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A Budapest VIII.. Vajdahunyad utca 5. szám alatti ingatlan

A Józsefuĺĺrosi onkormźnyzat_ mint eladó _, és a MANLÍRĺ. ĺngatlanhasznosító Építőipaľi
és Kereskedelmi Kft. _ mint vevő _ között 2006. október l8-án adásvételi szerzőđésjött létre
a Budapest VIII., Vajdahunyad utca 5, szám alatti ingatlan (hrsz. 35602) vonatkozásában.

Az adásvéte|i szerződés szerint az íngatlan véteLára 62.200.000,- Ft + t2.44o.0OO'- Ft Áfa,
összesen 7 4.640.000,- Ft.

Aszerződés 7.1. pontjźtbanaVevő aziĺgat|anbeépítését, aza|ábbiakszeľint véů|a|ta
- az adásvételi szerzőđés megkötését követő 2 éven belül megszerzi a jogerős építési

engedélý (2008. október 18.);
- az építési engedély jogerőre emelkedésétől számított 36 hónapon belül, de legkésőbb az

adásvételi szerződés megkötésétóI szźmított 4 éven belül a felépített ingatlanľa megszerzí
a jogerős hasznźůatbavételi engedélyt (2010. október 18.).

A szerződésben 20II. októbeľ 18-ig visszavásiĺľlási jog került kikötésrę és késedęlmes
teljesítés esetére, a késedelem minden napjara a vevő, az onkoľmźnyzat részére 30.000,-
F tl nap kötbér megfi zetés ét v á||aIta.

A MANLÍRA Kft. a jogerős építési engedélyt az aÍra e|őirthatÁndőn belül, 2008. januat 24-
én megszerezte, ezt kĺĺvetően a telekegyesítést kezdeméĺy ezte.

A Budapest VIII.. Kisfaludy utca 14. sziím alatti ingatlan

A Józsefuĺáľosi onkormányzat_ mint eladó _, és a MANLÍR,Ą Ingatlanhasznosító Építőipaľi
és Kereskedelmi Kft. _ mint vevő _közott 2008. mĺĺľcius 26-aÍL adásvételi szerződésjött létre
a Budapest VIII., Kisfaludy ltca |4. szálm a|atti ingatlan (hľsz. 35611) vonatkozásában.

Az adźsvételi szeruődés szerint az ingat|an vételźra 20.100.000,- Ft + 4.020.000,- Ft Áfa,
összesen 24.120.000'- Ft.

Aszerzođés 7.1. pontjábanaYevó az ingatlan beépítését, aza|ábbiakszerint váIla|ta. az adásvételi szerződés keltétől szźltĺlitott 2 éven belül megszerui a jogerős építési
engedélý (201 0. mźrclus 26,);

- az ađásvételi szerződés keltétől szźlmított 4 éven belül az ingatlant beépíti és megszerzí a
jogerős haszná|atbavételi engedélý Q0I2. maľcius 26.).



A szeruodésben, annak keltétől szźrĺitoÍt 5 évig - 2013. mĺírcius 26-ig _ visszavásĺáľlási jog
került kikötésre és késedelmes teljesítés esetére, a késedelem minden napjźra, a vevő 25.000,-
Ft!ĺap kötbér megfizetés ét vá||aĺta onkormányz at tészerc.

Az onkoľmźnyzat a visszavásaľlási jogával mindkét ingatlan esetében, az egyes szeľződések
8.2. pontjában foglaltak szerint abban az esetben élhet, ha vevő vállďt kĺitelezettségeinek
teljesítésével 180 napot meghaladó késeđelembe esett. A visszavásáľlási ár azonos a
vételánal. Visszavásiírlás esetén az onkormtmyzat a vevőnek az ingatIarta fordított hasznos
kiadásait csak abban az esetben t.énti meg, ha az ingatlan újra éľtékesítésľe keľĹil, és az tĄ
vevő ezeket a kiadásokat az eladó részére megtéľíti. Az onkormźnyzat kĺĺtelezettséget vállalt
arra, hogy az ingat|an újabb értékesítését annak eredményességéig folyamatosan megkíséľli.
AztĄabb értékesítés során az onkormźnyzat a vételarban a MANLÍRA Kft által azingatlanra
fordított hasznos kiadásokat éľvényesíti.

A két ingatlant a tulajdonos Befektető, egyesítettę, T-84496 vétltozźlsi vźzrajz szerint, amelyet
a Budapest Fővaĺos VIII. KeľĹileti Józsefuĺíľos onkoľmźnyzat Polgármesteri Hivatala, mint
szakhatóság a 08-432/2/2010 sziímú építésügyi szakhatósági hozzttjtru|źtst megadta. Az
rijonnan létrehozott, íngat|an-nýlvĺántartásban 35602 hľsz-on felvett, Budapest VIII.,
Vajdahunyad u. 5. címen egyesített telek tulajdoni lapjara 20T3. március 26-ig tar:tő

visszavásáľlási jog került feljegyzésre. Tekintettel a telkek egyesítésére _ figyelembe véve a
Földhivatal visszavásaľlási jogot éľintő hatźnozatźú _, a teljesítési hataľidőként, a korábban
Budapest VIII., Kisfaludy u |4. száĺnu ingatlanľa kötött szęrződésben megjelölt teljesítési
hatráľidők vehetők Íigyelembe. Ennek megfelelően Befektetőnęk 2012. miáľcius 26. napjáig
kel l me g sz er ezli a j o gerő s hasznźiatbavétel i enge dé lý.
A MANLÍRA Ingatlanhasznosító Építőipaľi és Keľeskedelmi Kft. a Budapest VIII.,
Vajdahunyad utca 5. szźrrl alatti ingat|anra a jogerős építési engedélý hatĺáľidőben _ 2008.
januar 24-én _ megszerezte. Az ídőközben bekövetkezett gazđasági világválság miatt,
Befektetőként kénytelen volt az ingatlanpiaci helyzetnek megfelelő elvĺárások szerint
újragondolni a beruházástú, igy eredeti hotel építésének terve elképzelései is
megvźitoztak.
Jelen állás szerint több lehetőséggel is szĺĺmol, de külső felkérés a|apjźn, egy egészségügyi
funkciót megvalósító beépítés lehetőségéľől folyat egyeztetést. Tényleges megvalósítás előtt,
hatĺílyos szabáIyozások alapjĺán, Befektető kĺjteles adott szakteľiiletek illetékes, szakmai és
hatósági képviselőivel egyeztetéseket folyatni, a részletes tervek engedélyeztetését
mege1őzően.

A Befektető 2011. november I4.én kérte, hogy a Budapest VIII., Vajdahunyad utca 5. szétm
alattí ingatIarua vonatkozó beépítési kĺitelezettségek az alábbiak szerint keľüljenek
módosításra:
- az építési engedély iranti kérelem benyújtźsźnak végső iđőpontja 2013.június 1.;

- a haszná]atbavételi engedély irrĺnti kéľelem benffitásának végső időpontja 20|5.
december 1;

A Befektet ő a szeruőđés módosítás fejében vá|Ia|ta,hogy összességében bruttó 7.500.000,- Ft
összeget megfizetaz onkormźnyzatrészére,3 részletben, a következő titemezéssel:
- 1. ľészlet esedékessége: aszerződés aláírását kcivető 60 napon belül (bruttó 2.500.000,-

Fr),
- 2. részlet esedékessége:2012. december 31-ig (bruttó 2.500.000,- Ft),
- 3.rész|et esedékessége:2013. május 3l-ig (bruttó 2.500.000,- Ft).

A Vaľosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság a22120|2. (I. 11.) szźlműhatfuozatźlva| az alabbi
döntést hozta:
A Vĺíľosgazdálkodási és PénzĹigyi Bizottság úgy dönt, hogy llozzźLjáÍal a Józsefuiáľosi
onkormanyzat és a MANLIRA tngatlanhasznosító Epítőipaľi és Keľeskedelmi Kft. között
2006. október 18-án a Buđapest VIII., Vajdahunyad utca 5. szźml a|'attí (hrsz. 35602) ingatlan



tekintetében létľejött adásvételi szerződés, és a 2008. maľcius 26-aÍI a Budapest VIII.,
Kisfaludy utca 14. szárrl alatti (hĺsz. 35611) ingatlant illetően létľejött adásvételi szeruődés, az
ingatlanok Budapest VIII., Vajdahunyad utca 5. szźtn (hĺsz. 35602) alatt tĺjľténő egyesítését
követő módosítasához.
Az adásvételi szerződés módosítása az a|ábbi tlj beépítési hatláľidőket és szerződéses
bizto sítékokat tartalmazza:
a.) a MANLÍRA Kft. vállalja bruttó 9.000.000,- Ft megfizetését a beépítési hat.áľidők

módosítása fejében, kcitbér jogcímen, 3 részletben, a következők szerint:
- l. részlet esedékessége: a szeľzodés alźńrásź.ŕ követő 30 napon belül (bruttó

5.000.000,- Ft),
- 2. részlet esedékessége:20|2. december 3l-ig (bruttó 2.000.000,- Ft),
- 3. részlet esedékessége:20|3.június 30-ig (bruttó 2.000.000,- Ft).

b., M építési engedély iranti kérelem benyújtásĺínak végső időpontja 2013.június 1.;

C., & hasznźiatbavételi engeđély iľĺánti kérelem benyujtásanak végső időpontja 2015.
december 1.;

d., a teljesítési késedelem esetéľe 50.000,- Ftlnap kcjtbér keľülkikcjtésre, a kotbér felső éľtéke
azingat|an értékének 30%o.a, azazL1 MFt, ami 500 napos késedelmet jelent;

ę., a? iĺgatIanra fennálló visszavásárlási jog helyett a MANLIRA Ingatlanhasznosító
Epítőipaľi és Kereskedelmi Kft. a Budapest VIII., Vajdahunyad u. 5. sztlmalatti ingatlanľa
vételi jog ingatlan-nyilvĺĺntaľtásba történő bejegyzését engedé|yezi 82.300.000,- Ft + Afa
összegben a Józsefuarosi onkormźnyzat javfua2016. ápľilis l-ig. A felek rögzítik, hogy
amennýben aJőzsęfváĺosi onkormźnyzat é1 a vételi jogétva|,úgy jogosult a vételráľból a
felhalmozott késedelmi kotbér összegét levonni és úgy teljesíteni, és nem köteles
megtéríteni a MANLÍRA Kft-nek az źůta|aráfordított valamenný költségét.

f., szerződő felek rogzítik, hogy amennyiben a MANLÍRA Ingatlanhasznosító Építőipari és
Kereskedelmi Kft. a jogeľős hasznéiatbavételí engedély megszeruését megelőzően
értékesíti a Budapest VIII., Vajđahunyad u. 5. szám a|attiingat|ant,így az onkormarlyzat
jogosult az a.,pont s'zeľinti összegnek megfelelő kötbér igéný előteľjeszteni a MANLIRA
Ingatlanhasznosító Epítőipaľi és Kereskedelmi Kft-vel szemben, vagy élni az e., pont
szeľinti vételi jogźwal úgy, hogy a jelen határozat a., pontjában megllatfuozott késedelmi
kötbéľ teljes összegét (9 MFt) levonni jogosult a vételĺárból.

g., szerzođo felek rögzítik, hogy amennyiben a jelen hatźlrozat a.-f., pontjában foglaltakat
felek elfogadjak, és az eľĺe vonatkozó adásvételi szęrződés módosítást aláírjźl<, ugy ezen
szerződés módosítĺĺsban foglaltakon feltil más igényük egymással szemben nem áll fenn.

A szeruődésmódosításra nem keľült sor' a MANLÍRA Ingatlanhasznosító Építőipaĺi és
Kereskedelmi Kft. felhívásaink ellenére nem jelentkezeff, a Kisfalu Kft-nél. A hatźrozat
a|apjan a szerzódés módosítasára már nincs lehetőség. Többször is kaptak kötbérfizetési
felszólítást, melyre nem ľeagáltak.

A telkek egyesítését követően az adásvéteIi szerzőďésben foglalt építési engeđély megszerzési
hat.ándő teljesítésre került. Ahasznźiatba vételi engedély megszerzésének hatáľideje

. a Vajdahunyad u. 5. szźmt alatti ingatlan esetében 2010. október 18'
- a Kisfaludy u. 14. szźm a|aÍti íngatlan esetében 2012. március 26.

2012. október 15. napjáíg ahasznáIatba vételi engedély megszerzésével a Vajdahunyad u. 5.

szźlm a|atti ingatlan esetében 740 nap (22.200.000,- Ft), míg a Kisfaludy u. 74. szźĺrl alatti
ingatlan esetében 204 nap (5.100.000,- Ft) késedelembe estek, így összesen 27.300.000'- Ft
késedelmi kötbér fizę'tési kötelezettségfü keletkezett.

A visszavásáľlási jog gyakoľlása esetén az onkormányzatot a k<jvetkező kiadások terhelnék:

A Vajdahunyad u. 5. szám a|atti íngatlan esetében:
- adásvételi szeruodés szerinti vételér:62.200.000.- Ft
- veteltu Ataia: 12.440.000,- Ft



- a vevő źůtal^ az ingatlanĺa foľdított hasznos koltségek, amelyek ĺisszege jelenleg nem
ismert.
osszesen: 74.640.000,- Ft + a vevő áttal az ingatlanľa fordított hasznos költségek

A Kisfaludy u. 14. szźml alatti ingatlan esetében:
- adásvétęIíszerződés szeľinti vételaľ: 20.100.000'- Ft
- vételźr ĺraia:4.020.000,- Ft
- a vevő áIta| az ingatlanľa fordított hasznos költségek, amelyek összege jelenleg nem

ismert.
osszesen: 24.12O.0OO,- Ft + a vevő áIta| azingatlanľa fordított hasznos költségek

A visszavásaľlási jog gyakoľlása esetén az onkormźnyzatot illető bevételek:

A Vajdahunyad u. 5. szám a|atti ingatlan esetében:
- kötbér f0l3. marcius 26-ig892 napra: 26.760.000,-Ft

A Kisfaludy u. 14, szélm alatti ingatlan esetében:
- kötbér 2013. március 26-ig356 napra: 9.125.000'- Ft

Tekintęttel arra, hogy a MANLÍRA Ingatlanhasznosító Építőipaľi és Kereskedelmi Kft. a
jogeľős használatbavételi engedély megszerzéséľe vállalt kötelezettségének nem tett eleget, és

maľ lehetősége sincs aľra, hogy teljesítse vállalt kĺitelezettségeinek egy Észét a rcjvid hatáľiďo
miatt, a visszavásáľlási jog gyakorlására kikötött hataľidőig a késedelmi kĺĺtbér tartozása
35.885.000,- Ft-ra nő.

A Budapest Józsefuarosi onkormźnyzat vagyonaról, valamint a versenyeztetés és a helý
költségvetési szervek beszerzési eljĺírásrĺnak szabźiyairől szóló 3712003. (V[.07) ök. számú
rendelet 2. $ (3) bekezdése szerint a vagyonnal kapcsolatos tulajdonosi (gazdálkodási)
döntéseket a Képviselő-testĹilet, vagy az átnlhźĺzott hatáskĺjľben eljaró képviselő-testiileti
bizottság hozza meg''. A 23. $ (1) bekezdése alapjan ,,Jogszabźiy eltérő rendelkezése
hirínyában a vagyont énntó egyéb, az elózőekben nem nevesített tulajdonosi jognyilatkozatok
megtételének engedéIyezés&e, döntések meýlozata|ĺíra (ktilonösen átsorolás, megteľhelés
megszĺintetése, építési (bontási) engedélyhez tulajdonosíhozzájttu|ás megadása, a tulajdonost
megillető birtokvédelem igénybevétele, kríľtéľítési (kaľtalanítási) igény érvényesítése,
használóval (bérlővel) szembeni követelés érvényesítése, a vagyont érintő
(köz)beszerzésnek nem minősülő _ szerződés (megállapodás) megszegésével összefiiggő
igény érvényesítése, perbeli és peren kívüli egyezség stb') a Gazdaságs', Keľületfejlesztési és

Közbeszerzési Bizottság, illetve azonrĺa|i döntést igénylő és késedelmet nem tíĺrő esetben _ a
Gazdaságs, Kerületfejlesztési és Kĺizbeszerzési Bizottságnak töľténő utólagos beszrámolási
kötelezettséggel _ a polgármester, valamint a 2. $ (14) bekezdés szerinti közľeműkĺidő a
megbízásíszerzođésbenátadotthatlĺskĺlľig jogosult.''

A Vaľosgazdá|kodásí és Pénzügyi Bizottság az 1f94l201.2. (X.24.) számí határozatźwa|
fęlkérte a Kisfalu Kft-t, hogy folýasson targyalásokat a MANLIRA lngatlanhasznosító
ÉpÍtőipaľi és Kereskedelmi Kft-vel a tulajdonábarĺ tilő Budapest VI[., Vajdahunyad u. 5.

szárn a|attí, 35602 hľsz-ú telek visszavásárlásźĺra voĺatkozóan, melynek sorĺán kĹilönösen
ismeľje meg a visszavásaĺlás során figyelembe vehető hasznos koltségek méľtékét, valamint
vizsgáijamegazt, hogy van-e olyan kĺiľiilmény, ami akcĺtbér éľvényesítését és így afizetendó
véte|źrat befolyásolhatja. A tĺáľgyalások eredményéľől a Bizottság részére készítsęn
előterjesztést és tegyen javaslatot a visszavásarlási jog gyakoľlásĺáľa vonatkozőan.

A hatźltozat végrehajtása érdekében 2012, októbeľ 30-ĺín az ĺjgyvezető lakcímére kiildttink
meg a bizottsági határozatről szóló téĄékoztatást, tekintettel arra, hogy a cég szék*relyére
kĺildott levelek koľábban sorra ,,Nem keľeste'' valamint ,,Elkĺiltözött'' jelzéssel átvétel nélktil
érkeztek vissza. A levélben kértiik az tjgyvezetőt, hogy vegye fel a kapcsolatot a Kisfalu Kft-
vel a vételĺĺr mellett felmerĹilő rźÉotditésa1k megismerése és a tźrgyalások lefolýatása
érdekében. Az ugyvezető a levelet a lakcímén nem vette źfi. Telefonon tájékoztatźtst kért és



kapott a levél tntaImárő|, majd kéľte, hogy a cég székhelyére kĺildjiik ki ismételten a levelet
postai úton, valamiĺt azt e-mail útjĺán is juttassuk elhozzźl. A levelet ezt követően faxon, e-

mailés apostai 1evél formájában is megkĹildťfü részére201,2. november 8-źn. Az e-mailt és a
faxot még aznap, a postai levelet 2012. november |3-źn vették át. Ahatározat végrehajtása
szempontjábőI az egyeďetések lefolytatására rendelkezésre á1ló hatÁndő 2012. december 7.

Tekintettel arra, hogy az ugyvezető megkeresésiinlľe nem reagá|t, 20|2. november 28.arL
emlékeztetőt kĺildtĺink részérę e-mail tújźľ', amelyekben ismételten kértĹik, hogy az áIta|a

beszźmittatnikívántkoltségekľőladjontajékoztatást.

Az ugyvezető a fenti megkeresésekľe nem ľeagált, ez&. az á|ta|a besziímíttatni kívant
beruhazások ĺisszegét nem sikerĹilt megismerni. A visszavásiáľlásról sző|ő döntés
meghozataLakot ezzel a ktiltséggel előre számolni nem lehet, az a visszavásĺĺľlási jog
gyakorlásaľól szóló éľtesítés megkiildését követően ismerhető meg. A visszavásarlásról szóló
döntést aYtrosgazdálkodási és PénzĹigý Bizottstlg a20|3. évi költségvetés elfogadása utan
tudja meghozni, mive| azfeđezetet igényel.

Jogi álláspontunk szerint a tulajdonos által az ingat|arra fordított, és eddig meg nem ismeľt
költségeket a visszavásaĺlási jog gyakorlása esetén az onkormányzatnak, mint vevőnek meg
kelltérítenie a jelenlegi tulajdonos, mint eladó részére.

Fentiek a|apjźn kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy a visszavásaľlási joggal kapcsolatos
táj éko ztatőt tudomásul venni szíve skedj en.

Budapest, 20|2. decembeľ 1 0.

Tisztelettel: $fisF'Ai,Ü

1']ľlva,uoĺ Vagyongazd"íIiĺođó JílJ - 
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