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Budapest Févaros VIIL. keriilet J6zsefvédros Onkorméanyzat Képvisel6-testiiletének

Vérosgazdélkodasi és Pénziigyi Bizottsiga :
El6terjeszt6: Kisfalu Kft LK/' ..... ‘ ... ¢.sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2013. mércius 18-i iilésére

Targy: A Budapest VIIL, Dugonics u. 12/b. szdm alatti telekingatlanra kikotott
visszavasarlasi jog gyakorldsara vonatkozé javaslat

El6terjeszt6: Kisfalu Kft, Kovécs Ott6 ligyvezetd igazgatd
Készitette: ~ Novaczki Eleondra diviziévezetd

A napirendet nyilvanos iilésen lehet targyalni

Az elbterjesztés elfogaddsahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges

Tisztelt Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

A Jézsefvarosi Onkorményzat — mint eladé —, a Q-PROJECT ALFA Ingatlanhasznosits,
Epitdipari és Kereskedelmi Kft. — mint vevé —, valamint a Korona 97. Vendégléaté Kft. — mint
készfizetd kezes — kozott, 2008. marcius 26 -4n adésvételi szerzodés jott létre a Budapest
VIIL, Dugonics u. 12/B. szdm alatti (hrsz. 36058), 1470 m’ alapteriiletii telekingatlan
vonatkozdsaban.

Az adasvételi szerz6dés szerint az ingatlan vételara 90.230.000,- Ft + 18.046.000,- Ft Afa,
Osszesen 108.276.000,- Ft.

A kezes Korona 97. Vendéglaté Kft. a pdlyazat benyijtdsakor megfizetett az eladénak
2.000.000,- Ft Osszeget ajanlati biztositék cimen. A kezes az Osszeget a vevd javédra
engedményezte. Az Osszeg a vételarba beszamit. A vevd Q-PROJECT ALFA
Ingatlanhasznosité, Epitéipari és Kereskedelmi Kft. 88.230.000,- Ft-ot, valamint a teljes
vételar Afa-jit az adasvételi szerzodés aldirdsat kovetd 120 napon beliil megfizette.

Az adasvételi szerz6dés 7.1. pontja szerint vallalta, hogy
- az adédsvételi szerz6dés megkotésétol szamitott 2 éven beliil (2010. mércius 26.)
megszerzi a jogerds épitési engedélyt
- az adasvételi szerz6dés megkotésétol szamitott 4 és fél éven (2012. szeptember 26.)
beliil megszerzi a jogerds haszndlatbavételi engedélyt.

Az adasvételi szerz6dés 7.3. és 8.2. pontjdban visszavésarlasi jog, 8.1. pontjdban kotbér keriilt
kikotésre az alabbiak szerint:

- avisszavasarlasi jog az adasvételi szerz6dés megkotésétol szamitott 5 évig, azaz 2013.
mércius 26-ig illeti meg az Onkorményzatot. Az elad6 visszavésérldsi jogéval akkor
élhet, ha vevd valamely Kkotelezettsége teljesitésével 180 napot meghaladd
késedelembe esik. A visszavasdrldsi ar azonos a vételdrral. Visszavéasarlds esetén az
Onkorményzat a vevd 4ltal az ingatlanra forditott hasznos kiadésait csak abban az
esetben tériti meg, ha az ingatlan tjra értékesitésre keriilt, és az 4j vevd ezeket a
kiad4sokat az Onkorméanyzat részére megtériti. Eladé kotelezettséget véllalt arra, hogy
az ingatlan djabb értékesitését annak eredményességéig folyamatosan megkisérli. Az
ijabb értékesités sordn elad6 koteles a vételarban a vevo dltal az ingatlanra forditott
hasznos kiadasokat érvényesiteni.

- avevd 7.1. pontban villalt kotelezettségeinek késedelmes teljesitésére napi 25.000,- Ft
kotbért koteles fizetni az eladonak.




Az utolsé teljesitési hatdridd (2012. szeptember 26.), és a szerz6désben rogzitett, ingatlan-
nyilvantartisba bejegyzett, a visszavésérldsi jog gyakorldsdra rendelkezésre 4ll6 hatéridé
(2013. marcius 26.) kozott 181 nap van. A visszavdsérldsi jogdval 180 napos késedelem
esetén €lhet az Onkorményzat.

A szerz8désben villalt kotelezettségek teljesitése a kovetkezképpen alakult:
- az adédsvételi szerz6dés megkotésétdl szamitott 2 éven beliil (2010. mdrcius 26.)
megszerzi a jogerds épitési engedélyt, teljesités 2010. november 17.
- a7 adasvételi szerz6dés megkotésétdl szamitott 4 és fél éven (2012. szeptember 26.)
beliil megszerzi a jogerds haszndlatbavételi engedélyt, teljesités nem tortént.

A Q-PROJECT ALFA Ingatlanhasznosito, Epft(")ipari €s Kereskedelmi Kft. a joger6s épitési
engedély megszerzésével késedelembe esett, azt csak 2010. november 17-én szerezte meg,
melynek oka, hogy az ingatlannal kapcsolatos addsvételi szerzédésben az ingatlan épitési
Ovezeti besoroldsa tévesen keriilt megéllapitdsra. Az adésvételi szerzédés megkotésekor az
ingatlan az L1-VIII-5 jelt épitési Svezeti besoroldsba tartozott, de a szerz6désben az L1-VIII-
1 6vezet lett megjelolve.

A Befektetd a tervezési eljards meginditdsakor szembesiilt azzal, hogy a szerzédésben
meghatirozott épitési Ovezeti besorolds nem egyezik a hatilyos JOKESZ szerinti
besoroldssal. Az LI1-VII-5 jelti épitési ovezeti besorolds kedvezdtlenebb beépitési
lehetdségeket biztositott, mint az L1-VIII-1 dvezeti besorolds. Ebben az 6vezetben a tervezett
beruhdzds mértéke nem érhette el a Q-PROJECT ALFA Ingatlanhasznosit6, EpitSipari és
Kereskedelmi Kft. vasarldsi szdndékaként célul kittizott mértéket.

Az ingatlan a JOKESZ 2009. december 21-én hatalyba 1ép6 mdédositdsdval keriilt at az L1-
VIII-1 épitési dvezeti besorolasba.

Az adasvételi szerz6dés 7.1. pontja alapjan: ,,A vevé teljesitési hatdridejét a késedelem
idejével meghosszabbitja az eladd teljesitési késedelme, tovdbba az az idd, amikor a teljesitést
olyan koriilmény gétolja, amely nem a vevének felréhaté”.

A Q-PROJECT ALFA Ingatlanhasznosité, Epitdipari és Kereskedelmi Kft. akkori
ligyvezetdje, Braun La&szlé szerzédésmoédositasi kérelmet nyudjtott be a Budapest VIIL,
Dugonics u. 12/B. szdm alatti ingatlant illetden, melyet a Varosgazdalkoddsi és Pénziigyi
Bizottsdg 338/2010. (XI1.08.) szamu hatdrozatdval jévdhagyott. Ezek utdn a cég
ligyvezetdjének személyében véltozas dllt be. Az 1j ligyvezetd, Kapcsos Métyas tdjékoztatta a
Kisfalu Kft-t, hogy az alapszerz6désben vallalt beépitési hataridére fel tudjdk épiteni az
épiiletet, és a jogerds haszndlatbavételi engedélyt 2012. szeptember 26-ig megszerzik, igy a
Jézsefvarosi Onkormanyzat és a Q-PROJECT ALFA Ingatlanhasznosité, Epitdipari és
Kereskedelmi Kft. kozott 2008. méarcius 26-an 1étrejott adasvételi szerzodés modositasara
nincs sziikség. A Virosgazdilkoddsi és Pénziigyi Bizottsdg 162/2011. (II. 02.) szdmu
hatdrozataval visszavonta a 338/2010. (XII. 08.) szamu hatarozatat.

Az Epitésiigyi Iroda 2012. jinius 15-i tdjékoztatdsa alapjan a Q-PROJECT ALFA
Ingatlanhasznosité, Epitéipari és Kereskedelmi Kft. nem nyijtott be hasznilatbavételi
engedé€ly iranti kérelmet, haszndlatbavételi engedélyezési eljards nem indult, amely alapjan
2012. szeptember 26. 6ta késedelembe esett a megszerzéssel.

A visszavésarldsi jog gyakorldsa esetén az Onkorményzatot a kovetkezd kiaddsok terhelnék:
- adéasvételi szerz6dés szerinti vételar: 90.230.000,- Ft
- vételar Afdja: 18.046.000,- Ft
- a vevd 4ltal az ingatlanra forditott hasznos koltségek, amelyek Osszege jelenleg nem
ismert, mivel a vevo tobbszori megkeresésiinkre nem reagalt.
Osszesen: 108.276.000,- Ft + a vevd 4ltal az ingatlanra forditott hasznos koltségek

A visszavasarlasi jog gyakorldsa esetén az Onkormanyzatot illetd bevételek:




- kotbér 2012. december 17-ig 82 napra: 2.460.000,- Ft + a visszavasarlasig fennall6
kotbér
Osszesen: 2.460.000,- Ft + a visszavasarlasig fennalld kotbér

Tekintettel arra, hogy a Q-PROJECT ALFA Kft a joger6s hasznalatbavételi engedély
megszerzésére vallalt kotelezettségének nem tett eleget, és mar lehetdsége sincs arra, hogy
teljesitse vallalt kotelezettségeinek egy részét a rovid hataridé miatt, a visszavasarlasi jog
gyakorlasara kikotott hatariddig a késedelmi kotbér tartozasa 4.525.000,- Ft-ra né.

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarél, a vagyon feletti rendelkezési jogok
gyakorlasarol szol6 66/2012. (XII. 13.) szamu 6nkormanyzati rendelet 17. § (1) a) €s ¢) pontja
alapjan a Tisztelt Bizottsag jogosult donteni a 100 milli¢ forint forgalmi értéket meg nem
halado ingatlanok esetében az Onkormanyzat javara mas tulajdonan fennéllé terhekkel vald
rendelkezés esetében, ha Onkormanyzatra vonatkozé anyagi hatdsa nincs vagy az
Onkormanyzatra vonatkozé anyagi hatasa a 100 millié forintot nem haladja meg.

A Viarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag az 1293/2012. (X.24.) szamu hatdrozataval
felkérte a Kisfalu Kft-t, hogy folytasson targyaldsokat a Q-PROJEKT ALFA
Ingatlanhasznosito Epitoipari és Kereskedelmi Kft-vel a tulajdondban 4ll6' Budapest VIIL,
Dugonics u. 12/b. szam alatti, 36058 hrsz- telek visszavasarlasara vonatkozdan, melynek
sordn kiilondsen ismerje meg a visszavasarlds soran figyelembe vehetd hasznos koltségek
mértékét, valamint vizsgdlja meg azt, hogy van-e olyan korilmény, ami a kotbér
érvényesitését ¢és igy a fizetend6 vételarat befolydsolhatja. A targyaldsok eredményérdl a
Bizottsdg részére készitsen elGterjesztést és tegyen javaslatot a visszavasarldsi jog
gyakorlaséara vonatkozéan. '

A hatdrozat végrehajtasa érdekében 2012. oktéber 30-an az ligyvezetd lakcimére kiildtiink
meg a bizottsagi hatdrozatrdl szolo tajékoztatast, tekintettel arra, hogy a cég székhelyére
kiildstt levelek kordbban sorra ,,Nem kereste” valamint ,,EIkoltozott” jelzéssel atvétel nélkiil
érkeztek vissza. A levélben kértiik az ligyvezet6t, hogy vegye fel a kapcsolatot a Kisfalu Kft-
vel a vételar mellett felmeriilé raforditasaik megismerése €s a targyalasok lefolytatdsa
érdekében. Az iigyvezets a levelet a lakcimén nem vette at. Telefonon tdjékoztatast kért és
kapott a levél tartalmarol, majd kérte, hogy a cég székhelyére kiildjiik ki ismételten a levelet
postai iton, valamint azt e-mail Utjan is juttassuk el hozza. A levelet ezt kdvetden faxon, e-
mail és a postai levél formajaban is megkiildtiik részére 2012. november 8-an. Az e-mailt és a
faxot még aznap, a postai levelet 2012. november 12-én vették at. A hatirozat végrehajtisa
szempontjabdl az egyeztetések lefolytatasara rendelkezésre 4ll6 hataridé 2012. december 7.

Tekintettel arra, hogy az tigyvezetd megkereséstinkre nem reagalt, 2012. november 28-an
emlékeztetdt kiildtiink részére e-mail utjan, amelyekben ismételten kértiik, hogy az éltala
beszamittatni kivant koltségekrdl adjon tdjékoztatast.

Az ligyvezetd a fenti megkeresésekre nem reagalt, ezért az 4ltala beszamittatni kivant
beruhdzasok Osszegét nem sikeriilt megismerni. A visszavasarlasrol szolé dontés
meghozatalakor ezzel a koltséggel elére szdmolni nem lehet, az a visszavasarlasi jog
gyakorlasarol szolo értesités megkiildését kovetéen ismerhetd meg.

Jogi allaspontunk szerint a tulajdonos altal az ingatlanra forditott, és eddig meg nem ismert
koltségeket a visszavasarlasi jog gyakorldsa esetén az Onkormanyzatnak, mint vevonek meg
kell téritenie a jelenlegi tulajdonos, mint eladd részére.

A Tisztelt Bizottsdg 2012. december 17-i {ilésén targyalta a fentiekrdl szolo tdjékoztatd
eldterjesztést.

A Q-Projekt Kft iigyvezets igazgatoja 2012. december 20-an kelt levelében jelezte, hogy
fenntartjdk azon allaspontjukat, miszerint a hasznalatba vételi engedély megszerzése
tekintetében a késedelem el6re nem lathat6d, onhibdjukon kiviili és el nem harithaté okokra




(gazdasagi valsag, banki hitelszerz6dés felbontdsa, funkciévaltds kényszere, hatésagi
ligyintézés elhtizéddsa) vezethetd vissza, ehhez képest az adésvételi szerzodés 8. pontja
kifejezetten rogziti, hogy a vevé késedelmébe nem szamit bele a vis maior esemény, vagy
egyéb, vevd Onhibdjan kiviili okbdl eredd késedelem. Elézéek alapjan az Onkormanyzat
visszavésarlasi jog gyakorldsdval, vagy kotbér érvényesitésével kapcsolatos igénye jogalap
nélkiili.

A visszavasérldsi jog gyakorldsa sordn figyelembe vehet6 koltségeket a tulajdonos 2013.
janudr 14-én kelt leveliinkre sem kozolte, ezért azokat tovdbbra sem sikeriilt megismerni.

Tekintettel arra, hogy
- azligy rendezése vélhetden peres eljdrds keretében fog megtdrténni,
- a visszavasarlds a tovabbi hasznositist figyelembe véve az Onkorményzat sziméira
nem kedvez0 az eladési 4r és az elére nem ismert koltségek miatt, valamint
- Onkormdnyzati koltségvetés sziikos kereteket ad,
a koltségvetés elfogaddsa eldtt, nem tettiink javaslatot fedezetre az ingatlan tekintetében.

A visszavasarldsi jog gyakorldsa fedezetet igényel, ami az Onkormanyzat koltségvetésében
nem 4all rendelkezésre.

Fentiek alapjdn kérem a Tisztelt Bizottsdgot, hogy a visszavasarldsi jog gyakorldsaval
kapcsolatos dontését meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat
..12013. (....) Véarosgazdélkodasi és Pénziigyi Bizottsdgi hatérozat:
A Virosgazdalkodési és Pénziigyi Bizottsdg dgy dont, hogy a Budapest VIIL, Dugonics u.
12/B. szam alatti, 36058 hrsz-i, 1470 m?® alapteriilet(i telekingatlanra a Budapest J6zsefvarosi

Onkorményzat javéra kikotott visszavasarlasjogaval nem kivan élni.

Budapest, 2013. maércius 11.
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