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El6készit6: Konya Brigitta 6nkormanyzati és
vagyonhasznositasi tUgyintézé
Az elGterjesztés torvényességi ellendrzdje:
Dr. Kiss Imre jegyz6

ELOTERJESZTES
a NYAK-EP Kft. (4080 Hajdtinanas, Dorogi ut 01125/69.) ajanlatahoz

2008. janius 25-én jott létre Hajdinanas Varosi Onkormanyzat és a NYAK-EP Epitipari
Szolgaltaté Kft. (székhelye: 4080 Hajdunanas, Dorogi at 01125/69.; a tovabbiakban: NYAK-EP
Kft.) k6zott a 207-1/2008. iktatdszamu ingatlan csereszerz8dés. A csere targyat az onkormanyzat
tulajdonaban 1évé hajdunanasi 3498 helyrajzi szamu, természetben a 4080 Hajdananas,
Csokonai u. 2. szam alatt talalhat6é lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet megnevezésii 1636
m’ alapteriiletd ingatlan 3498/A/A, 3498/A/2, 3498/A/3, 3498/A /4 és a 3498/A/5 htsz-
alrészletei (ez 187/249-ed eszmei tulajdoni rész az egész ingatlanbdl, a fennmarad6 62/249-ed
tulajdoni hanyad a NYAK-EP Kft. tulajdona volt), illetve a hajdinanasi 3494 helyrajzi szama,
természetben a 4080 Hajdunanas, Csokonai u. 4. szam alatti napkoziotthon megnevezésti
1727 m” alapteriilet(i ingatlan képezte.

A NYAK-EP Kft. altal csereként adott ingatlanok:

— Hajdananis, 4861/A/42 hrsz-u, természetben a 4080 Hajdundnas, Bocskai u. 63-65. C.
Iph. 7. szam alatti 47,4 m® alapteriiletd lakas,

— Hajdananas, 4861/A/50 hrsz-a, természetben a 4080 Hajdunanas, Bocskai u. 63-65. A.
Iph. 7. szam alatti 38,52 m* alapteriiletd lakas,

— Hajdananas, 4861/A/51 hrsz-a, természetben a 4080 Hajdunanas, Bocskai u. 63-65. A.
Iph. 8. szam alatti 38,67 m” alapteriiletd lakas,

— Hajdananas, 4861/A/53 hrsz-u, természetben a 4080 Hajdundnds, Bocskai u. 63-65. B.
Iph. 8. szam alatti 37,95 m* alapteriiletd lakas,

— Hajdunanas, 4861/A/54 hrsz-4, természetben a 4080 Hajdunanas, Bocskai u. 63-65. C.
Iph. 9. szam alatti 37,51 m” alapteriiletd lakas, valamint a

— Hajdunanas, 4861/A/56 hrsz-4, természetben a 4080 Hajdunanas, Bocskai u. 63-65. C.
Iph. 5. szam alatti 40,43 m” alapteriiletd lakas.

A két f¢él altal elcserélt ingatlanok forgalmi értékét az okiratban 80.000.000 Ft-ban hataroztak meg
a felek figyelemmel arra, hogy az 6nkormanyzat altal felajanlott ingatlanokat lakasépités céljara,
nem pedig kereskedelmi kozpont létesitése céljabdl cserélte el 6nkormanyzatunk, mely esetben
joval nagyobb érték kertlhetett volna megallapitasra.

A NYAK-EP Kft. altal elcserélt — Gsszesen 240,48 m? alapteriileti — ingatlanok szerz&déskori
forgalmi értéke 145.000,-Ft/m* 6sszeggel szimolva 34.869.600,- Ft, mig mai forgalmi értéke
200.000,-Ft/m*  &sszeggel  szamolva  48.096.000,-Ft, melyb6l lathato, hogy az
onkormanyzatnak kifejezett célja volt a cserével, hogy az altala elcserélt ingatlanok
helyén lakdépiilet 1étesitése torténje meg. Amennyiben az 6nkormanyzatot kizarélag jelentSs
bevétel elérésére vezette volna, ugy kereskedelmi egység létesitéséhez kinalta volna eladasra az
ingatlanokat.

A NYAK-EP Kft. az ingatlan csereszerz6désben arra vallalt kételezettséget, hogy a
szerz6dés alafrasatdl szamitott 3 éven belil a tulajdonaba kerilé ingatlanok Gsszevonasaval
kialakitott épitési telken az épitésiigyi szabalyoknak megfelelé legmagasabb engedélyezhetd
lakasszamu tarsashazat létesit. Az Onkormanyzat vallalta, hogy a bontasi engedélyeket
(ekkoriban a Csokonai u. 2. szam alatti ingatlanon tarsashaz allt) a szerz6dés megkotésétdl
szamitott 30 napon belil beszerzi, és atadja a tarsasag részére, valamint a koncepcionalis
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elgondolasaiban szereplé Dorogi utca — Nikodémusz utca (akkoriban Marx Karoly utca) sarok
rehabilitacios hasznositasat célz6 programjat 2010. majus 01. el6tt nem inditja el.

A két fél a csereszerz6dés alairasnak napjan a csereszerzédés elvalaszthatatlan részét képezd
207-2/2008. szamu megallapodast kotott egymassal, melyben az 6nkormanyzat vallalta, hogy a
Csokonai utcan a NYAK-EP Kft. altal felépitett tarsashazbol 145.000,-Ft/m? aron
osszesen 130 m’ alapteriiletdi 3 db lakast megvasarol (Gsszesen 18.850.000,- Fr). A
megallapodasban a felek tovabba Hajdunanis Véarosi Onkormanyzat javara torténd jelzalog
alapitasaban egyeztek meg a Nyakas Gabor és Nyakasné Berencsi Magdolna tulajdonaban allé
hajdunanasi 4861/A52. és a 4861/A/33 helyrajzi szamu, természetben a 4080 Hajdunanas,
Bocskai u. 63-65. szam alatt talalhato ingatlanokra 21.000.000,- Ft erejéig.

2010-ben a tarsasag az akkori gazdasagi helyzetre valé tekintettel a szerz6dés modositasat kérte.
148/2010. (IV. 30.) szamu Hatarozataval a Képvisel6-testiilet ugy dontott, hogy a kotelezettségek
teljesitésének hataridejét 3 évvel, 2014. janius 25-ig meghosszabbitotta.

Onkormanyzatunk 2014. februar 10-én levélben kereste fel a NYAK-EP Kft-t, melyben
tajékoztatast kértiink arra vonatkozoéan, hogy a szerz6désben foglalt kotelezettségeiknek mikor
tudnak eleget tenni, valamint hogy tortént-e barmiféle kezdeményezés a beruhazas kivitelezése
érdekében. A tarsasag tUgyvédjén keresztil valaszolt megkeresésiinkre. Levelikben a 2008. év
juniusat kéveté gazdasagi recessziora hivatkoztak, és harom lehetéséget kinaltak fel a helyzet
megoldasara:

a) Els6 lehet6ségként a 2008. junius 25-én kotott ingatlan csereszerzédés és megallapodas
felbontasat ajanlottak fel oly médon, hogy az altalunk atadott teriiletek visszakertilnek az
onkormanyzat tulajdonaba, az altaluk atadott ingatlanok tekintetében pedig — mivel
véleménylk szerint a harmadik fél sérelme nélkil nem lehetséges az eredeti allapot
visszaallitisa — igényt tartanak az ingatlanok ellenértékére, 80.000.000,-Ft és jarulékai
erejéig, valamint a Csokonai uti épiletek bontasanak ellenértékére, ami tovabbi
5.000.000,- Ft és jarulékai Osszeget tesz ki.

b) Masodik lehetéségként a tarsasag felajanlotta tovabbi 1 lakas biztositasat a tobbi tulajdoni
viszony érintetlentl hagyasa mellett. Ezzel a késébbiekben az 6nkormanyzatot nem
terthelné 2 lakdas megvasarlasanak kotelezettsége. Ezen alternativa valasztiasa esetén a
szerzGdésmodositasok soran a NYAK-EP Kft. a tulajdonaban 1évé ingatlanokra
bejegyzett jelzalogjog torlését is igényelné.

c¢) Harmadik lehet6ségként egy a Bocskai u. 63-65. szam alatti tarsashazban talalhato
71,73 m* alapteriilet(i lakast ajanlott fel a tirsasig a hozza tartoz6 8,64 m* alaptertiletli
terasszal egytitt oly médon, hogy vételarként 165.000,-Ft/m* 6sszegben llapodna meg a
két fél, valamint a terasz ellenértékére nem tartananak igényt. Ebben az esetben is kérik a
jelzalog torlését.

Szobeli egyeztetések soran az derilt ki, hogy a kérelmez6 csak a ¢) pontban leirtak tekintetében
1at mozgasteret, a lakasok aranak csokkentésével. Onkormanyzatunk a tirsasiggal szemben a
szerz6désbol  eredé  valamennyi  kotelezettségét  teljesitette, gy a Képvisel6-testiilet
177/2014. (V. 29.) szamu KépviselS-testileti Hatdrozataval ugy dontott, hogy nem kivan élni a
NYAK-EP Kft. ajanlataival, tovabbra is az 6nkormanyzat és a tarsasag kozott 1étrejott ingatlan
csereszerz6dés és megallapodas rendelkezéseit tekinti iranyadonak.

Az tgyben tovabbi egyeztetések torténtek, mely soran a tarsasag az alabbi ajanlatokat tette:

a) A tarsasag megfizeti a kozte és az onkormanyzat kozott 1étrejott megallapodas 4.
pontjaban megjeldlt 3 db lakés értékének (18.850.000,- Ft) felét, azaz 7.421.260,- Ft+AFA
Osszeget, cserébe pedig kéri a jelzalog torlését ingatlanjukrol.

b) Az 6nkormanyzat megvasarolja a Csokonai ti ingatlanokat 72.000.000,- Ft+AFA éron,
és torolteti a jelzalogjogot a Nyakas Gabor és Nyakasné Berencsi Magdolna tulajdonaban
1év6 ingatlanokrol.
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Az ajanlat tirgyaldsakor a Pénziigyi és Ugyrendi Bizottsig arra hivatkozva nem litta megfelelének
az ajanlatban meghatarozott Gsszeget, hogy az 6nkormanyzat 80 millié forintot éré telkéért
cserébe a tarsasag 6 db lakast adott, amelynek értéke 150-200.000,-Ft négyzetméter aron szamolva
mintegy 40 millié forint, igy a NYAK-EP Kft.-nek még legalabb 30-40 millié forintot kellene
megfizetni az Onkormanyzat részére.

Nyakas Gabor, a NYAK-EP Kft. tigyvezetSje azonban arra hivatkozott, hogy a szerzédés
megkotésekor az ingatlanokrol értékbecslés készilt, és ez alapjan keriilt meghatarozasra a
80.000.000,- Ft, mint csereérték. Elmondta tovabba, hogy az érték miatt a tarsasagnak 14 millio
forint afa fizetési kotelezettsége keletkezett. Véleménye szerint a 80 millié Ft csereérték realis,
tekintve, hogy a hat cserelakas akkori értéke, a pluszkoltségként jelentkez6 AFA teher, valamint a
bontasi koltségek Osszességében a 100 milli6 forintot is meghaladjak.

A Képvisel6-testilet 2015. junius 25-én tartott tilésén a 228/2015. (VL. 25.) szama Hatarozataval
ugy dontott, hogy tarsasig és az Onkormanyzat kozott 207-2/2008. szammal 1étrejott
megallapodas, valamint az annak modositisira létrejott 4731-2/2010. szami megéllapodas-
kiegészités kozOos megegyezéssel torténé  megszuntetését  kezdeményezi. A szerz6dés
megsziintetésében kikoti, hogy a NYAK-EP Kft. altali 25.000.000,- Ft+AFA kartérités
megfizetése esetén Hajdunanas Varosi Onkormanyzat hozzajarul a Nyakas Gabor és
Nyakasné Berencsi Magdolna 4080 Hajdunanas, Kélvin u. 4. szam alatti lakosok 1/2-1/2
tulajdondban allé hajdanandsi 4861/A/52 és 4861/A/33 helyrajzi szamu ingatlanok tulajdoni
lapjara Hajdinanas Varosi Onkormanyzat javara bejegyzett jelzalog totléséhez.

A NYAK-EP Kft. a kézés megegyezéssel torténé megszintetéshez 25.000.000,-Ft + AFA
kartérités megfizetése ellenében nem jarult hozza, hanem 6nkormanyzatunkat 2015. jalius 08.
napjan kelt Gjabb ajanlattal kereste meg.

A NYAK-EP Kft. ajanlata az, hogy a tarsasig tulajdoniban 1évé 4861/A/38 hrsz-u
71,88 m* alapteriilet(i lakast 8,64 m* alapteriiletli terasszal egylitt az 6nkorméanyzat tulajdonaba
adjak, melynek fejében azt kérik, hogy az onkormanyzat javara bejegyzett jelzalog torlését
kezdeményezziik.

Az ajanlattal kapcsolatban megjegyzendd, hogy a 4861/A/38 hrsz-u lakast nem
»a szerz6désben kikot6tt”, hanem a 2014. marcius 05. napjan tett ajanlataban szerepld
43,33 m? alapteriiletii lakas helyett ajanlotta a NYAK-EP Kft. Fontos kiemelni, hogy
megtéveszt6 a 71,89 m’ alapteriiletdi lakas 8,64 m’ alapteriiletli terasszal megjeldlés is,
hiszen az ingatlan tulajdoni lapon szerepl§ teriilete sszesen 71,88 m’.

Az eddigiek réviden szamokban:

— A csereszerz6désben az 6nkormanyzat altal atadott ingatlanok értéke: 80.000.000,- Ft

— A NYAK-EP Kft. 4ltal étadott ingatlanok csereszerzédésben meghatarozott értéke:
80.000.000,-Ft

— A NYAK-EP Kft. éltal elcserélt ingatlanok forgalmi értéke (145.000,-Ft/m? 6sszeggel
szamolva): 34.869.600,-Ft

— A NYAK-EP Kft. altal elcserélt ingatlanok forgalmi értéke (200.000,-Ft/m? &sszeggel
szamolva): 48.096.000,-Ft

— A 207-2/2008. szama megallapodasban a tarsasig altal atadni kivant 3 db ingatlan értéke
(a megillapodisban rogzitett 145.000,-Ft/m?* 6sszeggel szamolva): 18.850.000,- Ft

— A 207-2/2008. szamt megallapodasban a tarsasag altal atadni kivant 3 db ingatlan mai értéke
(200.000,-Ft/m? 6sszeggel szamolva): 26.000.000,- Ft

— Az 6nkormanyzat részére bejegyzett jelzalog 6sszege: 21.000.000,- Ft
— A bejegyzett jelzalogjog torlésének 6nkormanyzat altal elfogadhaté feltétele: 25.000.000,- Ft
— A NYAK-EP Kft. 2015. jalius 08. napjan kelt ajanlata: 1 db lakés (71,88 m?)

o ¢értéke 145.000,-Ft/m? aron szamolva: 10.422.600,-Ft

e ¢rtéke 200.000,-Ft/m’ dron szamolva: 14.376.000,-Ft
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Az eredeti megallapodasban foglalt kotelezettségei koziil a tarsasag tobbet nem teljesitett
(a szerz6dés megkotésétdl szamitott 1 éven belil lakdépiiletek megépitését elkezdi, legalabb az
alapozasi munkalatokat elvégzi, a munka megkezdését épitési napld nyitasaval igazolja; a
szerz6dés megkotésétdl szamitott 3 éven belul az épitéstgyi szabalyoknak megfelelé legmagasabb
engedélyezhet6 lakasszamu tarsashazat létesit, melyet hasznalatbavételi engedéllyel igazol.), igy az
onkormanyzat azon kotelezettségét, hogy a tarsasag altal megépitendd tarsashazbol megvasarol
bsszesen 130 m? alapteriiletd 3 db lakast, szintén nem tudta teljesiteni.

A Polgari Torvénykonyvroél szolé 2013. évi V. torvény hatalybalépésével Osszefiiggb atmeneti és
felhatalmazo rendelkezésekrdl szolo 2013. évi CLXXVIL torvény 1. §-a alapjan a felek kozott
fenndll6 jogviszonyra a Polgari Torvénykonyvedl szolé 1959. évi IV. torvény
(a tovabbiakban: régi Ptk.) rendelkezésit kell alkalmazni.

A régi Ptk. az alabbiakrdl rendelkezik:
,»298. § A kotelezett késedelembe esik
a) ha a szerzédésben megallapitott vagy a szolgaltatds rendeltetésébdl kétségtelentil
megallapithat6 teljesitési id6 eredményteleniil eltelt;
b) mas esetekben, ha kotelezettségét a jogosult felszolitasara nem teljesiti.

299.§ (1)A kotelezett koteles megtériteni a jogosultnak a késedelembdl eredd karat,
kivéve, ha bizonyitja, hogy a késedelem elharitasa érdekében ugy jart el, ahogy az az
adott helyzetben altalaban elvarhato.

(2)Ha a kotelezett késedelmét kimenteni nem tudja, felelés a szolgaltatas targyaban a
késedelem ideje alatt bekovetkezett minden karért, kivéve, ha bizonyitja, hogy az
késedelem hianyaban is bekovetkezett volna.

300. § (1) A jogosult — fiiggetlentl attdl, hogy a kotelezett késedelmét kimentette-e — kévetelheti
a teljesitést, vagy, ha ez tobbé nem all érdekében, elallhat a szerzédéstél.
(2)Nincs sziikség a teljesitéshez fiz6d6 érdek megsziinésének bizonyitasara, ha a
szerz6dést a felek megallapodasanal vagy a szolgaltatas felismerhet6 rendeltetésénél
fogva meghatarozott idépontban — és nem maskor — kellett volna teljesiteni, vagy, ha a
jogosult utdlagos teljesitésre megfelel6 hatarid6t szabott, és az is eredménytelentl telt
el.”

318.§ (1) A szerz6désszegésért valo felel6sségre, valamint a kartérités mértékére a szerzédésen
kiviil okozott karokért valo felel6sség szabalyait kell alkalmazni azzal az eltéréssel, hogy
a kartérités mérséklésének — ha a jogszabaly kivételt nem tesz — nincs helye.

(2) A szerz6désszegésen alapuld igények érvényesitése kotelezs, ha a szerz6désben
kikotott ellenszolgaltatas teljesitése egészben vagy részben az allami
koltségvetésbol torténik. A jogosult az igény érvényesitésétdl — jogszabaly eltérd
rendelkezése hianyaban — eltekinthet, ha a rendelkezésre all6 adatok alapjan
meggy6z6dést szerzett arrdl, hogy a szerz6désszegés olyan korilményekre vezetheté
vissza, amelyekért a kételezett nem felel, vagy ha a szerzédésszegés a nemzetgazdasag,
tovabba a felek egytuttmikodése szempontjabdl jelentéktelen.”

A NYAK-EP Kft. iltal elcserélt ingatlanok mai forgalmi értéke tehat 48.096.000,-Ft, azaz a
csereszerz6désben megallapitott 80.000.000,- forinthoz képest a kiilonbézet 31.904.000,- Ft.

Az Onkormanyzat elfogadhatonak tartana a kulonbézet értékének megfelel6 lakasok
tulajdondnak atruhdzasit a NYAK-EP Kft. részérél, azonban tekintettel az 6nkormanyzat
lakasallomanyara, tovabbi lakéingatlanokra nincs sziikségiink. Mindezek okan véleménytink
szetint a kilonbozeti Osszeghez képest a Képvisel6-testilet 228/2015. (VI 25.)) szama

s e
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Tekintettel arra, hogy 6nkormanyzatunk a szerz6désbdl eredd vitas kérdések rendezését tovabbi
egyeztetések Gtjan nem latja megoldhatonak, kérem a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy dontson
a megallapodasokbdl ered6 igények birdsagi uton torténd érvényesitésérol.

A fent leirtak alapjan el6terjesztem az alabbi

HATAROZATI JAVASLAT-ot:

A/valtozat

Hajdtnanas Varosi Onkormanyzat Képvisel6-testiilete a NYAK-EP EpitSipari Szolgaltaté Kft.
(4080 Hajdunanas, Dorogi ut 01125/69.) 2015. jalius 08. napjan kelt ajanlatait megismerve ugy
hatiroz, hogy azt nem kivanja elfogadni, mivel az énkorméanyzat és a NYAK-EP EpitSipari
Szolgaltaté Kft. kozott 207-1/2008. szammal 1étrejott ingatlan csereszerzddés 6. pontjaban, és a
207-2/2008. szamu megéllapodas 6. pontjdban meghatirozott kotelezettségeit a 4731-2/2010.
iktatoszama megallapodas-kiegészitésben foglalt 2014. janius 25-1 hataridére nem teljesitette.

A képvisel6-testitlet dént arrdl, hogy a NYAK-EP Epitéipari Szolgaltaté Kft-vel megkotott
207-1/2008. szamu csetreszerz6désbdl, a 207-2/2008. szamu megallapodasbdl, valamint az annak
modositasara 1étrejott 4731-2/2010. megallapodas-kiegészitésb6l ereds jogait peres eljaras
keretében kivanja érvényesiteni.

Felkéri a polgarmestert, hogy a NYAK-EP FEpitsipari Szolgaltaté Kft. értesitésérdl
gondoskodjon, valamint felhatalmazza a peres eljaras meginditasara.

Felelgs:  Szoéllath Tibor polgarmester
Hataridd: 2015. november 30.

B/valtozat

Hajddnanas Varosi Onkormanyzat Képvisel6-testillete a NYAK-EP Epitéipari Szolgaltaté Kft.
(4080 Hajdunanas, Dorogi ut 01125/69.) 2015. jalius 08. napjan kelt ajanlatit megismerve ugy
hataroz, hogy elfogadja a NYAK-EP Epitdipari Szolgaltaté Kft. ajanlatat.

Dént arrél, hogy a Hajddinanas Varosi Onkorményzat és a NYAK-EP Epitéipari Szolgaltaté Kft.
kozott 1étrejott 207-2/2008. szamu megallapodas, valamint az annak médositasara létrejote 4731-
2/2010. szamu megallapodas-kiegészités koz0s megegyezéssel torténé  megszintetését
kezdeményezi.

A megallapodast megsziintetése soran kikéti, hogy amennyiben a NYAK-EP Epitsipari
Szolgaltatd Kft. dtadja a tulajdonaban 1év6 hajdananasi 4861/A/38 helyrajzi szamu, természetben
a 4080 Hajdunanas, Bocskai u. 63-65. A. Iph. 6. szam alatti lakast Hajdananas Varosi
Onkormanyzat részére, ugy hozzajarul a Nyakas Gabor és Nyakasné Berencsi Magdolna 4080
Hajdunanas, Kalvin u. 4. szam alatti lakosok 1/2-1/2 tulajdondban 1évé hajdunanasi 4861/A/52
és 4861/A/33 helyrajzi szamud ingatlanok tulajdoni lapjara Hajdtindnas Varosi Onkormanyzat
javara bejegyzett jelzalog torléséhez.

Felkéri a polgarmestert, hogy a NYAK-EP EpitSipari Szolgiltaté Kft. értesitésérél
gondoskodjon, valamint felhatalmazza a megallapodas megsziintetés, illetve a jelzalog térléséhez
sziikséges ingatlan-nyilvantartasi kérelem alairasara.

Felelgs:  Szoéllath Tibor polgarmester
Hataridd: 2015. oktéber 31.

Hajdunanas, 2015. szeptember 16.
Szoéllath Tibor
polgarmester’

Meghivott a napirendi ponthoz: Nyakas Gabor, a NYAK-EP Kft. igyvezetd igazgatja



