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A napiľendet nýlvános ülésen lehet targyalni
Az elóterjesztés dĺintést nęm igényel.

Tísztelt Y árosgazdéůkodási és Pénzügyi Bizottság!

A Józsefuĺĺrosi onkormźnyzat _ mint eladó _, a Q-PROJECT ALFA Ingatlanhasznosító,
Építőipari és Kereskedelmi Kft. _ mint vevő _, valamint a Korona 97. Vendéglátó Kťt. _ mint
készfizeto kezes _ kozott, 2008. marcius 26-aÍI adásvételi szeruodés jött létre a Budapest
V[I., Dugonics u. |2lB. szźm alatti (hrsz. 36058), 1470 m, alapterületrĺ telekingatlan
vonatkozásában.

Az adásvéte|i szerzőđés szerint az ingat|an véte!fua 90.230.000,- Ft + 18.046.000,- Ft Afa,
összesen 108.27 6.000,- Ft.

A kezes Korona 97. Yendéglátó Kft. a pá|yénat benýjtásakor megfizetett az eladónak
2.000.000'- Ft összeget ajánlati biztosíték címen. A kezes az összeget a vevő javára
engeđményezte. Az, ĺisszeg a vétę|źtrba beszźtmít. A vevő Q-PROJECT ALFA
Ingatlanhasznosító, Epítőipaľi és Kereskedelmi Kft. 88.230.000,- Ft-ot, valamint a teljes
véteIár Afa-ját az adásvételi szerzódés aláírásźú kĺivető |20 napon belül megfizette.

Az adásvételi szerzodés 7.I. pontja szeľint vállalta, hogy
- az adásvételi szetződés megkĺĺtésétő| szémított 2 éven belül (2010. marcius 26.)

megszerzi a jogerős építési engedélyt
- az adásvételi szerződés megkötésétő| számitott 4 és fél éven (2012. szeptembeľ 26.)

belül megszerzi a jogerős használatbavételi engedélý.

Az adásvéte|i szerzőđés 7 .3. és 8.2. pontjában visszavásiĺľlási jog, 8.1 . pontjában kĺitbér került
kikötésre az a|ábbiak szęrint:

- a visszavasáľlási jog u adásvételi szerzőđés megkötésétő| szźlrĺitott 5 évig, azaz2013.
maľcius 26-ig illeti meg az onkormányzatot. Az elaőő visszavásárlási jogával alĺlkor
élhet, ha vevő valamely k<itelezettsége teljesítésével 180 napot meghaladó
késedelembe esik. A visszavásĺíľlási źlr azonos a vételérral. Visszavásárlás esetén az
onkormanyzat a vevő źt|ta| az íngat|anra fordított hasznos kiadásait csak abban az
esetben téríti meg, ha az ingatlan újľa éľtékesítésľe került, és az új vevő ezekęt a
kiadásokat az onkormányzattészeremegtérítí. Eladó kötelezettséget vállalt aĺĺa, hogy
az ingat|an újabb értékesítését aĺurak eľedményességéig folyamatosan megkísérli. Az
újabb éľtékesítés sonín eladó kĺiteles a vételátbarl a vevő tital az ingatlanľa fordított
hasznos kiadásokat érvénvesíteni.



- a vevő 7.1. pontban vállalt kötelezettségeinek késedelmes teljesítésére napi 25.000'- Ft
kotbért köteles frzetĺĺ az eladőnak.

Az utolsó teljesítési hatańdő (20|2. szeptember 26.), és a szeruődésben ľ<igzített, ingatlan-
nýlvĺíntarttĺsba bejegyzett, a visszavásarlási jog gyakorlásaľa ľendelkezésre á11ó hatĺáridő
(201'3. maľcius 26.) kőzött 181 nap van. A visszavásaľlási jogával 180 napos késedelem
esetén é|het az onkormanyzat.

A szerződésben vállalt kötelezettségek teljesítése a következőképpen alakult:
. az adásvételi szeruóđés megkötésétől számított 2 éven belül (2010. maľcius 26.)

megszetzi a jogerős építési engeđélý, teljesítés 2010. november 17.
- az adásvételi szerzódés megkötésétóI számított 4 és fél éven Q012. szeptembeľ 26.)

beltil megszerzí a jogerós használatbavételi engedélyt, teljesítés nem töľtént.

A Q-PROJECT ALFA Ingatlanhasznosító, Építőipari és Kereskedelmi Kft. a jogerős építési
engedély megszerzésével késedelembe esett, azt csak 2010. november 77-én szerezte meg,
melynek oka, hogy az iĺgatlal.rlal kapcsolatos adásvéteIí szeruőđésben az lngatlan építési
ovęzęti besoľolása tévesen keľtilt megźl|apitźlsra. Az adásvételi szerzođés megkĺitésekor az
ingatlan azLI-YII-5 jelű építési ovezeti besoľolásba tartozotr., de aszerzodésben azLI-YII-
I övezet lett megjelölve.

A Befektető a tervezési e|járás megindításakor szembesiilt azzaL, hogy 'a szerződésben
megllatározott építési övezeti besorolás nem egyezIk a hatályos JOKESZ szerinti
besoľolással. Az L1-Vm-5 jelű építési ĺivezeti besorolás kedvezőtlenebb beépítési
lehetőségeket biztosított, mint azL|-YII-l övezeti besoľolás. Ebben az ővezętben atervezett
bervhézás méľtéke nem érhette el a Q-PROJECT ALFA Ingatlanhasznosító, Építőipaľi és

Keľeskedelmi Kft . vásaľlási szrĺndékaként célul kítí:zott méľtéket.

Az ingatlan a lol<Ész 2oO9. decembeľ ZI-énhatá|yba lépő módosításával keľĹilt źi az LI-
VIII-I ęítési övezeti besoľolásba.

Az adásvéte|i szeruődés 7.1. pontja alap1źn: ,,A vevő teljesítési hatĺáľidejét a késedelem
idejével meghosszabbitjaaz eladó teljesítési késedelme, továbbá azazidő' amikor ateljesítést
olyan köľiilmény gátolja, amely nem a vevőnek felróható''.

A Q-PROJECT ALFA Ingatlanhasznosító, Epítoipari és Kereskedelmi Kft. akkori
ugyvezetóje, Braun LźszIő szetzóđésmódosítási kéľelmet nyújtott be a Budapest VIII.,
Dugonics u. 12lB. szélm a|atti ingatlant illetően, melyet a Yźrosgazdálkodási és Pénzügyi
Bizottság 338120|0. (XII.08.) szźrrÍl hatźlrozatérya| jóváhagyott. Ezek utźn a cég
igyvezetőjének személyében vá|tozás állt be. Aztú ngryezető, Kapcsos Mátyás tźĄékoztattaa
Kisfalu Kft-t, hogy az alapszerzóđésben vá||a|t beépítési határidőre fel tudjak építenl az
éptiletet, és a jogerős használatbavételi engedélý 2012. szeptember 26-ig megszerzik, igy a
Józsęfraľosi onkormźnyzat és a Q-PROJECT ALFA Ingatlanhasznosító, Építőipari és
Kereskeđelmi Kft. között 2008. miírcius 26-an létrejött adásvételi szerz(ĺđés módosítasiĺľa
nincs szĹikség. A Yźtosgazdálkodási és Pénzügý Bizottság 162/20I|. (II. 02.) szźmil
hatźr ozatźxal visszavo nta a 33 8 l 20 1 0. (XII. 0 8. ) számú határ ozatáń.

Az Építéstigý kodg 2012. június 15-i tź$ékoztatása alapjźn a Q-PROJECT ALFA
Ingatlanhasznosító, Epítőipari és Keľeskedelmi Kft. nem nyújtott be használatbavételi
engedély inínti kérelmet, használatbavételi engedélyezési eIjźrás nem indult, amely alap1an
2012. szeptember 26. őta késedelembe esett a megszęÍzéssel.

A visszavásráĺlási jog gyakoľlása esetén az onkormźnyzatota következő kiadások terhelnék:
- adásvéteIí szeruőďés szeľinti vételiĺľ: 90.230.000'- Ft
- vételĺĺr Ataia:18.046.000,- Ft
- a vevő źtItaL az ingatlanľa fordított hasmos költségek, amelyek összege jelenleg nem

ismeľt, mivel a vevő többsz<jri megkereséstinkre nem reagált.
osszesen: 108.276.000.. Ft * a vevő źita| azinsatlanľa fordított hasznos költsések



A visszavásaľlási jog gyakoľlása esetén az onkormźnyzatot illető bevételek:
- kötbér 2012. december 17.ig 82 napra.. 2.460.000,- Ft + a visszavásárlásig fennálló

kötbér
osszesen: 2.460.000,- Ft + a visszavásarlásig fennálló kötbér

Tekintettęl arľa, hogy a Q-PROJECT ALFA Kft a jogeľős hasznźiatbavételi engedély
megszerzésére vállalt kötelezettségének nem tett eleget, ós mar lehetősége sincs aľľa, hogy
teljesítse vállalt kötelezettségeinek egy részét a rövid hatlĺľidő miatt, a visszavásaľlasi jog
gyakorlásĺáľa kikötĺltt hatariclőig a késęclelmi kĺitbéľ ta.ľtozása 4.525.000'- Ft-ľa nő.

A Budapest Józsefuaĺosi onkormányzat vagyonaľól, valamint a versenyeztetés és a helý
költségvetési szervek beszerzési eljĺírásrínak szabźt|yairől szóló 3712003. (V[.07) ök. szĺímú
rendelet 2. $ (3) bekezdése szerint a vagyonnal kapcsolatos tulajdonosi (gazdálkodási)
döntéseket a Képviselő-testtilet, vagy az źúruházott hatásköľben eljáró képviselő-testĹileti
bízottság hozza meg''. A 23. $ (1) bekezdése a\apjźn ,,JogszabáIy eltéľő ľendelkezése
hiányában a vagyont érintő egyéb, az elózoekben nem nevesített tulajdonosi jognyilatkozatok
megtételének engedélyezéséte, döntések me$lozataláľa (ktilönösen átsorolás, megterhelés
megsztintetése, építési (bontási) engedélyhez fulajdonosihozzź$árulás megadása, a tulajdonost
megillető binokvédelem igénybevétele, káľtéľítési (kĺáľtalanítási) igény érvényesítése,
hasznáIőval (béľlővel) szembeni követelés érvényesítése, a vagyont érintő
(köz)beszerzésnęk nem minősiilő - szerzőďés (megállapodás) megszegésével összefiiggő
igény éľvényesítése, perbeli és peren kívĹili egyezség stb.) a Gazdaságs, Kerületfejlesztési és

KclzbeszerzésiBízoÍtság, illetve azonnali döntést igénylő és késęđelmet nem tűrő esetben _ a
Gazdasźlgi, Keľületfejlesztési és Kĺizbeszeruési Bizottságnak tĺjrténő utólagos beszĺĺmolási
kötelezettséggel - a polgármester, valamint a 2. $ (14) bekezdés szerinti közremúködő a
megbízásiszerződésbenĺĺtadotthatásköľig jogosult.''

A Varosgazdálkodási és PénzĹigyi Bizottság az |293120|2. (X.24.) sztlmí határozatźxa|
felkérte a Kisfalu Kft-t, hogy folýasson taľgyalásokat a Q-PROJEKT ALFA
Ingatlanhasznosító Építőipaľi és Kereskedelmi Kft-vel a tulajđonában á11ó Budapest VIII.,
Dugonics ll. I2lb. szźtm aIatti, 36058 hĺsz-ú telek visszavásźr|ásźta vonatkozóan, melynek
soľán k{ilönösen ismerje meg a visszavásiĺrlás során figyelembe vehető hasznos kĺiltségek
méľtékét, valamint vizsgźija meg Mt, hogy van-e olyan körülmény, ami a kötbér
érvényesítését és igy a fizetendő vételtrat befolyásolhatja, A tárgyalások eredményéről a
Bizottság részére készítsen előterjesztést és tegyen javaslatot a üsszavásaľlási jog
gyakorlására vonatkozóan.

A határozat végrehajtása órdekében 2012. októbeľ 30-án az igyvezető lakcíméľe kĹildtiink
me1 a bizotĺsźlgs határozatről szóló tájékońatttst, tekintettel arra, hogy a cég székfielyéľe
kiildött levelek korábban sorra ,,Nem kereste'' valamint ,,E1kciltcizĺitt'' jelzéssel átvétel nélktil
érkeńekvissza. A levélben kértiik azugyvezetőt, hogy vegye fel a kapcsolatot a Kisfalu Kft-
vel a vételar mellett felmeľülő ráfordításaik megismerése és a tźrgya|źlsok lefolytatása
érdekében. Az igyvezető a levelet a lakcímén nem vette át. Telefonon tájékoztatást kért és

kapott a levél tarta|máró|, majd kéľte, hogy a cég szék*relyéľe ktildjtik ki ismételten a levelet
postai úton, valamiĺt azt e-mail útjrín is juttassuk elhozzá, A levelet ezt követően faxon, e-

mail és a postai levél formájában is megk{ildťrik részere2012. november 8-źľ.. Az e-mailt és a
faxot még aznap, a postai levelet 2012. novembeľ I2.én vették át. Ahatźrozat végrehajtása
szempontjábőI az egyeztetések lefolytatásĺĺľa ľendelkezésre álló határidő 2012. december 7.

Tekintettel arľa, hogy az ugyvezető megkereséstinkre nem reagalt, f0I2. novembeľ 28-éľ'
emlékeztetőt kiildtünk tészére e-mail tlt.Jźľ', amelyekben ismételten kérťĺik, hogy az źitala
beszámíttatni kívlánt költségekľől adjon tź$ékoztatást.

Az ugyvezetó a fenti megkeresésekre nem reagáIt, ezért az źlta|a beszfuníttatsĺ kívĺánt
beruhazások összegét nem sikeľült megismerni. A visszavásaľlásľól szőIő döntés
meghozata|akor ezze| a költséggel előľe számolni nem lehet) Ą7' a visszavásarlási jog



gyakorlásaról szóló éľtęsítés megküldését követően ismerhető meg. A visszavásĺĺĺlásról szóló
döntést aYárosgazdálkodási és Pénzügý Bizottság a20|3. évi költségvetés elfogadása utiín
tudja meghozni, mive| az fedezetet igényel.

Jogi álláspontunk szerint a tulajdonos által az ingat|anra fordított, és eddig meg nem ismeľt
koltségeket a visszavásaĺlási jog gyakoľlása esetén az onkormźnyzatnak, mint vevőnek meg
kell térítenie a jelenlegi fulajdonos, mint eladó részére.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy a visszavásrĺľlási joggal kapcsolatos
táj ekoztatőt tudomásul venni szíveskedj en.

Budapest, 2012. december 10.
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