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	A döntés végrehajtását végző szervezeti egység: Kisfalu Kft.



Meghívó szerinti napirendi
Elfogadott napirendi

pont:                                                                                                    pont:

A Budapest VIII., Rákóczi út 65. szám alatti, 34625/0/A/1 hrsz-ú, utcai bejáratú, földszinti, üres helyiség bérbeadására kiírt nyílt pályázat eredményének megállapítása
Előterjesztő: Kisfalu Kft., Kovács Ottó ügyvezető igazgató
A testületi ülés időpontja: 2011. június 16. 
Az előterjesztés elfogadásához egyszerű szótöbbség szükséges

Az előterjesztés nem munkaterv szerinti

Az előterjesztést előzetesen tárgyalta: Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság
Az előterjesztés készítője: Balogh Erika referens
Az előterjesztés leírója: Balogh Erika referens
Tisztelt Képviselő-testület!

Az Önkormányzat tulajdonát képezi a Budapest VIII., Rákóczi út 65. szám alatti társasházban elhelyezkedő, 34625/0/A/1 hrsz-ú, 1154 m2 alapterületű, utcai bejáratú, földszinti nem lakás célú helyiségcsoport.

A földszinti helyiség 1154 m2 alapterületű, amely az alatta elhelyezkedő társasházi közös tulajdonú helyiséggel műszakilag egybenyitott, a két szint között összesen három lejárat (két lépcső, egy teherlift) van, továbbá a pinceszinti helyiség a szomszédos Budapest VIII., Rákóczi út 63. szám alatti, önkormányzati tulajdonú nem lakás célú helyiséggel két ajtóval egybenyitható. A Rákóczi út 65. szám alatti földszinti, önkormányzati tulajdonú helyiség hasznosítása a társasház tulajdona miatt nehézségekbe ütközhet, mivel a pinceszint használatára csak a társasház közösséggel kötött megállapodás alapján van lehetőség.

A JVK Kft a fenti helyiségcsoportot 2007. november 09. napján vette birtokba.

A fenti helyiségcsoport az ingatlan-nyilvántartásban üzlethelyiségként szerepel.
A vízórás helyiségekre az Önkormányzat közös költségfizetési kötelezettsége összesen: 179.698,- Ft/hó. 

A 34625/0/A/1 hrsz-ú, 1154 m2 alapterületű, földszinti nem lakás célú helyiségcsoportra a Rensing Mérnöki  és Szolgáltató Bt által 2009. november 12-én készített és aktualizált forgalmi értékbecslés szerinti forgalmi érték: 202.000.000,- Ft. Az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről szóló 17/2005. (IV. 20.) számú önkormányzati rendelet 13. § (1) bekezdése, és a 275/2010. (VII. 14.) számú Képviselő-testületi határozat II. fejezet 7. pontja szerint az érték 70%-án, 10%-kal számított bérleti díj összege: 1.178.333,- Ft/hó + Áfa.
A Budapest Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testület 163/2011. (IV. 07.) és a Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság 502/2011. (IV. 06.) számú határozatában a helyiségcsoport bérbeadására vonatkozó nyílt pályázat kiírásáról döntött.

A pályázati felhívás az Önkormányzat vagyonáról, valamint a versenyeztetés és a helyi költségvetési szervek beszerzési eljárásának szabályairól szóló 37/2003. (VII. 07.) számú önkormányzati rendelet 30. § (1) bekezdése szerint közzétételre került.
A pályázati kiírásban szereplő minimális nettó bérleti díj: 1 178 333,- Ft/hó összeg.
A pályázati felhívásra a meghirdetett határidőben a Hofer Magyarország Ingatlan Kft-től (a helyiség üzemeltetését az Aldi Magyarország Bt végezné) érkezett ajánlat.
Bérleti díj ajánlatuk: 1 500 000 Ft/hó + Áfa

A helyiséget a felújítás és átépítést követően vegyes termékkörű élelmiszer jellegű és non-food kiskereskedelmi tevékenység folytatása testvérvállalatuk az Aldi Magyarország Bt által üzemeltetné.

A pályázat érvényesen és eredményesen zárult.

A Hofer Magyarország Ingatlan Kft a beadott pályázatában az előterjesztéshez csatolt ajánlati összesítésben foglalta össze külön észrevételeit. A pályázati összesítés egyes elemeit az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásáról szóló 15/2005. (IV. 20.) számú önkormányzati rendelet, valamint a Ptk szabályozza, így azokról külön tulajdonosi döntésre nincs szükség, de vannak olyan kérdések is, amelyek döntést igényelnek. Tekintettel arra, hogy a helyiség évek óta kihasználatlanul áll, és az Önkormányzatnak kiadást jelent, indokolt a kérdések rendezése, és a pályázat elfogadása.
Tulajdonosi, bérbeadói döntést igénylő kérdések:

1.) A bérleti jogviszony időtartama:

A pályázat a nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásáról szóló önkormányzati rendeletben meghatározott legrövidebb, öt éves időtartamra szóló bérleti jogviszony létesítésére került kiírásra. Ami ekkora beruházást igénylő helyiség esetében, inkább 15 éves bérleti jogviszony létesítését igényelné. A pályázó 15 évre szóló, határozott idejű bérleti jogviszony létesítését kéri, mivel az általuk végzett beruházásokat ennyi idő alatt tudják elszámolni. Tekintettel arra, hogy a 15 éves bérbeadás az Önkormányzatnak hosszabb távon biztosít bevételt, és az Önkormányzat 15/2005. (IV. 20.) számú rendeletének 11. § (2) bekezdése szerint a bérbeadás időtartamának meghatározásánál a bérlő igényét is mérlegelni kell, a pályázó igénye teljesíthető. Az ajánlat a pályázati kiírásban foglaltakhoz képest kedvezőbb körülményeket teremt az Önkormányzat számára.
2.) A bérleti díj fizetésének kezdete

A pályázó a közel 10 hetet igénybevevő átalakítási munkákra tekintettel a bérleti díj fizetési kötelezettség kezdetének megállapítását, az üzlet megnyitásával egyidőben kéri megállapítani. Tekintettel arra, hogy a helyiség az átadással kerül a bérlő birtokába, a bérleti díj fizetési kötelezettség későbbi időtartamban történő megállapítása nem lehetséges, mivel a helyiség átalakítására a bérlő érdekében kerül sor, nem a helyiség használhatatlansága miatt. A helyiségen valóban el kell végezni a szükséges felújítási munkákat, de a helyiség teljes használhatatlansága nem állapítható meg. A bérleti díj mérséklésére lehetősége van a bérbeadónak a Képviselő-testület 275/2010. (VII. 15.) számú határozat IV. fejezet 14. b.) pontja alapján a helyiség átalakításának, felújításának időtartamára. E kérdésben a Képviselő-testület döntése szükséges. A bérleti díj 50 %-ra történő mérséklését javasoljuk az átalakítás, felújítás időtartamára.

3.) A bérleti díj indexálása

A Képviselő-testület 275/2010. (VII. 15.) számú határozatának VII. fejezet 24. pontja szabályozza a bérleti díj emelését. Eszerint a bérleti díjat a következő évtől, évente január 1. napjával kezdődően a KSH által az előző évre vonatkozóan közzétett fogyasztói árindexnek megfelelően növelni kell. A pályázó kérése, hogy ettől eltérően ne 2012. évtől kezdődjön a bérleti díj indexálása, hanem 2013. évtől. A Képviselő-testület döntésében eltérhet a fent megjelölt határozatban foglaltaktól. Tekintettel a pályázatban tett bérleti díj ajánlatra, a kérés akár méltányolható is, mivel a 1 500 000,- Ft + Áfa összegű bérleti díj a kiírás szerinti minimális 1 178 333,- Ft + Áfa bérleti díjat 27 %-kal haladja meg, ami több mint négy éves inflációs emelkedésnek felel meg 6 %-os inflációval számolva.

4.) Albérletbe adás

A pályázó jelezte, hogy az összes magyarországi Aldi áruház üzemeltetése esetén nem közvetlenül az Aldi a bérlő/tulajdonos, hanem a cégcsoporthoz tartozó ingatlanberuházó Hofer Magyarország Ingatlan Kft. Ily módon a bérlő a Hofer Magyarország Kft lenne, de a helyiség üzemeltetője az Aldi Magyarország Élelmiszer Bt. Ez nem egyértelmű albérletbe adás, ezért a bérleti szerződés ezen feltételek szerinti megkötése nem ütközik jogszabályba.

A pályázó jelezte, hogy a helyiségnek kb 100 m2 alapterületű részét nem tudják, és nem kívánják hasznosítani, ezért azt a későbbiekben albérletbe kívánják adni, természetesen a bérbeadó hozzájárulásával. E kérdésről az aktuális időpontban szükséges dönteni.
5.) Felmondási idő

A pályázó 3 hónapos felmondási idő kikötését kéri, az elvégzett beruházásokra, és az ott folytatott tevékenységre tekintettel. E kérés teljesítésének nincs akadálya, mivel az ingatlan társasházban helyezkedik el, valamint az Önkormányzatnak a területen nincs olyan fejlesztési terve, ami rövidebb felmondási időt igényelne.

Szakmai javaslat:

Javasoljuk a fenti címen lévő helyiségcsoport bérbeadására kiírt pályázat nyertesével a Hofer Magyarország Kft (Pályázó) üzemeltető Aldi Magyarország Élelmiszer Bt-vel a bérleti szerződés megkötését, határozott időre, 2026. december 31. napjáig, 1 500 000,- Ft/hó + Áfa bérleti + közüzemi- és különszolgáltatási díjak összegen, vegyes termékkörű élelmiszer jellegű és non-food kiskereskedelmi tevékenység céljára.

Javasoljuk továbbá, hogy a Pályázó, előterjesztésben öt pontban összefoglalt – külön szerződési feltételekre vonatkozó kéréseit a Képviselő-testület hagyja jóvá, és a pályázatot nyilvánítsa érvényesnek és eredményesnek.
Fentiek alapján kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztésben foglaltakról az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának feltételeiről szóló 17/2005. (IV. 20.) számú önkormányzati rendelet, 275/2010. (VII. 14.) számú Képviselő-testületi határozat és a 37/2003. (VII. 07.) számú a Budapest Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról, valamint a versenyeztetés és a helyi költségvetési szervek beszerzési eljárásainak szabályairól szóló önkormányzati rendelet 9. § alapján döntését meghozni szíveskedjen.

Határozati javaslat:
A Képviselő-testület 
1.) megállapítja, hogy a Budapest VIII., Rákóczi út 65. szám alatt található, 34625/0/A/1 hrsz-ú, 1154 m2 alapterületű nem lakás célú helyiség bérbeadására kiírt nyílt egyfordulós pályázat érvényesen és eredményesen zárult. 

2.) A pályázat nyertese a Hofer Magyarország Ingatlan Kft.
3.) hozzájárul a Budapest VIII., Rákóczi út 65. szám alatt található, 34625/0/A/1 hrsz-ú 1154 m2 alapterületű, földszinti, utcai bejáratú, önkormányzati tulajdonú üres nem lakás célú üzlethelyiség bérbeadásához, 2026. december 31. napjáig úgy, hogy a bérleti szerződésben bérlőként a Hofer Magyarország Ingatlan Kft, üzemeltetőként az Aldi Magyarország Élelmiszer Bt kerüljön megjelölésre, vegyes termékkörű élelmiszer jellegű és non-food kiskereskedelmi tevékenység céljára, 1 500 000,- Ft/hó + Áfa bérleti + közüzemi- és külön szolgáltatási díjak összegen, a határozat hozatalt követő hónap elsejétől.
4.) úgy dönt, hogy a Képviselő-testület 275/2010. (VII. 15.) számú határozatának IV. fejezet 14. b.) pontja alapján a bérleti díjat a helyiség átalakításának, felújításának időtartamára a jelen határozat 3.) pontjában foglalt bérleti díj 50 %-ára mérsékli.

5.) úgy dönt, hogy – tekintettel a pályázati kiírásban megjelölt és a pályázó által ajánlott bérleti díj mértékének különbségére – hozzájárul, hogy a bérleti díj fogyasztói árindex-el történő növelése első alkalommal 2013. évtől kerüljön érvényesítésre.

6.) úgy dönt, hogy hozzájárul a bérleti szerződésben 3 hónapos felmondási idő kikötéséhez.
7.) felhatalmazza a Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottságot a pályázó által, az ajánlatában jelzett albérletbeadással kapcsolatos döntés meghozatalára.

8.) a Képviselő-testület felkéri a Kisfalu Kft-t a pályázat nyertesével a jelen határozatban foglaltak szerinti bérleti szerződés megkötésére.

Felelős: polgármester, Kisfalu Kft

Határidő: azonnal

Budapest, 2011. május 31.

Tisztelettel:


Kovács Ottó

ügyvezető igazgató
Törvényességi szempontból ellenőrizte:
Dr. Mészár Erika

   a Jegyzőt helyettesítő aljegyző

Feljegyzések: 
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