BUDAPEST FOVAROS III. KERULET,
OBUDA-BEKASMEGYER ONKORMANYZAT

CZEGLEDY GERGO ALPOLGARMESTER
1033 Budapest, F6 tér 3.

Az elbterjesziés tdrgyaldsa az Motv. 46. § (1) bekezdése alapjan nyilvdnos filésen torténik.
Déntéshozatal modja. mindsitett tobbség.

ELOTERJESZTES
a Képvisel6-testiilet 2023. jinius 29-i iilésére
Targy: dontés a 1033 Budapest, Mozaik utca 7. szam alatti ingatlan bérleti dija vonatkozasaban
Eléterjeszté:  Czeglédy Gergd alpolgarmester
Elékészitette:  Freschl Attila osztalyvezetd-helyettes, Obudai Vagyonkezelé Nonprofit Zrt.

Targyalta: a Pénziigyi, Tulajdonosi és Vagyonnyilatkozat-kezel$ Bizottsag 2022. junius 28-i iilésén

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A Budapest III. keriilet 19294/1, 19295/1, 19296/1, 19297/1, 19298/1, 19299/4, 19299/5 helyrajzi szamu,
természetben a Mozaik utca 7. cim alatt talalhaté ingatlanegyiittes (tovabbiakban: ingatlanegyiittes) a
COLORTEX Textilkészitd Kft. tulajdondban all. Az ingatlanegyiittesen egy haromszintes irodahdz, egy
rendezvénycsarnokként €s 6ltoz6ként funkciondld épiilet tovabbd egy szintén irodaként miikodd kisebb
felépitmény (melléképiilet) talalhato, melyek Ssszes nettd alapteriilete: 2.922 m?. Megjegyzendd, hogy a fent
megjeldlt rendezvénycsarnok épiilet rafed a Févarosi Onkormanyzat tulajdonaban 4llo 19308/1 hrsz.-u telekre, a
foépiilet pedig a 19285/1 hrsz.-u, keriileti 6nkormanyzati tulajdona telekre.

Az Obudai Vagyonkezel§ Zrt. (az Obudai Vagyonkezelé Nonprofit Zrt. jogelddje) Budapest Févaros 111. Keriilet
Obuda-Békasmegyer Onkormanyzata altal alapitott tirsasag. A cég szervezeti egységei korabban 4 telephelyen
mikodtek, majd 2013, julius [2-én (a Tarsashazi K6zos Képviseleti Osztaly kivételével), a sziikséges felujitasok
elvégzését kovetben atkoltozott az irodahdz masodik szintjére. Az ingatlanegyiittes tertiletén miikddott tovabba
2013. januar 2-4t6l érvényes bérleti szerzodés szerint az Obudai Parkolasi Kft. is.

A bérleti jogviszonyok rendezése érdekében Budapest Févaros III. Keriilet Obuda-Békasmegyer Onkormanyzat
Képviseld-testiilete 892/2013. (XIL. 18.) szamu hatdrozataval ugy dontstt, hogy az Obudai Vagyonkezeld Zrt. az
ingatlanegyiittesre a COLORTEX Textilkészité Kft-vel, mint Bérbeadoval bérleti szerzddést kot oly modon,
hogy Bérbeadd részére minden honapban 3.500.000.- Ft + AFA Gsszeget fizet meg, azzal, hogy a bérleti dij
megfeleld részét tovabbszamlizza az ingatlanegyittest hasznald, onkormanyzati tulajdonu tarsasagok részére.
Az Obudai Vagyonkezelé Zrt. minden honapban az irodahaz épiiletében bérl cégek aktualisan foglalkoztatott
munkavallaléi létszama szerint tovabbszamlazza a koziizemi koltségeket is.

A képviselo-testiileti hatdrozat alapjan a hatérozatlan id6tartama bérleti szerzédés 2014. aprilis 16-an kertilt
megkotesre (2014. januar 1-jei visszamendleges hatallyal). A szerz6dés szerint a bérleti dij 3.500.000,- Ft + AFA
Osszegli volt.

2019. évben a COLORTEX Textilkészito Kft., az Obudai Vagyonkezelé Nonprofit Zrt. valamint a Obuda-
Békasmegyer Koztertilet Feliigyelet képviseldi kozott bérbeaddi kezdeményezésre egyeztetések zajlottak,
hivatkozassal az ingatlanpiacon tapasztalhato fellendiiléssel egyiitt jard vételi és bérleti dijak emelkedésére, a
bérleti szerz0dés feltételeinek ujraszabdlyozdsa — kiemelten a bérleti dij aktualizalasa — kapcsan. A COLORTEX
Textilkészito Kft. képviseldi kifejtették, hogy a jelenleg fizetett bérleti dijon nem kivéanjak a jovOben az ingatlant
bérbe adni.
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Az Obudai Vagyonkezelé Nonprofit Zrt. Ertékesitési, Helyiség és Telekhasznositasi Osztalya megvizsgalta a
keriiletben elérhetd és bérelhetd irodakinalatot, mely alapjan megallapitasra keriilt, hogy hasonlé szinvonald és
felszereltségli irodak a keriiletben csak a jelenleg fizetett bérleti dijnal joval magasabb aron lennének
bérelhetdek. Az Onkormdnyzati tulajdoni tarsasagok mads irodahazba torténd koltdztetése esetén tovabbi
beruhdzasok lennének sziikségesek az Onkormanyzati feladatok ellatdshoz, valamint a koltézések human,
tovabbd anyagi er6forrasokat igényelnének.

Fenticket figyelembe véve a Vagyonkezely a TREVISO Mérncki Iroda Kft-vel clkészittette az ingatlanra
vonatkozé értékbecslést az aktualis miiszaki allapot, a meglévé funkciok és az Onkormanyzat altal tortént
atalakitasi és felajitdsi munkék értéknoveld hatdsanak figyelembevételével. A Horvath Gydrgy igazsagiigyi
ingatlanforgalmi szakértd altal a 2019. 4prilis 26-an készitett forgalmi értékbecslésben megallapitott havi bérleti
dij: 4.500.000,- Ft + 27% AFA. Mivel a bérleti dij emelése kapcsan az ingatlanegyiittest hasznaldk ennek
teljesitésére  forrassal nem rendelkeztek, kérték az Onkormanyzat Képviselo-testiletét, hogy az
ingatlanegytittesre vonatkozo bérleti szerzodés modositasaval kapesolatos dontéseket hozza meg és az ehhez
szitkséges tobblet forrasokat biztositsa.

A kapcsolatos eléterjesztés alapjan az Onkormanyzat Képviselo-testiilete 352/2019. (V. 30.) szamu hatarozataval
ugy dontdtt,

I. hozzajarul a COLORTEX Textilkészitt Kft. (székhely: 1034 Budapest, Bécsi at 127., cégjegyzékszam: 01-
09-060617, adészam: 10215580-2-41, képviseld: Hauer Istvanné iigyvezetd), mint Bérbeadd és az Obudai
Vagyonkezelé Nonprofit Zrt. (székhely: 1033 Budapest, Mozaik utca 7., cégjegyzékszam: 01-10-047113,
adészam: 23445079241, képviseld: dr. Kirchhof Attila vezérigazgatd), mint Bérld kozott, a Bérbeadd
tulajdonaban 1évé 1033 Budapest, Mozaik utca 7. szam alatti, 19294/1, 19295/1, 19296/1, 19297/1, 19298/1,
19299/4, 19299/5 hrsz.-u felépitményes ingatlanok tekintetében a bérleti szerz6dés modositasahoz akként,
hogy az ingatlanegyiittes bérleti dija 2019. majus 1-jét8l havi 4.500.000,- Ft + AFA legyen.

Az Obudai Vagyonkezel6 Nonprofit Zrt. az aktualis teriilethasznélati megoszlas alapjan a bérleti dijat
részben tovabbszamlazza, valamint az Obudai Vagyonkezel6 Nonprofit Zrt. minden hénapban az
ingatlancsoportban tertiletrészeket hasznalo cégek aktualisan foglalkoztatott munkavallaloi 1étszama szerint
leosztva szamlazza tovabb a kbziizemi koltségeket.

A bérleti szerzédésbe be sziikséges foglalni, hogy a felmondasi idd legalabb 180 napban Keriiljén
meghatdrozasra, azzal a kikotéssel, hogy a bérleti szerzddés 3 évig ne legyen felmondhatd rendes
felmondassal a bérbeadd részérdl, valamint hogy a bérleti szerz6dés idétartama alatt a bérlot elévasarlasi jog
illesse meg a bérlemény esetleges eladasa esetére.

2. hogy az Onkorményzat 2019. évi koltségvetésbsl— az egyes 6nkormanyzati tulajdonban allé cégekre 2019.
évi, 8 havi bérleti dij novekmény mértékének megfeleld - t6bblet finanszirozasi forrast biztosit a tartalék
keret terhére az alabbiak szerint:

Obudai Parkolasi Kft. 1 milli6 Ft,
Obudai Vagyonkezel Nonprofit Zrt. 5 milli6 Ft,
Obuda-Békasmegyer Kozteriilet Feliigyelet 4,2 milli6 Ft,
Békasmegyeri Piac Kft. 200 ezer Ft.

A képviseld-testiileti hatarozat alapjan a hatarozatlan idétartam bérleti szerzo6dés modositds 2020. januéar 28-an
keriilt aldirasra. A modositott szerz8dés szerint a bérleti dij 4.500.000,- Ft + AFA 8sszegii volt, mely jelenleg is
érvényes.

2022. majusaban a Bérbead6 azzal kereste meg a Vagyonkezel6t, hogy a bérleti szerz6dés-mddositas szerint a
bérleti dij mértékének megallapitasarol a szerzodés 7. pontja rendelkezik, eszerint ,,Felek megallapodnak abban,
hogy a jelen szerzodés kolcsonds aldirasatdl szamitott 24 (huszonnégy) honapon elteltét kovetben Felek
haladéktalanul leiilnek targyalni a Bérleti dij feliilvizsgalata targyaban.” Leveliik szerint szoban és telefonon
tobbszor kérték az egyeztetés megtartasat, de egy idékdzben meghitsult vételi szandék miatt ez elmaradt, arra
valé hivatkozassal, hogy az 0j bérleti dijra a Bérlé az 1j tulajdonossal fog megallapodni. A Bérbead6 altal
javasolt 4j bérleti dijmérték 5.500.000,- Ft + 27% AFA, tekintettel a gazdasigi helyzetre, valamint a
komyezetben 1év6, bérelhets ingatlanok bérleti dijaira.
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A Felek kézti targyalasok eredményeként 2023. évben a Bérbeadd az ingatlanegyiittesen energetikai felujitast
végzett, ennek eredménycként a homlokzati nyilaszarok korszerii milanyag szerkezetekre torténd cseréje tértént
meg. Ennek nyoman a Bérbeadd ismételten kérte a bérleti dij feliilvizsgalatat.

Mivel a bérleti dij tervezett emelése kapcsan az ingatlanegyiittest hasznalok ennek teljesitésére forrassal nem
rendelkeznek, kérjiikk a tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy az ingatlanegyiittesre vonatkozd bérleti szerzddés
modositasaval kapcsolatos dontéseket hozza meg és az ehhez sziikséges tébblet forrasokat biztositsa.

Hatdrozati javaslatok:

Budapest Féviros I1I. Keriilet, Obuda-Békdsmegyer Onkormanyzatinak Képvisel6-testiilete ugy dont,

— hozzdjarul a COLORTEX Textilkészitd Kft. (székhely: 1034 Budapest, Bécsi ut 127., cégjegyzékszam:
01-09-060617, adoészam: 10215580-2-41, képviselé: Hauer Istvanné ligyvezetd), mint Bérbeadd és az
Obudai Vagyonkezelé Nonprofit Zrt. (székhely: 1033 Budapest, Mozaik utca 7., cégjegyzékszam: 01-10-
047113, adoszam: 23445079241, képvisel6: dr. Kirchhof Attila vezérigazgatd), mint Bérlo kozott, a
Bérbeado tulajdondban 1évé 1033 Budapest, Mozaik utca 7. szdm alatti, 19294/1, 19295/1, 19296/1, 19297/1,
19298/1, 19299/4, 19299/5 hrsz.-u felépitményes ingatlanok tekintetében a bérleti szerzédés médositasahoz
akként, hogy az ingatlanegyiittes bérleti dija 2023. mdjus 1-jét6l havi 5.000.000,- Ft + AFA legyen.

Amennyiben a Bérbeadé az ingatlanegyiittesen tovabbi energetikai korszerisitést hajt végre (pl.
gdzkazdn csere) figy a bérleti dij a korszeriisités miiszaki Atadds-atvételi eljarasanak lezArultat

kovetéen havi 5.500.000,- Ft + AFA 6sszegre médosul.

Felelds: az Obudai Vagyonkezel Nonprofit Zrt. vezérigazgatdja
Hatiridé:  a dontést kévetd 30 nap

Budapest, 2023, junius 12.

Czeglédy Gergd
alpolgarmester
Melléklet:
e o =k
~ a COLORTEX Textilkészits Kft. levele T

4378-688
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Obudai Vagyonkezelé Nonprofit Zrt.
dr. Kirchof Attila

vezérigazgato Ur részére

Tisztelt Vezérigazgatd Ur!

2020. januar 28-an alairt bérleti szerz6dés-maodositas szerint a bérleti dij mértékének megallapitasara
a szerz6dés 7. pontja értelmében ,Felek megéllapodnak abban, hogy a jelen szerz&dés kdlcsénos
alairasatol szamitott 24 (huszonnégy) hénapon elteltét kovetGen Felek haladéktalanul lelilnek
targyalni a Bérleti dij fellilvizsgalata targyaban.”

Szdban és telefonon tdbbszor kértem az egyeztetés megtartasat, de mint Onék elétt ismert, egy vételi
szandék miatt — mely meghiusult, Vevd fizetésképtelensége miatt — ez eziddig elmaradt, arra valé
hivatkozassal, hogy az uj bérleti dijra az uj tulajdonossal fognak megallapodni.

Kérem, hogy a targyalast miel6bb tartsuk meg, tekintettel jelen gazdasagi helyzetre, valamint a
kdrnyezetben levé bérelhet6 ingatlanok bérleti dijara, valamint arra hogy az uj bérleti dij, a
szerzGdéslink szerint 2022. janudr 1. napjatdl esedékes.

Bérleti dij 2022. januér 1. napjatol 5.500.000,- azaz Otmilliédtszazezer forint + fa, a fent emlitett
korilmények miatt is.

Miel6bbi érdemi valaszat varva, tisztelettel:

Budapest, majus 26.

Hauer Irén

Colortex Kft.



