Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata
Polgármestere 
Szám: 123-555/2024
        Nyilvános ülésen tárgyalandó!

Napirend száma: ………. 

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata

Képviselő-testülete

2024. november 28-i ülésére

Tárgy: Az önkormányzat tulajdonában álló helyiség bérbeadása, bérleti szerződés tervezetének jóváhagyása
(Budapest XIV. kerület Rákosfalva park 1-3. C. ép. (hrsz.: 39221/28/C/2))
Tisztelt Képviselő-testület!
I. Előzmények
Az ingatlan leírása:

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata (a továbbiakban: Önkormányzat vagy Zugló Önkormányzata) tulajdonát képezi a Budapest XIV. kerület belterület, 1144 Budapest XIV. kerület Rákosfalva park 1-3. C. ép. szám alatti (hrsz.: 39221/28/C/2), 336 m2 alapterületű, üzlethelyiség megnevezésű nem lakás céljára szolgáló ingatlan. (2. melléklet – Tulajdoni lap)
Az értékelt ingatlan a városközponthoz közeli, lakó-intézményi környezetben, Zugló-Rákosfalva városrészben az Örs vezér térhez közeli Rákosfalva parkban lévő Társasházként működő üzletközpontban található. Parkolás megoldható a környező utcákban és közvetlen az ingatlan előtt, fizetős parkolóban. Az ingatlan közlekedési kapcsolata jó, megközelíthető trolibusszal. 
A földszintes, lapostetős könnyűszerkezetes épületben közbenső elhelyezkedésű nagyméretű üzlethelyiség közepes állapotú. A Társasház távfűtéses, a helyiségben radiátorok rendelkezésre állnak, viszont jelenleg a fűtés a tulajdonosok kérésére szünetel. Fűtés kialakítása egyedileg kerül megoldásra. Használati melegvíz ellátást villanybojler biztosítja. Belső nyílászárók fa-, külső nyílászárók, portálok fém szerkezetűek.
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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 504 830, - Ft, azaz nettó ötszáznégyezer-nyolcszázharminc forint összegben határozta meg. (3. melléklet – Műszaki leírás –költségvetés)

Bérleti díj megállapítása

A Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testületének 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 helyiségbérleti díj megállapítására egy fél évnél nem régebbi, értékbecslő által készített bérleti díj realitás vizsgálat alapján kerül sor. Az így számított bérleti díj az általános forgalmi adót nem tartalmazza.”
A helyiség értékbecslő által a felújítás utáni állapotra megállapított minimális bérleti díjának összege 1 041 600,- Ft + Áfa/hó, azaz egymillió-negyvenegyezer-hatszáz forint + Áfa/hó. (4. melléklet – BR)
Az értékbecslő 2024.08.16., majd 2024.11.12. napján kelt értékfenntartó nyilatkozatában fenntartotta a fenti bérleti díj összegét. (11. melléklet – Értékfenntartó nyilatkozatok)
A benyújtott ajánlatok
A tárgyi ingatlanra vonatkozó hirdetmény 2024. március 12. napjától 2024. március 27. napjáig terjedő időszakban szerepelt a hirdetményben (12. melléklet – Hirdetmény):
-
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 tizenkilenc pályázó nyújtott be érvényes ajánlatot. (5. melléklet – bontási jegyzőkönyv)
Pályázók listája a megajánlott bérleti díj összegének sorrendjében:

(6. melléklet – ajánlat, cégkivonat)
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(*) A jogszabályban előírt határidő lejárta miatt a tárgyalási eljárást befejezettnek kell tekinteni.

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

Társaságunk tizenhárom – a fenti táblázatban kék színnel kiemelt - Pályázóval folytatta le az előzetes egyeztetéseket. Két Pályázó – STH 2008 Bt., Nguyen Phuong Ha - az egyeztetés előtt visszalépett, illetve további négy Pályázó – a fenti táblázatban (*)-al jelölt - a hivatalos megkeresések ellenére nem jelentkezett, így velük lezárásra került az eljárás. További egy Pályázó – The Perfect Choice Kft. - az egyeztetés után lépett vissza. (7. melléklet – Visszalépésre vonatkozó nyilatkozatok)
A Rendelet 15. § (1) bekezdése és 16. §-a alapján a Zuglói ZRt. elkészítette a tárgyalási eljárást lezáró előzetes megállapodásokat. (8. melléklet – megállapodások)
Előzetes megállapodás a szerződés tartalmáról
Három Pályázó – a Beauty Xuping Euro Kft., a Wild Rich Kft. és a Tonny Family Kft. - 100% önrésszel vállalja az üzlethelyiség rendeltetésszerű állapotba hozatalához szükséges felújítást, így a nettó 504 830,- Ft felújítási költség bérleti díjban történő megtérítésére nem tart igényt.
A második helyen Pályázó Miki Adam Diszkont Kft. további munkák tekintetében jelezte klímaberendezés telepítésének, külső biztonsági rács felszerelésének és belső kamerarendszer kialakításának igényét, melyre vonatkozóan tudomásul vette, hogy az a rendeltetésszerű használatra alkalmas állapot visszaállításához nem szükséges, ezért – az engedélyek beszerzését követően – a tárgyi munkálatok saját költségen végezhetők el.

Egy Pályázó – az Anchor The South Kft. - előzetesen jelezte az alaprajztól való eltérő kialakítási szándékát.

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 jogviszony.
Pályázók vállalták az egyedi fűtés kialakítását a meglévő fűtésrendszer meghagyása mellett és a távfűtés hőközponti alapdíj megfizetését, a BKM Budapesti Közművek Nonprofit Zrt. - FŐTÁV-val történő szolgáltatási szerződés megkötését.
A Zuglói ZRt. a tárgyalási eljárást lezáró előzetes megállapodás alapján elkészítette a bérleti szerződés tervezetét. (9. melléklet - Bérleti szerződés tervezet)
A Pályázók írásban megkeresésre kerültek a bérleti díj ajánlatuk további 90 nappal történő fenntartására vonatkozóan, továbbá aktualizált adóigazolás, és az egyedi fűtés kialakítására vonatkozó nyilatkozat megtétele céljából. (10. melléklet – Nyilatkozatok, adóigazolások)
Az első helyen pályázó Beauty Xuping Euro Kft. és a negyedik helyen pályázó L&T Édes Kft. írásban jelezte pályázatának visszavonását. Az ötödik helyen pályázó Ani-Gabi Bt. a megkeresés ellenére nem küldte meg a szükséges hiánypótlásokat, illetve telefonon jelezte visszalépési szándékát, így velük lezárásra került az eljárás. (7. melléklet – Visszalépésre vonatkozó nyilatkozatok)
A bérleti díj ajánlat további 90 nappal történő fenntartásának aktualizálására Pályázók írásban ismételten megkeresésre kerültek.
A harmadik helyen pályázó An Hsong Vegyes Kft., a hetedik helyen pályázó TLSC Market Kft., a nyolcadik helyen pályázó Hacoimpex Bt., a kilencedik helyen pályázó Tonny Family Kft. és a tizedik helyen pályázó Anchor The South Kft. a megkeresésben megadott határidőre nem küldte meg nyilatkozatát, így velük lezárásra került az eljárás.
Az ajánlati kötöttség fenntartására vonatkozó nyilatkozatot megküldő négy pályázóval van lehetőség a bérbeadási eljárás folytatására. (Miki Adam Diszkont Kft., Wild Rich Kft., Trafunex VI Kft., Tungkhang Market Kft.) (10. melléklet – Nyilatkozatok, adóigazolások)
II. Vélemények
Jogi szabályozási környezet

A további versenyeztetés mellőzése

Mivel a hirdetményre beérkezett ajánlatok eltérő összegű bérleti díjat tartamaznak, 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 f) és g) pontja szerint a polgármester hatáskörébe tartozik.

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

A Rendelet 42. § (2) bekezdése alapján, ha a helyiséget a bérbevétel időpontjában 40 évnél fiatalabb személy vagy a többségi tulajdonában lévő gazdasági társaság 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.

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 és társasházi közös költség (58 839, - Ft/hó) megfizetését, valamint a helyiség felújítását. A helyiség korábban üzletként funkcionált, így a leendő bérlők által folytatni kívánt tevékenység nem ellentétes a helyiség rendeltetésével. A benyújtott ajánlatokat figyelembe véve, a legmagasabb (1 650 000,- Ft + Áfa/hó) összegű bérleti díj fizetésére ajánlatot tevő Miki Adam Diszkont Kft.-vel a legelőnyösebb a bérleti szerződés megkötése határozatlan időtartamra, 60 napos felmondási idővel. Ajánlattevő igényt tart a rendeltésszerű állapotba hozatalhoz szükséges felújítási munkák költségének beszámítására. A helyiségben tervezett további felújítási, átalakítási munkákhoz a tulajdonos Önkormányzat előzetes hozzájárulása szükséges. Ajánlattevő beadványában foglalt munkákat (klímaberendezés telepítésének, külső biztonsági rács felszerelésének és belső kamerarendszer kialakításának), melyek a végzendő tevékenységének kialakításához szükségesek saját költségén vállalja elvégezni. Ajánlattevő a fiatal vállalkozók kedvezményére jogosult.
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.
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztést megtárgyalni, és az 1. melléklete szerint az önkormányzati határozat elfogadásáról dönteni szíveskedjen.
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, bérleti szerződés tervezetének jóváhagyásáról (Budapest XIV. kerület Rákosfalva park 1-3. C. ép. (hrsz.: 39221/28/C/2)) 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, költségvetés
4. melléklet: Bérleti díj realitás vizsgálat
5. melléklet: Bontási jegyzőkönyv
6.1.   melléklet: Ajánlat, cégkivonat (Beauty Xuping Euro Kft.)
6.2.   melléklet: Ajánlat, cégkivonat (Miki Adam Diszkont Kft.)
6.3.   melléklet: Ajánlat, cégkivonat (An Hsong Vegyes Kft.)
6.4.   melléklet: Ajánlat, cégkivonat (L&T Édes Kft.)
6.5.   melléklet: Ajánlat, cégkivonat (Ani-Gabi Bt.)
6.6.   melléklet: Ajánlat, cégkivonat (Wild Rich Kft.)
6.7.   melléklet: Ajánlat, cégkivonat (TLSC Market Kft.)
6.8.   melléklet: Ajánlat, cégkivonat (Hacoimpex Bt.)
6.9.   melléklet: Ajánlat, cégkivonat (Tonny Family Kft.)
6.10. melléklet: Ajánlat, cégkivonat (Anchor The South Kft.)
6.11. melléklet: Ajánlat, cégkivonat (Trafunex VI Kft.)
6.12. melléklet: Ajánlat, cégkivonat (Tungkhang Market Kft.)
6.13. melléklet: Ajánlat, cégkivonat (The Perfect Choice Kft.)
7.     melléklet: Visszalépésre vonatkozó nyilatkozatok (STH 2008 Bt., Nguyen Phuong Ha, The Perfect Choice Kft., Beauty Xuping Euro Kft., L&T Édes Kft.)
8.1.   melléklet: Tárgyalást lezáró előzetes megállapodás (Beauty Xuping Euro Kft.)
8.2.   melléklet: Tárgyalást lezáró előzetes megállapodás (Miki Adam Diszkont Kft.)
8.3.   melléklet: Tárgyalást lezáró előzetes megállapodás (An Hsong Vegyes Kft.)
8.4.   melléklet: Tárgyalást lezáró előzetes megállapodás (L&T Édes Kft.)
8.5.   melléklet: Tárgyalást lezáró előzetes megállapodás (Ani-Gabi Bt.)
8.6.   melléklet: Tárgyalást lezáró előzetes megállapodás (Wild Rich Kft.)
8.7.   melléklet: Tárgyalást lezáró előzetes megállapodás (TLSC Market Kft.)
8.8.   melléklet: Tárgyalást lezáró előzetes megállapodás (Hacoimpex Bt.)
8.9.   melléklet: Tárgyalást lezáró előzetes megállapodás (Tonny Family Kft.)
8.10. melléklet: Tárgyalást lezáró előzetes megállapodás (Anchor The South Kft.)
8.11. melléklet: Tárgyalást lezáró előzetes megállapodás (Trafunex VI Kft.)
8.12. melléklet: Tárgyalást lezáró előzetes megállapodás (Tungkhang Market Kft.)
8.13. melléklet: Tárgyalást lezáró előzetes megállapodás (The Perfect Choice Kft.)
9.      melléklet: Bérleti szerződés tervezet (Miki Adam Diszkont Kft.)
10.1. melléklet: Nyilatkozat, adóigazolás (Miki Adam Diszkont Kft.)
10.2. melléklet: Nyilatkozat, adóigazolás (An Hsong Vegyes Kft.)

10.3. melléklet: Nyilatkozat, adóigazolás (Wild Rich Kft.)

10.4. melléklet: Nyilatkozat, adóigazolás (TLSC Market Kft.)

10.5. melléklet: Nyilatkozat, adóigazolás (Hacoimpex Bt.)

10.6. melléklet: Nyilatkozat, adóigazolás (Tonny Family Kft.)
10.7. melléklet: Nyilatkozat, adóigazolás (Anchor The South Kft.)
10.8. melléklet: Nyilatkozat, adóigazolás (Trafunex VI Kft.)

10.9. melléklet: Nyilatkozat, adóigazolás (Tungkhang Market Kft.)
11. melléklet: 2024.08.16_2024.11.12. napján kelt Értékfenntartó nyilatkozat

12. melléklet: Hirdetmény


Az előterjesztést készítette:

Zuglói ZRt.

Ingatlanhasznosítási osztály
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