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ELoTERJESZTÉS

a Képviselő-testület 2023. június 29_i üléséľe

döntés a l033 Budapest' Mozaik utca7. szám alatti ingatlan bérlęti díja vonatkozásában

Czeg|édy Geľgő alpolgármester

Freschl Attila osztályvezető-helyettes' Óbudai Vagyonkezelő Nonprofit Zn.

aPéĺzigyi, Tulajdonosi és VagyonnyíIatkozat-kezelő Bizottság 2022. jíníus 28-i ülésén

Tisztelt Képviselő-testület!

A Budapest III. kerület l9294ll, I9295ll, 1929611, 19297ll, 19298lI, 1929914, l9299l5 helyrajzi szźlmu,
tęrmészetbęn a Mozaik utca 7. cím a|att található ingatlanegyĺittes (továbbiakban: ingatlanegyüttes) a
COLORTEX Textilkészítő Kft. tulajdonában áll. Az ingatlanegyüttesen egy háľomszintes irodaház, ęgy
rendezvénycsaľnokként és öltözőként funkcionáló épütet továbbá egy szintén iľodaként műkiĺdő kisebb
felépítmény (melléképület) található' melyek összęs nęttó alaptenilete: 2.922 m2. Meg|egyzendő, hogy a fent
megje|ĺilt ľendezvénycsaľnok épĹilet ľáfęd a Fováľosi Önkonnányzat tulajdonában álló 19308/l hľsz.-ú telekľe, a
főépület pedig a 19285l1hrsz.-ú, kenileti önkormányzati trrlajdonú telekĺę.

ĺz obudai Vagyonkezelő Zľt. (az Óbudai Vagyonkezelő Nonprofit Zrt. jogelođje) Budapest Főváros lII. Kęľület
obuda-BékáSmęgyęľ onkormányzata áltaI aĺapitott társaság. A cég szervezeti egységei korábban 4 telephelyen
műkĺidtek, majd 20l3' július l2-én (aTársasházi Közös Képviseleti osztály kivételével), a szükséges felújítások
elvégzését követoen átkĺjltözött az irodaház második szintjére. Az ingatlanegyĺittes teľü|etén mtĺködött tovźĺbbá
2013. január 2-źłtól érvényes bérlęti szerződés szeľint az obudai Parkolási Kft' is.

A bérletijogviszonyok ľendezése érdekében Budapest Főváľos III. Kerület Óbuda-Békásmęgyeľ onkormányzat
Képviselő-testĹilete 89212013. (XII. l8.) szárnú határozatával úgy döntöťt' hogy az Óbudaĺ Vagyonkezelo Zrt' az
ingatlanegyüttęSre a COLORTEX Textilkészítő Kft_vel' mint Béľbeadóval béľleti szerződést köt oly lnódon,
hogy Bérbeadó ľészére mindęn hónapban 3'500.000'- Ft + ÁFA összeget ťlzet meg, azzal, hogy a béľleti díj
megfelelő részét továbbszźlmlázza az ingatlanegyüttest használó, ĺinkoľmányzati rulajdonú társaságok részérę.
Az obudai Vagyonkezeló Zft. mindęn hónapban az irodahtla épületében bérlő cégek aktuálisan foglalkoztatott
munkavállaló i létszáma szerint továbbszámlá zza a kozizęmi koltségeket is.

A képviselő-testĹileti határozat alapjźn ahatározatlan időtaĺtamú bérleti szerződés 2014. ápľilis l6-án kenilt
megkótésre (2014. jaĺuár 1_jei visszamenoleges hatállyal). A szeľzodés szeľint a bérleti díj 3.500.000,- Ft + ÁFA
összegű volt.

2019. évben a CoLoRTEX Textilkészítő Kft., az Óbudai Vagyonkezelő Nonprofit Zrt. valalnint a obuda-
Békásmegyeľ Közteľület Felügyelet képviselői között bérbeadói kezdeményezésľe egyeztetések zajlottak,
hivatkozással az lllgatIaĺpiacon tapasztalhato fęllęndtiléssęl együtt járó vételi és béľleti díjak emelkedésére, a
bérleti szerződéS feltételeinek újraszabályozása - kiemeltęn a bérlęti díj aktua|tzáIása - kapcsán' A coLoRTEX
Textilkészítő Kft. képviselőikifejtették' hogy a jelenleg fizetett béľletidĺjon nem kívánják a jövőben azingatlant
bérbe adni.
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Az obudai Vagyonkezelĺi Nonprofit Zm. Éľtékęsítési, Helyiség és Telekhasznosítási osztálya megvizsgálta a
kęrülętben eléľhető és bérelhętő irodakínálatot, tnely alapján megállapításra került' hogy hasonló szírrvonalú és
felszeľeltségtĺ iľodák a keľülętben csak a jelenleg flzeÍętt bérleti díjnál jóval magasabb áron lennének
bérelhętőek. Az ĺinkormányzati tulajdonú táľsaságok tnás iľodaházba történő költÖZtetéSe ęsetén további
bęrulrázások lęnnénęk szükségesek az olrkormányzatí feladatok ęllátáshoz, ya|amint a költözésęk humán,
továbbá anyagi eľőfoľľásokat igényelnének.

Fentiekęt figyelembe véve a Vagyonkezelő a TREVISo Mérnöki Iľoda Kft-vel elkészíttette az ingatlanra
vonatkozó értékbęcslést az aktrrális műszaki állapot, a meglévő funkciók és az Onkoľnányzat által töftént
átalakítási és felĹrjítási munkák éľtéknövelő hatásának figyelembevételével. A Horváth György igazságigyl
ingatlanforyalmi szakéfto által a 20|9. ápľilis 26-án készített foryalmi értékbecslésben megállapított havi béľlęti
díj: 4.500.000,- Ft + 21% 

^FA. 
Mivęl a béľleti díj emelése kapcsán az itgatlanegyüttest használók ennęk

teljesítésére forrással nęm ręndelkeztek, kérték az Önkormányzat Képviselő-testülętét, hogy az
ingatlanegyüttesľę vonatkozó bérleti szerződés módosításával kapcsolatos döntéSeket hozza meg és az ęhhęz
szükséges többlet fonásokat biztosítsa'

A kapcso|atos előteľjesztés alapján az onkományzat Képviselő-testülete 352l2u,9. (V. 30.) számú határozatával
úgy dontött,

hozzájárul a CoLORTEX Textilkészítő Kft. (székhely: 1034 Budapest, Bécsi űt I27., cégtregyzékszám: 0l-
09-0606l7, adószám'. 102I558O-2-4l, képvise|o: Haueľ Istvánné ügyvezető), mint Bérbeadó és az obudai
Vagyonkezelő Nonprofit Zrt. (székhely: l033 Budapest, Mozaík utca 7., céĄegyzékszárĺ: 01-10-0471l3,
adószám: 2344501924l' képviselő: dr. Kirchhof Attila vezéľigazgato), mint Bérlo között, a Béľbeadó
tulajdonában lévő l033 Budapest, Mozaik utca7. száln alatti,l9294ll, l9295ll,1929611,19297l1, I9298ll,
1929914, 1929915 hrsz.-ú felépítményes ingatlanok tekintętébęn a bérlęti szerzodés módosításához akként,
hogy az ingatlanegyüttes bérlęti díja2Ol9. május l-jétĺĺlhavi 4'500.000,- Ft + ÁFA legyen.

Az obudai Vagyonkezelő Nonpľofit Zfi'. az aktuális területhasználati megoszlás alapján a béľleti díjat
részbęn tovźlbbszám|ázza, valamínt az obudai Vagyonkezelő Nonprofit Zrt. minden hőnapban az
ingatlancsoportban tęniletrészęket hasznáIő cégek aktuálisan foglalkoztatott munkavállalőí létszáma szeľint
leosztva számlázza tovább a kozüzęmi kö ltségeket.

A béľleti szęľződésbe be szükséges fog|alni, hogy a felrnondási ido legalább 180 napban kerüljön
meghatározásra, azzaI a kikötéssel, hogy a bérleti szerződés 3 évig ne legyen felmondható rendes
felmondással a béľbeadó részéről, valamint hogy a bérletl szęrződés időtartama alatt a bérlőt elováSárlási jog
illesse meg a bérlemény esetleges ęladása ęsetéľe.

2. hogy az onkormányzat 2019. évi koltségvetésből- az egyęs önkormányzati tulajdonban álló cégekĺe 2019.
évi, 8 havi béľleti díj növekmény méftékének megfelelő - többlęt ťlnanszirozási forrást biztosít a taĺ1alék
keręt tęrhére azalábbiak szęrint:

Óbudaĺ Parkolási Kft'
Óbudai Vagyonkezelő Nonpľofit Zn'
obuda-Békásmęgyer Közterĺ'ilęt Felügyelet
Békásnregyeri Piac Kft.

l millió Ft,
5 millió Ft,

4,2 mlllioFt,
200 ezerFt.

A képviselő-testületi határozat alapján ahatározatlan időtaftamú béľlęti szeľzodés módosítás 2020. január 28-án'
kęľiilt aláírásra. A módosított szeľződés Szerint a bérleti díj 4.500.000'- Ft + ÁFA összegű volt, rnely jelenleg is
érvényes.

2022.májusában a Bérbeadő azza\ kęręste meg a Vagyonkezelot, hogy a bérlęttszęrzodés-módosítás szęrint a
bérleti díj mértékének megállapitásátőI a szęrzódés 7. pontja rendelkezik, eszerint ,,Felek megállapodnak abban,
hogy a jelen szerzódés kölcsönos aláírásától számított 24 (huszonnégy) hónapon elteltét követoen Fę|ek
haladéktalanul lętilnęk tárgyalni a Bérlęti díj felülvizsgálata tárgyában.'' Lęvęlük szeľint szóban és telefonon
többször kérték az egyeztetés megtafiását, de egy időközben meghiúsult vételi szándék miatt ez elmaradt, arra
való hivatkozással' hogy az új bérleti díjra a Bérlő az új tulajdonossal fog megállapodni. A Béľbęadő álÍal
javasolt új bérleti díjmérték 5.500'000,- Ft + 27o/o ÁFA, tekintettel a gazdasági helyzeÍre, valamint a
komyezetben lévő, bérelhető ingatlanok bérlęti díjaira.

czegledy.gergo@obuda.hu Telefon: 43'78-688
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A Felek koztitárgyalások ęrędményeként 2023. évben a Bérbeadó az íĺgatlanegyüttesen energetikai felújítást
végzett, ennek eredményeként a homlokzati nyí|ászárók koľszerű rnűanyag szeľkezetekľe töfténĺĺ cseľéje töľtént
meg. Ennek nyomán a Bérbeadó ismételtęn kéľte a bérleti díj felülvizsgálatát.

Mivel a béľleti díj tęfvęzett emęlésę kapcsán az iĺgatlanegyüttęSt használók ennek teljesítéséľę forĺással nem
ľendelkęznek' kéľjük a tisztęlt Képviselĺĺ-testületet, hogy az ingatlarregyüttesľe vonatkozó bérleti szeľzcĺdés
módosításával kapcsolatos döntéseket hozza meg és az ehhez szükséges többlęt fonásokat biztosítsa.

Hatáľozati iavaslatok:

Budapest Főváľos IIl. Keľületo oĺuoa-sokĺsmegyeľ Onkoľmányzatźnak Képviselő-testiilete úgy dönt,

_ hozzájárul a COLORTEX Textilkészítő Kft. (székhely: 1034 Budapest, Bécsi tlt127., cégegyzékszám:
01-09-060617, adószám'. 10215580-2-4l, képviselő: Haueľ Istvánné ügyvezető), mint Béľbęadó és az
ouuaaĺ Vagyonkezelő Nonpľofit Zľt. (székhely: l033 Budapest, Mozaik utca 7., cégtregyzékszám: 01-l0-
047113, adőszám: 23445079241, képviselő: dr. Kirchhof Attila vezérigazgatő), mint Béľlő kłIzött, a
Bérbeadó tulajdonában lévő l033 Budapest' Mozaik utca7. szám alatti,1929411,19295l1r,19296ll,79297l1,
1929811, 19299l4, 19299l5 hľsz.-ú felépítményes ingatlanok tękintętében a béľleti szeľződós módosításához
akként, hogy az ingatlanegyrittęs béľletĺ díja 2023. május l-jétől havi 5.000.000,- Ft + Áľł legyen.

Amennyiben a Bérbeadó az ingatlanegyüttesen további energetikai koľszeľűsítést hajt végľe (pl.
gázkazán cseľe) úgy a béľleti díj a koľszeľűsítés műszaki átadás-átvéteti eljáľásának lezárultát
kiivetően havi 5.500.000,- Ft + ÁF'A összegre módosul.

Felelős: az obuďai Vagyonkezeltĺ Nonprofit Zrt. vezérigazgatőja
Hatáľidő: a döntést követő 30 nap

Budapest, 2023. jinius 12

Czeglédy Gergő

Melléklet:

- a COLoRTEX Textilkészíto Kft. levele
;'^'T:

czegledy.geľgo@obuda.hu &o!"1 616;''/í. ]afu T e I e fo n : 4 3 7 8 - 6 8 8



Óbudai Vagyonkezelő Nonprofit Zrt'

dr. Kirchof Attila

vezérigazgat ő úr részére

Tisztelt Vezérigazgató Ú r!

2020. január 28-án aláirt bérleti szerződés-módositás szerint a bérleti dij mértékének megállapitására
a szerződés 7. pontja értelmében ,,Felek megállapodnak abban, hogy a jelen szerződés kölcsonos
aláirásától számitott 24 (huszonnégy) hónapon elteltét kovetően Felek haladéktalanul leülnek
tárgyalni a Bérleti dij felülvizsgálata tárgyában."

Szóban és telefonon tobbszor kértem az egyeztetés megtartását, de mint onök előtt ismert, egy vételi
szándék miatt - mely meghiusult, Vevő fizetésképtelensége miatt - ez ezidáig elmaradt, arra való
hivatkozással, hogy az uj bérleti dijra az uj tulajdonossal fognak megállapodni'

Kérem, hogy a tárgyalást mielőbb tartsuk meg, tekintettel jelen gazdasági helyzetre, valamint a

környezetben levő bérelhető ingatlanok bérleti dijára, valamint arra hogy az uj bérleti dij, a

szerződésünk szerint 2o2Ż.január 1. napjától esedékes.

Bérleti dii20Ż2. január 1. napjától 5.5oo.ooo,- azaz otmillióötszázezer forint + áfa, a fent emlitett
körülmények miatt is.

Mielőbbi érdemi válaszát várva, tisztelettel

Budapest, május 26

Hauer lrén

Colortex Kft.


