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I. Előzmények
Az ingatlan leírása:

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata (a továbbiakban: Önkormányzat vagy Zugló Önkormányzata) tulajdonát képezi a 1140 Budapest, XIV. kerület Thököly út 80. szám alatti (hrsz.: 32699/0/A/9), 610 m2 alapterületű, étterem, valamint 1140 Budapest, XIV. kerület Thököly út 80. félemelet (hrsz.: 32699/0/A/10), 8 m2 alapterületű, raktár megnevezésű ingatlan. (2. sz. melléklet – tul.lap)
Az előterjesztés tárgyát képező ingatlan a városközponthoz közeli, lakó-intézményi környezetben, Zugló Istvánmező városrészben a Thököly út - Stefánia út sarkán lévő társasházban található, a bejárat a sarkon, a gazdasági bejárat a Thököly útról érhető el. Az ingatlan közel van a Zugló Vasútállomáshoz, a Városligethez és a Stadionokhoz. Környezetében lakó, üzleti, oktatási és irodai funkció a jellemző. Parkolás megoldható a környező utcákban és a Stefánia úton, fizetős parkolóban. Az ingatlan megközelíthető autóbusszal és trolibusszal. Az utcában és környékén jelentős személy és gépjármű forgalom jellemző. 
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A társasház földszintjén, félemeletén és pincéjében elhelyezkedő étterem utcai kapcsolatos. Az ingatlan földszinti része teljesen felújított állapotban van, a félemeleten és a pincében kisebb tisztasági felújítás történt, a pincében került elhelyezésre a hőközpont és légtechnika. Az ingatlan a jelenlegi funkcióban, étteremként hasznosítható legjobban. Az ingatlan saját mérőórákkal rendelkezik (víz, villany, gáz). Az utcafronton és az udvarban lévő kerthelyiség területét a társasház adja bérbe. A bérbeadás tárgyát képező ingatlan, melynek összes alapterülete 618 m2, 2 db hrsz-en van nyilvántartva, a 32699/0/A/9 hrsz-ú étterem (610 m2) és a 32699/0/A/10 hrsz-ú raktár (8 m2).
A tárgyi ingatlan vonatkozásában a STEFI Vendéglátó és Idegenforgalmi Korlátolt Felelősségű Társaságnak 2004. szeptember 01. napjától kezdődően, 2024. szeptember 30. napjáig határozott idejű bérleti szerződése állt fenn. (3. melléklet – bérleti szerződés).
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata tulajdonában álló helyiségek bérbeadásáról szóló 11/2024. (IV. 2.) számú önkormányzati rendelet (továbbiakban Rendelet) 30. §-a értelmében „a határozott időre szóló szerződés a nemzeti vagyonról szóló törvényben meghatározottak szerint meghosszabbítható, ha a bérlő a bérbeadónak az új bérleti díjra, valamint az új szerződésre vonatkozó ajánlatát elfogadja”.

A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény (továbbiakban Nvt.) 11. § (10) bekezdése szerint „a hasznosításra irányuló szerződés határozatlan vagy legfeljebb 15 éves határozott időre köthető, amely időszak egy alkalommal legfeljebb 5 évvel meghosszabbító abban az esetben, ha a hasznosításra jogosult valamennyi kötelezettségét szerződésszerűen, késedelem nélkül teljesítette.”

Tekintettel arra, hogy sem az Nvt., sem a Rendelet nem teszi lehetővé a tárgyi címen lévő bérleti szerződés újbóli meghosszabbítását, az ingatlan további használatára csak új bérleti jogviszony keretében van lehetőség.

Új bérleti jogviszony létesítésére 2024. szeptember 30. napja után - az Nvt. és a Rendelet szabályaival összhangban lefolytatott új bérbeadási eljárást követően – létrejött új szerződés keretében van lehetőség. 

Bérleti díj megállapítása

A Rendelet 35. § (1) bekezdése alapján, a helyiség bérleti díja egy fél évnél nem régebbi, értékbecslő által készített értékbecslés alapján kerül megállapításra. 

A helyiség értékbecslő által megállapított minimális bérleti díjának összege 2 235 178,- Ft + Áfa/hó. (4. sz. melléklet – BR)
Az értékbecslő 2024.09.09. napján kelt értékfenntartó nyilatkozatában fenntartotta a fenti bérleti díj összegét. (5. sz. melléklet – Értékfenntartó nyilatkozat)

A benyújtott ajánlatok
A tárgyi ingatlanra vonatkozó hirdetmény (6. sz. melléklet – Hirdetmény) 2024.07.04-2024.07.19. napjáig terjedő időszakban szerepelt 

-
az Önkormányzat Ügyfélszolgálati Irodája hirdetőtábláján,
- 
az Önkormányzat hivatalos honlapján (www.zuglo.hu),
-
a Zuglói Városgazdálkodási Közszolgáltató Zártkörűen Működő Részvénytársaság (a továbbiakban Zuglói ZRt.) székházának hirdetőtábláján, 

-
a Zuglói ZRt. hivatalos honlapján (www.zugloizrt.hu), valamint
-
az ingatlan homlokzatán.

A fenti időszak alatt egy pályázó – a jelenlegi használó - nyújtott be érvényes ajánlatot.
Pályázó:

STEFI Vendéglátó és Idegenforgalmi Korlátolt Felelősségű Társaság
(rövidített elnevezés: STEFI KFT.)
Székhely: 1146 Budapest, Thököly u. 80.
Adószám: 10330652-2-42
Cégjegyzékszám: 01 09 065833
Ajánlott bérleti díj: 2 240 000,-Ft + Áfa/hó (26 880 000,-Ft + Áfa/év)

A helyiségben folytatni kívánt tevékenység: vendéglátói tevékenység (étterem). (7. melléklet – ajánlat, cégkivonat)

Előzetes megállapodás a szerződés tartalmáról
Társaságunk az érvényes ajánlatot benyújtó pályázóval lefolytatta az előzetes egyeztetést és a Rendelet 15. § (1) bekezdése és 16. §-a alapján a Zuglói ZRt. elkészítette a tárgyalási eljárást lezáró előzetes megállapodást. (8. sz. melléklet – előzetes megállapodás)
Pályázó igazolta, hogy Zugló Önkormányzatával szemben nincs köztartozása és helyiségbérleti jogviszonyon alapuló lejárt kintlévősége, valamint nyilatkozott arról, hogy az Önkormányzattal szemben nem áll fenn (és korábban sem állt fenn) lakásbérleti jogviszonyból eredően tartozása. A Pályázó 2024. 09. 30. napját követően jogcím nélküli használónak minősül, így használati díjat köteles fizetni. A használati díj számlázása októbertől folyamatosan történik, azt a Pályázó november végéig megfizette, és az új szerződés megkötéséig köteles megfizetni. (9. sz. melléklet – igazolások)
Pályázó a bérleti díjra tett ajánlatát az arra vonatkozó ajánlati kötöttség meghosszabbításáról szóló nyilatkozatával megerősítette. (10. sz. melléklet – ajánlati kötöttség nyilatkozat) 
A Zuglói ZRt. a tárgyalási eljárást lezáró előzetes megállapodás alapján elkészítette a bérleti szerződés tervezetét. (11. sz. melléklet - bérleti szerződés tervezet)
A Pályázó a helyiséget ismert, jelenlegi műszaki állapotában veszi bérbe. A jelen bérbeadási eljárással összefüggésben, tekintettel az ingatlan műszaki állapotára, felújítási követeléssel Bérbeadó felé nem élhet.
A korábbi bérleti jogviszonyra vonatkozóan a már elvégzett értéknövelő beruházások elszámolásával kapcsolatban bérlő egyeztetést kezdeményezett.
II. Vélemények
Jogi szabályozási környezet

A további versenyeztetés mellőzése

Mivel a hirdetményre egy darab érvényes ajánlat érkezett, ezért nem lehetséges a további versenyeztetés. 

Hatáskör

A döntés meghozatala a Rendelet 2. § (1) bekezdése alapján a Képviselő-testület hatáskörébe tartozik.

Zuglói ZRt. véleménye: A helyiség a Rendelet 6. § (1) bekezdés a) pontja alapján, hirdetmény útján adható bérbe. Ajánlattevő vállalja a bérleti díj és a társasházi közös költség (142 140,- Ft/hó) megfizetését. Az ingatlan funkciója étterem/raktár, amely korábban is étteremként 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 a 2024. november 27-i ülésén tárgyalja.
IV. Döntési javaslat
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete elfogadja az előterjesztés 1. sz. mellékletét képező, az önkormányzat tulajdonában álló ingatlan (Budapest XIV. kerület, Thököly út 80. (hrsz.: 32699/0/A/9; 32699/0/A/10) vonatkozásában a bérbeadásról 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 18.
Rózsa András
                                                                                                           polgármester
Mellékletek:
1. sz. melléklet: határozati javaslat
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4. sz. melléklet: bérleti díj realitás vizsgálat
5. sz. melléklet: értékfenntartó nyilatkozat

6. sz. melléklet: hirdetmény
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Az előterjesztést készítette:

Zuglói ZRt.
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