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Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Elézmények

A Jézsefvarosi Onkormanyzat és a Kisfaludy 18 Ingatlanforgalmazé Kft. kozott 2005. oktéber 25-én
adasvételi szerzddés jott 1étre a Budapest VIIL., Kisfaludy u. 18. szdm (hrsz.: 35613) és a Budapest VIIL.,
Kisfaludy u. 20. szam (hrsz.: 35614) alatti ingatlanok vonatkozasaban. A Budapest VIII., Kisfaludy u. 18.
szam alatti ingatlan vételdra brutté 65.000.000,- Ft, mig a Budapest VIIL, Kisfaludy u. 20. szam alatti
ingatlan vételara brutt6é 40.000.000,- Ft volt.

A telkek egyesitésére 2006. november 20-4n a 08-2111/6/2006. szami épitésigazgatasi hatarozat alapjan
keriilt sor 35613 hrsz alatt. A Kisfaludy 18 Ingatlanforgalmazé Kft. az ingatlanokat tovabbértékesitette a
Kasztilia Kft. részére 2007. januar 31-én. A Gazdasagi, Keriiletfejlesztési és Kozbeszerzési Bizottsag a
207/2007. (IIL. 06.) szami hatdrozataval dontott az adasvételi szerzodés médositasardl, amely 2007. mércius
21-én keriilt alairasra.

A Jozsefvarosi Onkorményzat és a Kasztilia Kft. kozott 2009. janudr 19-én Megallapodas sziiletett az
ingatlanra vonatkozdéan, a Gazdasigi, Keriiletfejlesztési és Kozbeszerzési Bizottsag 1696/2008. (XI. 18.)
szamu hatarozata alapjan. A felek megallapodasat kovetden a Kasztilia Kft. 7.300.000,- Ft-ot megfizetett a
Budapest Jozsefvarosi Onkormdanyzat szdmara visszavasarlasi jog torlésének: ellenértékeként. A
Megallapodas 8. pontja alapjan, ha a Vevd a szerkezetkész allapot elérésével, illetve a hasznalatbavételi
engedély megszerzésével késedelembe esik, tigy a késedelem minden napjéra 30.000,- Ft osszegii kotbért
kételes fizetni az Onkormanyzat részére.

A Kasztilia Kft. 2009 novemberében jelezte, hogy az épiilet szerkezetkész allapotanak elérésére kitiizott
szerzddéses hataridét nem tudja id6ben teljesiteni. Ezt kovetGen egyezteté megbeszélésekre, valamint tobb
levélvaltasra keriilt sor. Az Onkormanyzat és a Kisfalu Kft. tobbszor is tajékoztatta a céget a késedelemrdl és
felszolitotta a kotbér megfizetésére.

Az épitési hatdsag 2010. junius 7. napjan keltezett épitésigazgatisi végzés alapjan az épitési engedély
Jjogosultja a Kisfaludy Haz Ingatlanberuhdzo- és forgalmazé Kft. lett, tekintettel arra a tényre, hogy a
Kasztilia Kft-bol jogutodlassal létrejott Kisfaludy Haz Kft. A Kisfaludy Haz Kft. nyolc hitelintézetet keresett
meg a projekt finanszirozasara vonatkozé igénnyel, de a gazdasagi valsagra figyelemmel minden hitelintézet
elutasité valaszt adott a projekt finanszirozasira vonatkozéan. A Kisfaludy Haz Kft. idékdzben
fizetésképtelenné valt, és tbb hitelezd inditott ellene felszamolasi eljarast.

Az ingatlannal kapcsolatban fennallé kétbérkovetelésre tekintettel keresetet nytijtottunk be a Birdsaghoz. A
felek 2012. aprilis 4. napjan kozosen kérték a birdsagot a per sziineteltetésére a kovetkezd indokok alapjan.
A Kisfaludy Haz Kft. iizletrészét megvésérolta a Reax Invest Ingatlanhasznosit6 és Vallalkozé Zrt., amely
cég megkezdte az épitkezést, és Ujra kivanta targyalni az Onkormanyzattal a korabbi, még a Kasztilia Kft-vel
2009. januar 19-én megkotstt megallapodast. Az j tulajdonos megmentette a felszamolastél a Kisfaludy
Héz Kftt. A felek folyamatosan targyaltak egymaéssal, de megegyezés hidnyaban az Onkorményzat




képviseletében kértiik a per folytatasat. A birosagi eljaras 2013. februar 6. napjan folytatodott, amelynek
soran a felek ismételten sziinetelésben allapodtak meg, tekintettel arra a tényre, hogy a Kisfaludy Haz Kft-
nek kozteriilet-foglalassal kapesolatosan kartéritési igénye keletkezett az Onkorményzattal szemben. Ez az
igény abb¢l fakadt, hogy az Onkorményzat 2012. szeptember 14. és 2013. februar 8. kozotti, majd, 2013.
aprilis 22. és junius 10. kdzotti idészakokban nem adott a Kisfaludy Haz Kft. részére kdzteriilet-foglalasi
engedélyt. Az Onkormanyzat az ingatlanhoz kapcsolédé korabbi kozteriilet-foglalasbol szarmazé tartozast

megprébalta megfizettetni a Kisfaludy Haz Kft-vel, de a Kft. erre nem volt hajlandé (szerz6dés hianyaban).

A Kisfalu Kft. sziinetelés id6tartama alatt folyamatosan targyalt a Kisfaludy Haz Kft-vel, de ezek a
targyalasok 2013. nyar végére megszakadtak, emiatt ismételten kértiik a birdsagi targyalas folytatdsat. Az
idéz0 végzés készhez vételét kovetden azonban felek kozott az érdemi targyaldsok folytatddtak, és ezt
kovetben a Kisfaludy Haz Kft. olyan ajanlatot terjesztett az Onkorményzat felé, amely megitélésiink szerint
targyalasra, elfogadasra alkalmas.

Az Onkorményzat kétbérigénye 2010. janudr 1. napjatl 2013. november 11. napjaig a sziinetelési iddszakot
leszamitva 21.195.000,- Ft t6kedsszeg, amely 8sszeg utin a Ptk. 301/A. § szerint fizetendd késedelmi kamat
2011. december 6. napjatol 9.596.515,- Ft.

A Budapest VIII., Kisfaludy u. 18-20. szam alatti épiilet épitése folyamatban van, az épitkezés befejezése
2013. év végére, a hasznélatba vételi engedély megszerzése 2014. 1. negyedévében varhata.

II. Beterjesztés indokolasa

Az elbterjesztéssel kapcsolatos dontés meghozatala a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag hatiskorébe
tartozik.

1I1. Tény4llasi adatok

A Kisfaludy Héaz Kft. iigyvezetdje a targyalasok soran jelezte, hogy az Onkorményzat az épitkezéshez
sziikséges fizetds kozteriilet foglalasi engedélyeket t6bb esetben — a kérelem benyijtasdhoz képest — jelents
késedelemmel adta ki részére, amelybdl az alabbi kérai keletkeztek:

2013. augusztus 8. és 2013. augusztus 13. kozotti id6szakra, 3 m? teriiletre 245.000,- Ft,

2012. szeptember 14. és 2013. februar 8. kozotti idészakra 10.500.000,- Ft,

2013. aprilis 22. és junius 10. k6zotti idészakra 3.500.000,- Ft.

A kovetelések Osszege: 14.245.000,- Ft.

Jelezte, hogy a folyamatban 1év kitbér perben, amennyiben a felek k6zott az egyezség nem jon létre, a fent
megjelolt karosszegeket érvényesiteni kivanja.

A Kisfaludy Haz Kft. ligyvezetdje az alabbi ajanlatot tette a birosagi egyezség érdekében 2013. november
27. napjan:

Felajanlotta, hogy a Budapest VIII., Kisfaludy u. 18-20. szAm alatti 35613 hrsz-(i ingatlanban egy darab
foldszinti, 38 m? alapteriiletii, 5,7 m? terasszal és 20,44 m? magankerttel (az elkésziil6 a alapité okiratban
rogzitendd kizarolagos kerthasznalattal) rendelkezé 1.002 megjelolésii lakésingatlan tulajdonjogat bruttd
21.150.000,- Ft értékben, egy darab teremgarazs parkolo6 hely tulajdonjogat a -3. szinten brutt6 2.750.000,-
Ft értékben 4tadja az Onkorményzat tulajdondba, és a hasznalatbavételi engedély jogerbre emelkedését
kévetd 10 munkanapon beliil megfizet 6.000.000,- Ft-t készpénzben. Az ajanlat elfogadésa esetén lemond az
Onkorményzattal szemben az ajanlat keltezéséig fennallé mindennemii kartéritési kovetelésrol. A Kisfaludy
Héz Kft. véllalta tovabba, hogy a konyhéaban elhelyez konyhaszekrényt, 1 db paraelszivot, 1 db elektromos
tiizhelyet és 1 db egy talcas mosogatot, minddsszesen bruttd 400.000,- Ft értékben.

A Kisfaludy Haz Kft. tovabba kérte a Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzatot, hogy médositsa a 20013.
november 22-én hozott hatirozatat, és a Kisfaludy u. 18-20. szam el6tti jarda és Gtburkolat bontas utin csak
a burkolatbontasinak helyén kotelezze a beruhazét a helyreallitasra, és ne kelljen a teljes utpalyat Gjra
szOnyegezni.

A Kisfalu Kft. altal megbizott szakértd megvizsgalta a felajanlott, még épités alatt 116 ingatlanokat. A lakas

fajlagos brutto arat 404.440,- Ft/m? 6sszegben allapitotta meg, igy — a terasz alapteriiletét 50 %-kal, a kert
alapteriiletét 25 %-kal szdmolva Gsszesen 46 m” alapteriiletre — kerekités utan a lakas forgalmi értékét brutté




16.250.000,- Ft-ban, a teremgarazsban talalhaté gépkocsi beallét értékét bruttd 1.500.000,- Ft-ban hatarozta
meg.

A kovetkezé birdsagi targyalas idépontja 2013. december 4., amely alkalommal a felek a hatérozat
elfogadasa esetén a perbeli egyezséget létrehozhatjak.

IV. Dintés tartalmanak részletes ismertetése

Javasoljuk a Kisfaludy Haz Kft. ajanlatanak a 2.G.42.572/2013. szdmi perben birésagi egyezség formajaban
torténd elfogadasat az alabbiak szerint:

A Budapest VIIL., Kisfaludy u. 18-20. szam alatti, 35613 hrsz-i ingatlanban az Onkormanyzat tulajdonéba

keriil adasvétellel vegyes ktbérrendezési szerz8dés keretében

- 1 db foldszinti, az alaprajzokon L002 jel6lésii, 38 m? alapteriiletii, 5,7 m® terasszal és 20,44 m?>
magankerttel rendelkez6 lakas, brutté 16.250.000,- Ft értékben, a konyha kialakitisival, amely tartalmaz
konyhabitort, 1 db paraelszivot, 1 db elektromos tlizhelyet és 1 db egy talcas mosogatot csaptelepekkel
bruttd 400.000,- Ft értékben,

- 1 db gépkocsi-beallot a mélygarazs -3. szintjén brutté 1.500.000,- Ft értékben.

Az ingatlanok tulajdonjogén til a hasznélatbavételi engedély jogerére emelkedését kvetd 10 munkanapon
beliil megfizet 6.000.000,- Ft kétbért az Onkormanyzat részére.

A perbeli egyezség megkﬁtésével egyidejﬁleg a Kisfaludy Héz Kft lemond az Onkorméanyzattal szemben
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A két ingatlanra vonatkozé adasvételi szerz6dés megkotésére elbszerzodés keretében keriilne sor, a végleges
szerz6dés alairdsa a hasznalatbavételi engedély jogerdre emelkedését kovetd 30 napon torténne meg, ezzel
egyidejlileg torténne meg az ingatlanok birtokbaadasa is.

Javasoljuk, hogy az Onkormanyzat a beszamitas utan fennmaradé 6.641.515,- Ft 6sszegii kamatkovetelésrdl
mondjon le, és a hasznalatbavételi engedély megszerzésének id6pontjaig, de legkésébb 2014. marcius 31.
napjaig a kotbér kovetelését ne érvényesitse. Amennyiben ezen hataridéig a Kisfaludy Haz Kft. nem szerzi
meg a jogerds hasznalatba vételi engedélyt, igy a 2014. aprilis 1. napjatdl fennallé kotbér kovetelését
érvényesitse a késobbiekben a Kisfaludy Haz Kft-n.

A birésagi egyezségben a Kisfaludy Haz Kft. adjon tartozas elismerd nyilatkozatot, amelyben vallalja, hogy
az Onkormanyzat részére legkésdbb 2014. 4prilis 15. napjaig megfizet mindosszesen 24.150.000,- Ft-ot, de
ennek a teljesitése a 6.000.000,- Ft megfizetésén kiviil megtdrténhet olyan médon, hogy a Kisfaludy Haz
Kft. adasvételi szerzddéssel a fenti lakas és gépkocsi-bealls tulajdonjogat 4tadja az Onkorményzatnak a fenti
értékeken.

Az elbterjesztés targyaldsa és a hatdrozati javaslattal kapcsolatos déntéshozatal a 2013. december 4-én
megtartasra keriilé birésagi targyalas miatt sziikséges.

A targyalasok és a javaslat elkészitése soran az Onkorményzat képviseletét ellato jogi képviseld allaspontjat
és javaslatait végig szem el6tt tartottuk.

V. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet igényel. Az ingatlanokra az
Onkorményzat tulajdonjoganak megszerzése az Onkormanyzat részére illetékmentes, a tulajdonjog ingatlan-
nyilvantartisba valo bejegyzese ingatlanonként 6.600,- Ft eljarasi dij koltséget jelent. A koltség a
Jozsefvarosi Onkorményzat és a Kisfalu Kft. kozott fennallé megbizési szerzédés 23.30. pontja alapjan, a
2013. évi koltségvetés 11602 soran rendelkezésre all.

Tekintettel arra, hogy az ingatlanok kétbér fejében keriilnek 4t az Onkormanyzat tulajdonaban, az ingatlanok
tulajdonjoginak megszerzésére vonatkozé tigylet az Onkormanyzat részére Afa mentes, az Afa fizetési
kotelezettség az eladot terheli.

Javasoljuk, hogy az Onkormanyzat mondjon le a 6.641.515,- Ft késedelmi kamat kovetelésrdl, a megajanlott
kotbér Osszegére, valamint a Kisfaludy Haz Kft. kartéritési igényére figyelemmel. Javasoljuk azért is a
lemondast, mert a birdsagi gyakorlat alapjan valészinli a kotbér és emiatt a kamat mérséklése is. Ennek
tiikrében az ajanlat az Onkormanyzat széméra elényos.




VL Jogszabalyi kdrnyezet ismertetése

Budapest Jézsefvarosi Onkorményzat vagyonéardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél sz616
66/2012. (XII. 13.) szam® Snkormdanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés d) pontja alapjan: ,,A Képvisel6-
testiilet Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga a tulajdonosi joggyakorldé a Képviseld-testiilet és a
Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag tulajdonosi jogkorébe tartozd vagyoniigyletekkel dsszefliggd per
inditasaval, a per vitelével és megsziintetésével kapcsolatban, ha a pertargy értéke 100 millié forintot nem
haladja meg.”

A kovetelés lemondasaval kapcsolatos dontés meghozatalara a Bizottsag jogosult a Vagyonrendelet 22. § (1)
b) pontja alapjan 20 MFt értékhatérig. A Vagyonrendelet 22. § (2) ¢) pont alapjan akkor lehet, ha az, az
Onkormanyzati célok és feladatok ellatasat szolgalja.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a dntését meghozni sziveskedjen.

HATAROZATI JAVASLAT

....... /2013. (......) szam@ Véarosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsigi hatarozat:
A Virosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy

1) elfogadja a Kisfaludy Haz Kft. 4ltal a Budapest VIIIL., Kisfaludy u. 18-20. szam alatti, 35613
hrsz-ii ingatlannal kapcsolatban felmeriilt 21.195.000,- Ft kétbér és 9.596.515,- Ft késedelmi
kamat rendezésére tett, perbeli kotbérrendezési egyezségi ajanlatat az alabbiak szerint:

A Kisfaludy Haz Kft. vallalja, hogy megfizet az Onkormanyzat szdméra 2014. aprilis 10.
napjaig 24.150.000,- Ft-ot a lentiekben részletezettek alapjan:

a) a Budapest VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdonaba és birtokéba adja a Budapest
VIII., Kisfaludy u. 18-20. szam alatti, 35613 hrsz-0, még hasznéilatbavételi engedéllyel nem
rendelkezd épiiletben, a terveken L002 jelolésit 38 m? alapteriilet(i, 5,7 m? terasszal és 20,44 m?
magankerttel rendelkezd lakést, bruttd 16.250.000,- Ft értékben, valamint a lakdsban a konyha
kialakitasat konyhabutorral, 1 db péraelszivéval, 1 db elektromos tiizhellyel és 1 db egy talcas
mosogatoval és csapteleppel felszerelve brutt6 400.000,- Ft értékben, tovabba

b) a Budapest VIIL keriilet Jézsefvarosi Onkormanyzat tulajdondba és birtokaba adja a Budapest
VIIL, Kisfaludy u. 18-20. szdm alatti, 35613 hrsz-0, még hasznalatbavételi engedéllyel nem
rendelkezd épiilet -3. szintjén taldlhaté 1 db teremgarazs beallo-helyet brutté 1.500.000,- Ft
értékben, ebben az esetben a Budapest Jozsefvarosi Onkorminyzat a jelen a)-b) pontban
meghatarozott dsszegeken a részteljesitést elismeri, és igy a fennmaradd

¢) 6.000.000,- Ft-ot a Budapest VIII keriilet Jozsefvarosi Onkorméanyzat részére, a jogerds
hasznalatbavételi engedély megszerzését kovetd 10 munkanapon beliil, de legkésébb 2014.
aprilis 10. napjaig megfizeti.

d) Amennyiben 2014. aprilis 10. napjaig az ingatlanok tulajdonjoganak atadasa és a birtokbaadas

nem t6rténik meg, Ggy az Onkormanyzat jogosult a teljes 24.150.000,- Ft dsszegre és annak 15

napon beliil meg nem fizetése esetén 2014. aprilis 25. napjatol végrehajtasi eljaras

kezdeményezésére a Kisfaludy Haz Kft-vel szemben.

az Onkorményzat a Kisfaludy Haz Kft 4ltal vallaltak maradéktalan teljesiilése esetén lemond a

6.641.515,- Ft 6sszegii késedelmi kamat kovetelésérol.

f) amennyiben a Kisfaludy Haz Kft. a joger6s hasznélatba vételi engedélyt 2014. marcius 31-ig
nem szerzi meg, az Onkormanyzat 2014. 4prilis 1. napjatol a jelen hatarozatban foglaltakon til
érvényesiti a napi 30.000,- Ft 6sszegii k6tbér igényét a tulajdonossal szemben.

2.) felkéri az Onkorményzat képviseletében eljaré ligyvédet a 2.G.42.572/2013. szami perben a
perbeli egyezség megkotésére — a peres eljards lezarasara — a jelen hatdrozat pontjaiban
foglaltaknak megfeleléen, amennyiben a Kisfaludy Haz Kft. 24.150.000,- Ft Osszegre
vonatkozdan tartozas elismerd nyilatkozatot tesz, és a 2013. november 27. napjaig keletkezett, a
Budapest Jézsefvarosi Onkorményzattal szembeni mindennemii kértéritési kovetelésérél lemond
az egyezség soran.
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3) felkéri a Kisfalu Kfi-t, hogy teremgarazs beallé helyet valassza ki az Onkorményzat szdmara, és
az adasvételi szerzb6désben rogzitse azt.

4) felkéri a Kisfalu Kft-t, hogy az adasvétellel vegyes eloszerzodést, illetve az Onkorméanyzat
nevében és képviseletében a végleges adasvételi szerz6dést kosse meg, és az ingatlanokat vegye
birtokba legkésébb 2014. 4prilis 10. napjaig, ennek elmaradésa esetén pedig 15 napos felszolitast
kévetden intézkedjen a 24.150.000,- Ft 6sszegii kovetelés behajtasarol.

5) Felkéri a Kisfalu Kft-t, hogy a hatdrozat 1) f) pontjaban foglaltak esetén intézkedjen a
kotbérkovetelés érvényesitése, sziikség esetén Gjabb peres eljaras meginditasa érdekében.

Felel6s: Kisfalu Kft. igyvezet6 igazgatoja

Hatérido: 2013. december 4.
A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Kisfalu Kft.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén javaslata a kozzététel modjara
nem indokolt hirdet6tablan honlapon

Budapest, 2013. november 26.
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