet 2. § (1) bekezdése alapján a Képviselő-testület hatáskörébe tartozik.
Zuglói ZRt. véleménye:
Az Nvt-ben és a Rendeletben foglaltak egyszeri, 5 éves határozott időre szóló szerződés hosszabbításra adnak lehetőséget.
A 2021. évi XCIX. törvényben, a 609/2020. (XII. 18.) Korm. rendeletben – vagy egyéb jogszabályban - megállapított, a bérleti díj emelésére vonatkozó tilalmi szabály a szerződés hosszabbítás 2022. 09. 01-2022. 12. 31-ig terjedő időszakára fennáll.
A Bérlő jelenleg 60,44% mértékű bérleti díj mérséklésre jogosult. Az újonnan megállapított kedvezményes bérleti díj először a veszélyhelyzeti időszak megszűntét követően érvényesíthető. 
A Rendelet 2. § (1) bekezdése értelmében helyiség bérbeadásával kapcsolatos tulajdonosi jogkörök gyakorlása – a (2) és (3) bekezdésben foglalt kivétellel – az Önkormányzat Képviselő-testülete hatáskörébe tartozik. Az Önkormányzat a tulajdonosi jogait a hatásköreinek a (2) és (3) bekezdés szerint átruházásától függetlenül bármely helyiség tekintetében közvetlenül gyakorolhatja.

Megerősíti ezt a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 107. §-ának második mondata, mely szerint a tulajdonost megillető jogok gyakorlásáról a képviselő-testület rendelkezik.

Jogi Főosztály véleménye: az előterjesztésben közölt adatok, egyéb információk alapján az előterjesztéshez jogi észrevételt nem tesz.
III. Döntési javaslat

[image: image4]
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete elfogadja az előterjesztés 1. sz. mellékletét képező önkormányzati 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, 2022. május 18.


Hajdu Flórián alpolgármester
Mellékletek:

1. sz. melléklet: határozati javaslat
2. sz. melléklet: tulajdoni lap

3. sz. melléklet: cégkivonat

4. sz. melléklet: bérleti szerződés

5. sz. melléklet: bérlői nyilatkozat (veszélyhelyzet)

6. sz. melléklet: kérelem

7. sz. melléklet: együttműködési megállapodás (2016., 2019.)

8. sz. melléklet: KT határozat (2016)

9. sz. melléklet: igazolások

10. sz. melléklet: értékbecslés

11. sz. melléklet: bérleti szerződés módosítás tervezet

Az előterjesztést készítette:

Zuglói Városgazdálkodási Közszolgáltató Zrt. Ingatlangazdálkodási Igazgatóság

Kisné Patkó Boglárka ingatlangazdálkodási igazgató

1. sz. melléklet a 123…../2022.  előterjesztéshez

Határozati javaslat

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete 123/…./2022. (
) önkormányzati határozata
az önkormányzat tulajdonában álló helyiségre vonatkozó bérleti szerződés meghosszabbításáról
(Budapest XIV. kerület Angol u. 75. (hrsz.: 31784))
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete úgy dönt, hogy:
1. Hozzájárul a Művész Gyerekekért Közhasznú Nonprofit Kft. által bérelt, Budapest
XIV. kerület, Angol utca 75. szám alatti ingatlanra vonatkozó határozott idejű bérleti szerződés 2022. szeptember 01. napjától történő meghosszabbításához, 5 év határozott időtartamra, és jóváhagyja a bérleti szerződés módosítását a 11. sz. melléklet szerinti tartalommal.
2. A Budapest, XIV. kerület Angol utca 75. szám (hrsz.: 31784) alatti ingatlanra a Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata tulajdonában álló helyiségek bérletének szabályozásáról szóló 44/2015. (X.21.) önkormányzati rendelet 8. § (4) bekezdése alapján Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata a Művész Gyerekekért Közhasznú Nonprofit Kft. részére már a korábbiakban 60,44 %-os mértékű kedvezményt biztosított, melyet a Képviselő-testület a Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata tulajdonában álló helyiségek bérbeadásáról szóló 13/2020. (V. 12.) számú önkormányzati rendelet 37. § (3) bekezdése alapján – a szakbizottság, a Népjóléti Bizottság és a Gazdasági Bizottság hatáskörét visszavonva – a bérleti díj realitás vizsgálat szerinti újonnan megállapított 3.350.000,- Ft +ÁFA/hó bérleti díjnál is biztosít a Bérlő számára, azzal, hogy a Bérlőt a kedvezményes bérleti díj a közhasznú jogállásának a fennállásáig   illeti meg, illetve Bérbeadó mindaddig biztosítja ezt, amíg a Bérlő a kedvezményre jogosító tevékenységével fel nem hagy és az Önkormányzattal kötött Együttműködési Megállapodásban foglaltakat teljesíti.
3. A veszélyhelyzettel összefüggő átmeneti szabályokról szóló 2021. évi XCIX. törvény 152. § (2) bekezdése alapján a szerződéshosszabbítás kezdetétől 2022. december 31. napjáig a jelenleg hatályban lévő bérleti díj érvényesül. Az újonnan megállapított kedvezményes összegű bérleti díjat a Bérlő a veszélyhelyzettel összefüggő átmeneti szabályokról szóló 2021. évi XCIX. törvény 152. § (2) bekezdésében meghatározott időszakot követő naptól köteles fizetni, addig a jelenlegi 513.968,50 Ft+ÁFA/hó összegű bérleti díj fizetendő.
4. Felhatalmazza a polgármestert az előterjesztés 11. sz. melléklete szerinti bérleti szerződésmódosítás aláírására.

Határidő: Szerződés aláírása - döntéstől számított 30 nap
Felelős: Horváth Csaba polgármester (Zuglói ZRt. Baranyai Zsolt)


