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Tisztelt Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság !

A Józsefváľosi onkormányzat _ mint eladó _, a Q-PROJECT ALFA Ingatlanhasznosító,
Építőipaľi és Keľeskedelmi Kft. _ mint vevő _, valamint a Korona 97. Vendéglátó Kft. _ mint
készfizeto kezes _ közĺitt, 2008. március 26-án adásvételi szerződés jött létre a Budapest
vul., Dugonics u. I2/B. szám alatti (hrsz. 36058), 1470 m, alapteľületű telekingatlan
vonatkozásában.

Az ađásvételi szerződés szerint az ingat|an vételára 90.230.000,- Ft + 18.046.000,- Ft Áfa,
osszesen I08.f1 6.000,- Ft.

A kezes Korona 97. Yenđéglátó Kft. a pźlyázat benffitásakor megfizetett az eladónak
2.000.000'- Ft ĺjsszeget ajánlati biztosíték címen. A kezes az összeget a vevő javára
engedményezte. Az összeg a véte|árba beszámít. A vevő Q-PROJECT ALFA
Ingatlanhasznosító, Építőipaľi és Kereskedelmi Kft. 88'230.000,- Ft-ot, valamint a teIjes
véte|fu Afa.ját az ađásvételi szeľződés a|áírásátkövető 120 napon belül megfizette.

Az adásvéteIi szerzođés 7 .I. pontja szerint vállalta, hogy
- az adásvételi szerződés megkötésétol számított f éven belül (2010. mĺáľcius 26.)

megszerzi a j ogerős építési engedélyt
. az adásvételi szerzodés megkötésétol szźłmított 4 és fél éven (2012. szeptembet 26')

belül megszerzi a jogerős használatbavételi engedély.

Az adásvéte|i szerzodés 7 .3. és 8.f . pondában visszavásárlási jog, 8.1. pontjában kötbéľ kerĺilt
kikĺjtésre az alálbbiak szerint:

- a visszavásáľlási jog az adásvételi szerződés megkötésétőI számított 5 évig, azazflI3.
március 26-ig II|etí meg az tnkormányzatot. Az eladő visszavásárlási jogával akkor
élhet, ha vevő valamely kötelezettsége teljesítésével 180 napot meghaladó
késedelembe esik. A visszavásárlási źr azonos a véte|źtrral. Visszavásárlás esetén az
tnkormányzat a vevő által az ingat|aĺlra fordított hasznos kiadásait csak abban az
esetben téľíti meg, ha az ingatlan íjra értékesítésľe került, és az új vevő ezeket a

kiadásokat az onkormányzatrészéremegtéríti, Eladó kotelezettségetvál|a|t arľa, hogy
az ingat|an újabb értékesítését annak eredményességéig folyamatosan megkísérli. Az
ríjabb értékesítés soľán eladó köteles a véte|átrban a vevő á|taI az ingat|anĺa foľdított
hasznos kiadásokat érvényesíteni.

- a vevő 7.1. pontban vállalt kötelezettségeinek késedelmes teljesítésére napí 25.000'- Ft
kötbért köteles fizetni az e|adónak.



Az utolsó teljesítési határidő (2012. szeptembet 26.), és a szerződésben rcgzített, ingatlan-
nyilvántartásba bejegyzett, a visszavásárlási jog gyakorlásőra rendelkezésre á11ó hatáľidő
(2oI3. máľcius 26.) kozött 181 nap van. A visszavásárlási jogával 180 napos késedelem
esetén é|het az onkormányzat.

A szerzóđésben vállalt kötelezettségek teljesítése a következőképpen alakult:
- az adásvételi szerződés megkotésétől számított 2 éven belül (2010. március 26.)

megszerzi a jogeľős építési engedélyt, teljesítés 2010. november 17.
- a7, arĺásvétęli szeľződés megkötésétől számított 4 és fél éven (?Olf. szeptembet ?6.)

belüImegszerzi a jogerős használatbavételi engedélyt, teljesítés nem tĺjrtént.

A Q-PROJECT ALFA Ingatlanhasznosítő, Építőipari és Keľeskedelmi Kft. a jogerős építési
engedély megszerzésével késedelembe esett, azt csak 2010. november I7-én szetezte meg,
melynek oka, hogy az ingatlannal kapcsolatos adásvéte|i szeruŕidésben az ingatlarl építési
ovezeti besorolása tévesen került megállapításra. Az adásvételi szerułidés megkötésekoÍ aZ
ingatlan az LI-YIII-5 jelrĺ építési övezeti besorolásb a tartozott, ďe a szetződésben az LL-YIII-
I ovezet lett megjelĺilve.

A Befektető a tervezésí e|játás megindításakoľ szembesült azzal, hogy a szerzodésben
meg]latározott építési övezeti besoroIás nem egyezik a hatályos loĺ<Ész szerinti
besoľolással. Az L1-VIII-5 jeltĺ építési ovezeti besorolás kedvezőtlenebb beépítési
Iehetőségeket biztosított, mint az Ll-V[I-1 övezeti besorolás. Ebben az ovezetben atetvezett
beruházás méĺéke nem éľhette el a Q-PROJECT ALFA Ingatlanhasznosító, Építőipari és
Kereskedelmi Kft. vásárlási szándékaként célul kittĺzött mértéket.

Az iĺgat|an a ĺorÉsz 2OOg. december ZI-én hatályba lépő módosításával került án az LI-
VIII- 1 építési övezeti besorolásba.

Az adásvételi szeruődés 7.t. pontja alapján ,,A vevő teljesítési hatáľidejét a késedelem
idejével meghosszabbítja az eladó teljesítési késedelme, továbbő, az az idő, amikor a teljesítést
olyan körülmény g6łtolja, amely nem a vevőnek felľóható''.

A Q-PROJECT ALFA Ingatlanhasznosító, Epítőípari és Kereskedelmi Kft. akkori
ügyvezetője, Braun Lász|ó szerződésmódosítási kérelmet nffitott be a Budapest VIII.,
Dugonics u. IflB. szám a|atti ingatlant illetően, melyet a Yźtrosgazdálkodási és Pénzügyi
Bizottság 33812010. (XII.08.) szátmí hatfuozatáxa| jóvahagyott. Ezek után a cég
ugyvezetőjének személyében vá]tozás állt be. Az űj ugyvezető, Kapcsos Mátyás tájékoztatta a
Kisfalu Kft-t, hogy az a|apszerzőđésben vá]|alt beépítési hatáľidőre fel tudjfü építeni az
épületet, és a jogeľős használatbavételi engedélyt 2012' szeptembeľ f6-ig megszeruIk, így a
Józsefvárosi onkormányzat és a Q-PROJECT ALFA Ingatlanhasznosítő, Epítőipaľi és
Keľeskedelmi Kft. kozott 2008. március 26-arl létľejött adásvételi szerzőđés módosítására
nincs szÍikség. A Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság 162120II. (II. 02.) számĹĺ
határozatá;val visszavonta a338l2010. (XII. 08.) számú határozatát.

Az ÉpítésĹigyi koda 2OI2. június 15-i tájékoztatása alapján a Q-PROJECT ALFA
Ingatlanhasznosító, Építőipari és Kereskedelmi Kft. nem nyújtott be használatbavételi
engedély iľránti kérelmet, haszná|atbavéte|i engedélyezési e|járáts nem indult, amely a|apjáĺ
20Iz. szeptember 26. őta késedelembe esett a megszerzéssel.

A visszavásárlási jog gyakorlása esetén az onkormányzatot a következő kiadások terhelnék:
- adásvételi szerzőđés szerinti vételát:90.230.000'- Ft
- vételźLr ĺtaia:18.046.000,- Ft
- a vevő á|ta| az ingatlaĺľa foľdított hasznos költségek, amelyek összege jelenleg nem

ismeľt, mivel a vevő többszöľi megkeresésünkľe nem ľeagált.
Összesen: 108.276.000,- Ft + a vevő álta| az ingatlanĺa fordított hasznos költségek

A visszavásáľlási jog gyakorlása esetén az onkormányzatot illető bevételek:



kötbér 2012. december I7-ig 82 napľa: 2'460.000,- Ft + a visszavásárlásig fennálló
kötbéľ
osszese'': 2.460.OO0,- Ft + a visszavásárlásig fennálló kotbér

Tekintettel ana, hogy a Q-PROJECT ALFA Kft a jogerős hasznáIatbavételi engedély
megszerzésére vállalt kĺjtelezettségének nem tett eleget, és már lehetősége sincs arľa, hogy
teljesítse vállalt kötelezettségeinek egy részét a rövid határidő miatt, a visszavásárlási jog
gyakorlására kiktjtött határidóig a késedelmi kötbér tartoztsa 4.525.000,- Ft-ra nő.

A Budapest Józsefuárosi onkorm ányzat vagyonaľól' a vagyon feletti rendelkezési jogok
gyakorlásáról szóló 6612012. (XII. 13.) számű önkormányzati rendelet 17. $ (1) a) és c) pontja
alapján a Tisztelt Bizottság jogosult dönteni a 100 millió forint forgalmi értéket meg nem
haladó ingatlanok ęsetében az onkormányzat javára más tulajdonán fennálló terhekkel való
rendelkezés esetében, ha önkormtnyzatra vonatkozó anyagi hatása nincs vagy az
onkormányzatravonatkozó anyagihatása a l00 millió forintot nem haladja meg.

A Városgazdálkodási és Pénzügý Bizottság az I293l20I2. (X.24.) számű hattrozatáva|
felkérte a Kisfalu Kft-t, hogy folýasson táľgyalásokat a Q-PROJEKT ALFA
Ingatlanhasznosító Epítőipari és Keľeskedelmi Kft-vel a tulajdonában áI|ő Budapest VIII.,
Dugonics u. ILlb. szźĺm alatt| 36058 hrsz-ú telek visszavástr|ástra vonatkozóan, melynek
során kíilönösen ismerje meg a visszavásáľlás során figyelembe veheto hasznos költségek
méľtékét, valamint vizsgáIja meg azt, hogy van-e olyan korülmény, ami a kötbér
érvényesítését és igy a ťrzetendő véte|árat befolyásolhatja. A táľgyalások eľedményéről a
Bizottság részére készítsen előteľjesztést és tegyen javaslatot a visszavásarlási jog
gyakorlására vonatkozóan.

A határozat végľehajtása érđekében 2012. október 30-źn az ĺjgyvezető lakcímére ktildttink
meg a bizottsági határozatről szóló tź$ékoztatátst, tekintette| ana, hogy a cég székhelyére
küldött levelek korábban sorľa ,'Nem kereste'' valamint ,,Elkciltözött'' jelzéssel átvétel nélkül
érkeztęk vissza. A levélben kértük az igyvezetot, hogy Vegye fel a kapcsolatot a Kisfalu Kft-
vel a vételár mellett felmeľÍilő ľáfordításaik megismeľése és a tárgya|ások lefolyatása
érdekében. Az ugyvezető a levelet a lakcímén nem vette át. Telefonon tájékoztatást kért és

kapott a levél :artalmárol, majd kérte, hogy a cég székhelyéľe küldjük ki ismételten a levelet
postai úton, valamint azt e-mail útján is juttassuk ę|hozzá. A levelet ezt követően faxon, e-

mail és a postai levél formájában is megktildttik részére 2012. november 8-án. Az e-mailt és a
faxot még aznap, a postai levelet 2012. november I2-én vették át. A hatźrozat végrehajtása
szempontjábőI az egyeztetések lefolytatásáľa rendelkezésrę á||őhatárido 2012. decembeľ 7.

Tekintettel arľa, hogy az ugyvezeto megkeresésünkĺe nem reagá|t, 20|2. november 28-án
emlékeztetőt kiildttink tészére e-mail iltjáĺ, amelyekben ismételten kérhik, hogy az á|tala
beszźtmittatnikívántköltségekrőladjontájékoztatást.

Az igyvezető a fenti megkeresésekre nem rcagá|t, ezért az tita|a bęszámíttatni kívánt
beruházások összegét nem sikeľült megismerni. A visszavásárlásról szóló döntés
meghozata|akor ezzel a költséggel előľe számolni nem lehet) az a visszavásárlási jog
gyakorlásáról szóló éľtesítés megküldését kĺjvetően ismerhető meg.

Jogi álláspontunk szerint a tulajdonos által az ingatlanra fordított, és eddig meg nęm ismeľt
kĺiltségeket a visszavásárlási jog gyakoľlása esetén az onkormányzatnak, mint vevőnek meg
kelltérítenie a jelenlegi tulajdonos, mint e|adő részére.

A Tisztelt Bizottság f0I2. december 17-i ülésén ttlrgya|ta a fęntiekről szóló tájékoztatő
előterjesztést.

A Q-Projekt Kft ugyvezető igazgatőja 2012. december 20-án kelt levelében jelezte, hogy
fenntartják azon álláspontjukat, miszerint a haszná|atba vételi engedély megszerzése
tekintetében a késedelem előľe nem Iáthatő. ĺinhibáiukon kívüli és el nem hárithatő okokľa



(gazdasági válság, banki hitelszerződés felbontása, funkcióváltás kényszeľe, hatósági
ügyintézés elhrízódása) vezethető vissza, eklhez képest az ađásvéteIi szerződés 8. pontja
kifejezetten rögzítí, hogy a vevő késedelmébe nem számít bele a vis maior esemény, vagy
egyéb, vevő ĺjnhibájan kívüli okból eredő késedelem. Elozőek alapjan az onkormányzat
visszavásáľlási jog gyakoľlásával, vagy kötbéľ érvényesítésével kapcsolatos igénye jogalap
nélktili.

A visszavásáľlási jog gyakorlása során figyelembe vehető koltségeket a tulajdonos 2013.
január lł-éĺkelt levelünkľe sem közölte, ezéĺt azokat továbbľa sem sikerült megismeľni.

Tekintettel arra, hogy
- az ügy rendezése vélhetően peres eljárás keretében fog megtörtérni,
- a visszavásárlás a további hasznosítást figyelembe véve az Onkormá,nyzat számára

nem kedvező az elađźlsi ár és az e|ore nem ismeľt koltségek miatt, valamint
- ĺjnkormányzati költségvetés szfüös kereteket ad,

a koltségvetés elfogadása előtt, nem tettünk javaslatot fedezefte az ingatLaĺ tekintetében.

A visszavásárlási jog gyakorlása fedezetet igényel, ami az onkormányzat költségvetésében
nem áIl rendelkezésre.

Fentiek alapjźn kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy a visszavásárlási jog gyakorlásával
kapcsolatos döntését meghozni szíveskedjen.

Határozatĺ javaslat

. . . / f0 13 . ( . . . . ) V áľo s gazdá|kođáls i és Pénzü gyi B izotts ági hatá,rozat:

A Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizo^ttság úgy dönt, hogy a Budapest VIII., Dugonics u.

I2lB. szám alatti, 36058 hĺsz-ú, 1470 mf alapterületű telekingatlanÍa a Budapest Józsefváľosi
onkorman y zat jav ár a kikötött vis szav ás árlásj o gával nem kíván élni.

Budapest, 2oĺ3. március 1 1.
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