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Nyilvános ülésen tárgyalandó!

Napirend száma: ………. 

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata
Képviselő-testülete
2022. július 7-i ülésére

Tisztelt Képviselő-testület!
Tárgy: Az önkormányzat tulajdonában álló helyiség bérbeadása 
(Budapest XIV. kerület Fogarasi út 47/C (hrsz.: 31915/16/A/103))

I. Előzmények
Az ingatlan leírása

A Budapest XIV. kerület, Fogarasi út 47/C szám alatti, ingatlan nyilvántartás szerint 31915/16/A/103 hrsz-ú, 506 m2 alapterületű üzlethelyiség megnevezésű ingatlan, a Budapest Főváros XIV. Kerület, Zugló Önkormányzata tulajdonát képezi. (2 sz. melléklet – tul.lap).
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A tárgyi ingatlan a kerület Nagyzugló elnevezésű részén, a Fogarasi úton található, a Róna utca és Kaffka Margit u. közötti szakaszon. A Fogarasi park felől, a CBA áruház mögött, az utcafronttól beljebb helyezkedik el a társasház földszintjén és pinceszintjén.
Az ingatlan elhelyezkedését nézve, gyalogosan több irányból fő és mellékutakon elérhető. A tömegközlekedési kapcsolata is megfelelő. 
Megközelíthető autóbusz, troli járatokkal is. 
A legközelebbi megállóhely 60 méteren belül megtalálható. A vizsgált ingatlan nem a főúton, hanem egy belső kis közlekedő úton érhető el az üzletház mellett. A teljeskörűen kiépített, fontosabb közintézmények a közelben érhetők el, bevásárlási lehetőség 500 méteren belül biztosított. Városias, részben lakótelepi lakó környezetben fekszik az ingatlan.
Helyiség tájolása, nyílászárók anyaga:
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Bejárata: Utcai bejárat (2 db). Az ingatlanon belül a helyiségek tájolása közterület irányában, elhelyezkedést tekintve földszinti és pince rész is található. 
Nyílászárók anyaga, állapota: Acélszerkezetes, üvegezett bejárati ajtó és ablakok, valamint kapcsolt gerébtokos fa ablakok (utóbbi hőszigetelő üvegezés nélkül készült). Kopolit üvegezés is található a kirakatok felett. A külső nyílászárók rossz, hiányos állapotúak. Táblás fa beltéri ajtók.
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Műszaki állapot, felszereltség:
Az ingatlan belső részét nagy ügyféltér és kiszolgáló helyiségek jellemzik.
 Az üzlettér fűtését és melegvíz ellátását jelenleg nem biztosítja működő gépészeti rendszer.
Közműellátottság: villany, víz-csatorna, gáz a mérők által biztosított. 
A belső tér részben műszakilag (elektromos rendszer és vakolat salétromosodás hibái szárítóvakolattal javítva) felújított, de esztétikailag további jelentős felújítást igényel. Festés glettelés szükséges.
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A helyiség jelen állapotában rendeltetésszerű használatra nem alkalmas. A rendeltetésszerű használatra alkalmas állapot megteremtéséhez szükséges munkálatok költségét a Zuglói ZRt. nettó 10.459.335, - Ft összegben határozta meg. (3. sz. melléklet – műszaki leírás és költségvetés)

	Megnevezés 
	Anyagköltség
	Munkadíj

	Költségtérítések
	10.000
	40.000

	Hideg és melegburkolatok készítése, aljzat előkészítés
	2.119.398
	4.712.047

	Felületképzés
	182.999
	3.237.000

	Épületgépészeti szerelvények és berendezések szerelése
	99.451
	58.440

	Munka ára összesen (nettó):
	10.459.335


Kérelmező - az előzetes megállapodásban kijelentette, hogy bérbeszámításként a számlákkal igazolt ráfordítás 100%-ának a bérleti díjba történő megtérítésre tart igényt. 

Fizetési kedvezmények 
A Rendelet 42.§ (2) bekezdése alapján, ha a helyiséget a bérbevétel időpontjában 40 évnél fiatalabb személy veszi bérbe, a bérleti időszak első félévében az egyébként fizetendő bérleti díj 25 %-át, a második félévben az 50 %-át, a harmadik félévében a 75 %-át, a negyedik félévtől a teljes bérleti díjat köteles fizetni. Bérbeszámítás a ténylegesen fizetendő bérleti díjba történik.

Bérleti díj megállapítása

A Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata tulajdonában álló helyiségek bérbeadásáról szóló 13/2020. (V.12.) számú önkormányzati rendelet (továbbiakban: Rendelet) 36. § (1) bekezdése alapján, a helyiség bérleti díja egy fél évnél nem régebbi, értékbecslő által készített értékbecslés alapján kerül megállapításra. Az így számított bérleti díj az általános forgalmi adót nem tartalmazza.

A helyiség értékbecslő által megállapított összesített bérleti díjának összege a kiírás időpontjában: 1.133 000,- Ft + Áfa/hó. (4. sz. melléklet – BR vizsgálat)

A benyújtott ajánlatok

A tárgyi ingatlan 2022.03.25-2022.04.08-ig meghirdetett hirdetményben szerepelt 

-
az Önkormányzat Ügyfélszolgálati Irodája hirdetőtábláján,

-
a Zuglói ZRt. székházának hirdetőtábláján, 

-
a Zuglói ZRt. hivatalos honlapján (www.zugloizrt.hu),

-
valamint az ingatlan homlokzatán.

A megjelölt határidőig 2022.04.08-ig 3 pályázó nyújtott be érvényes ajánlatot. (5. sz. melléklet – bérbevételi ajánlat)

1. Pályázó:

Nam Hhi Mart Kft. 
Képviselő: 

Tran Thi Khanh Huyen
Tevékenység: 

vegyeskereskedés 
Lakcím: 1101 Budapest, Vécs köz 4. fszt. 4.
Ajánlott bérleti díj:

1.350.000, - Ft + Áfa/hó (16.200.000, - Ft + Áfa/év)
2. Pályázó:

Trafunex VI. Kft. 
Képviselő: 

Nguyen Thi Oanh

Tevékenység: 

élelmiszer kereskedés 
Lakcím: 1157 Budapest, Legénybíró utca 7. I. emelet 5.
Ajánlott bérleti díj:

1.150.000, - Ft + Áfa/hó (13.800.000, - Ft + Áfa/év)

Visszalépés: 

Pályázó:

Tonny Family Kft.
Képviselő: 
Dang Thanh Tuan
Tevékenység: 
vegyeskereskedés 
Lakcím: 1082 Budapest, Baross u. 100. 
Ajánlott bérleti díj:

1.181.102, - Ft + Áfa/hó 
Tonny Family Kft. 2022. május 24. kelt nyilatkozata alapján bérbeadási eljárástól visszalépett.
Előzetes megállapodás a szerződés tartalmáról.

A Rendelet 15. § (1) bekezdése és 16. §-a alapján a Zuglói ZRt. elkészítette a tárgyalási eljárást lezáró előzetes megállapodást. (6. 7. sz. melléklet - tárgyalást lezáró előzetes megállapodás)
Társaságunk a megmaradt két pályázóval folytatta le az előzetes egyeztetéseket. 

Tájékoztatjuk a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy a Gazdasági Bizottság……./2022.(…..) számú határozatában, a bérleti szerződés tervezetében foglaltakat elfogadta. 

II. Vélemények
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.”

A további versenyeztetés mellőzése

Az ajánlattevők között nincs megegyező összegű bérleti díjra vonatkozó ajánlat, ezért további versenyeztetés nem szükséges. 

Hatáskör

A döntés meghozatala a Rendelet 2. § (2) bekezdése alapján a Budapest Főváros XIV. kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testületének hatáskörébe tartozik. 
Zuglói ZRt. véleménye: A tárgyalást lezáró megállapodásokat és a kialakult sorrendet figyelembe véve, a legmagasabb összegű bérleti díj (1.350.000,- Ft + Áfa/hó) fizetésére ajánlatot tevő Nam Nhi Mart Kft-vel a legelőnyösebb a bérleti szerződés megkötése - határozatlan időtartamra, 60 napos felmondási idővel. 
A bérlő vállalja a bérleti díj megfizetését, valamint a helyiség bérbeszámítással történő felújítását. A felújítási munkálatok költségeinek beszámítási ideje a bérleti díj fizetési kedvezménnyel együtt (a havi bérleti díj 50%-ával számolva) körülbelül 21 hónappal számolható. Szerződéskötéskor befizetendő óvadék (bruttó 3 havi bérleti díj) összege: 5.143.500-Ft.
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 véleményezi. 
IV. Döntési javaslat
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete elfogadja az előterjesztés 1. mellékletét képező, az önkormányzat tulajdonában álló helyiség Budapest XIV. Fogarasi út 47/C (hrsz.: 31915/A/103)) bérbeadásáról szóló …/2022. (… …) 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. július 02.









     Hajdú Flórián
                                                                                                                alpolgármester 

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

3. sz. melléklet: műszaki leírás és költségvetés 
4. sz. melléklet: bérleti díj realitás vizsgálat 
5. sz. melléklet: bérbevételi ajánlat

 6-7.
sz. melléklet: tárgyalást lezáró megállapodások

8. sz. melléklet: igazolások

9. sz. melléklet: GB döntés bérleti szerződés tervezetéről

Az előterjesztést készítette:

Zuglói Városgazdálkodási Közszolgáltató Zrt.

Ingatlangazdálkodási Igazgatóság
Kisné Patkó Boglárka ingatlangazdálkodási igazgató
1. sz. melléklet a 123-…/2022. előterjesztéshez
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata
Képviselő testülete
…./2022. (…..) önkormányzati határozata
Az önkormányzat tulajdonában álló helyiség bérbeadása 
(Budapest XIV. kerület Fogarasi út 47/C (hrsz.: 31915/16/A/103))
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete úgy dönt, hogy:
1.) Bérbe adja a Budapest XIV. kerület, Fogarasi út 47/C szám alatti, ingatlan nyilvántartás szerint 31915/16/A/103 hrsz-ú, 506 m2 alapterületű üzlethelyiség megnevezésű ingatlant, 1.350.000. Ft +ÁFA/hó bérleti díj megfizetése és a 40 évnél fiatalabb személyek többségi tulajdonában lévő gazdasági társaságokra vonatkozó bérleti díj fizetési kedvezmény érvényesítése mellett, Nam Nhi Mart Korlátolt Felelősségű Társaság részére vegyeskereskedés tevékenység céljára, határozatlan időtartamra, 60 napos felmondási idővel azzal, hogy a bérlő a bérleti szerződést a beszámítási időszak leteltét megelőzően rendes felmondással nem mondhatja fel.

2.) Jóváhagyja a helyiségben elvégzendő munkákat a költségvetésben foglalt műszaki tartalommal. Nam Nhi Mart Kft. beszámíthatja a bérleti díjba a jóváhagyott felújítási munkálatok költségének számlákkal igazolt összegét, legfeljebb nettó 10.459.335-Ft összeghatárig.
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: Hajdu Flórián alpolgármester (Zuglói Zrt. Baranyai Zsolt vezérigazgató)
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