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targy: Javaslat a rakosrendezdi ingatlanokkal
kapcsolatos el6vasarlasi jog gyakorlasara

Eléterjesztés

a Kbézgylilés részére

Tisztelt Kozgydlés!

2025. januar 20-an a Nemzetgazdasagi Minisztérium kézleményt tett kézzé arrdl, hogy 2025. januar 16. napjan
sor keralt Rékosrendez6 vasutiizemhez nem szukséges tertleteinek értékesitésére
(https://kormany.hu/hirek/soha-nem-latott-fejlesztessel-ujulhat-meg-rakosrendezo-es-kornyeke-a-fejleszto-
megvasarolta-az-erintett-teruletet).

Fépolgarmesterként haladéktalanul, még aznap kdézérdekladat-igényléssel fordultam a Magyar Nemzeti
Vagyonkezel6é Zrt.-hez (MNV) a szerzédés és az ahhoz kapcsolddé iratok masolatat kérve. Az MNV a
honlapjan kozzétette az adasvételi szerz6dést és annak mellékleteit (https:/mww.mnv.hu/swistatic/ile/SZT-
159140_adasveteli_szerzodes.pdf, hitps:/Mmww.mnv.hu/swistaticfile/szt-159140_adasveteli szerzodes mellekletei_600dpi.pdf).

Az adasvételi szerz6dés szerint a Magyar Allam oszthatatlan szolgaltatasként (dologdsszességként) (i) a
Budapest XIV. kerulet belterilet 29973/182. helyrajzi szamon felvett ingatlan 1/1 eszmei hanyadat, (ii) a
Budapest XIV. kerllet beltertlet 29972. helyrajzi szamon felvett ingatlan 1/1 eszmei hanyadat, (iii) a Budapest
XIV. kertilet belterilet 29862. helyrajzi szamon felvett ingatlan 1/1 eszmei hanyadat, (iv) a Budapest XIV.
kerilet belterllet 29841. helyrajzi szamon felvett ingatlan 1/1 eszmei hanyadat, (v) a Budapest XIV. kerllet
beltertlet 29834/13. helyrajzi szamon felvett ingatlan 347.619/672.346 eszmei hanyadat és (vi) a Budapest
XIII. kerilet beltertilet 26084/3. helyrajzi szamon felvett ingatlan 1/1 eszmei hanyadat — versenyeztetés nélkiil
— Osszesen nettd 50.919.203.964 Ft vételar fejében adasvétel jogcimen atruhazza az Eagle Hills Hungary
Zartkorien Mikodé Részvénytarsasagra. A felek a vételar meghatarozasa soran netté 59.286 Ft/m2
négyzetméterarat alkalmaztak. Az adasvételi szerz6dés a vételarat mérfoldkdvekhez igazododan, részletekben
rendeli megfizetni, 2039-ig. A vevé mar az elsd mérféldkével esedékessé valo 25%-os részlet medfizetésével
tulajdonjogot szerez az ingatlanokon. Az adasvételi szerz6dés beruhdzasok elvégzésére vagy
karmentesitésre vonatkoz6 koételezettségvallalast nem tartalmaz, a szerz8désben ezeket a kérdéseket
késbébbiekben megkoétésre kerild, kilén megallapodasokra utaltak a felek.

Az adasvételi szerzédésben az eladé Magyar Allam tajékoztatta a vevét, hogy a Budapest XIV. keriilet
belterllet 29834/13. helyrajzi szamon felvett ingatlan vonatkozasaban a Budapesti Tavhészolgaltatd Zrt.-nek
(jelenlegi nevén BKM Budapesti Kézmivek Zrt.-nek) a Polgari Torvénykdnyvrél szolé 2013. évi V. torvény
(Ptk.) 5:20. §-a alapjan elévasarlasi joga all fenn:

Eladé tdjékoztatia Vevst, hogy a The Seller informs the Buyer that Budapesti |
Budapesti Tavhészolgdltats Zrt-nek, Tavhészolgsltats Zrt, as the owner of the real
mint az ingatlan-nyilvéntartisban property located in the inner area Budapest
20834/13/ A hrsz-on felvett, District XIV. registered under lot number
természetben Budapest XIV. kerilet 29834/13%A, has a pre-emption right based on
belteriileten talalhaté ingatian | Section 520 of Act V of 2013 on the Civil
tulajdonostnak a Polgari Code (Civil Code.)

Torvénykonyvrsl sz6lo 2013, évi _V.
tirvény (Ptk) 520 §-a alapjén
elgvasdrlasi joga all fenn.
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Az adasvételi szerz6dés szerint a vételar elsé részletének megfizetésére a vevd az attdl szamitott tiz napon
belll kdteles, hogy az elévasarlasi jogrél valé lemondasrol szol6 nyilatkozatokat az elado a részére bemutatta,
vagy az elévasarlasi jog gyakorlasara nyitva allé hataridé eredménytelenil telt el:

Amennyiben a
Tavhészolgaltats Zrt. &5 a STOCKTON Zrt
el6vdsdrldsra jogosultak elévasdrlasi jogrol

lemondé nyilatkozatai nem  dlinak
rendelkezésre a jelen pont szerinti
hatiridében, Ggy Vevé a nevezett

jogosultak el6vasarlasi jogrél lemonds
nyilatkozatai vagy ezek hidnydban az
elfvdsarlasi jog gyakorlisira nyitva &ll6
hatdridé {amely nem lehet t8bb, mint 30
naptdri .nap) eredménytelen lejértat
igazolé dokumentumok Elads 4ltali
bemutatisdnak napjatol szdmitott 10 (tiz)
munkanapon beliil kbteles a jelen pont

Bud apesti

' If the declarations regarding the waiver of the

pre-emption rights of Budapesti
Tavhészolgiltaté Zrt. and STOCKTON Zrt.
are not available within the deadline set out
in this section, the Buyer shall pay the
purchase price instalment under this section
within 10 (ten) business days from the date of
presentation by the Seller of either the waiver
declarations of the aforementioned title
haolders or, in the absence thereof, documents
certifying the expiry of the deadline (which
shall not be more than 30 calendar days) for
exercising the pre-emption right without
result.

szerinti vételirrészlet megfizetésére,

A Legfels6bb Birésag a 2/2009. (VI. 24.) PK véleményében adott jogértelmezést az elbvasarlasi jog
gyakorlasaval 6sszefliggd egyes kérdésekrél, amelynek 2., 6., 8. és 9. pontjait a Kuria az Uj Ptk. hatalybalépését
kovetdéen a 1/2014. polgari jogegységi hatarozatban tovabbra is iranyadénak mindsitette. A PK vélemény 9.
pontja szerint ,[h]a a tulajdonos az elévasarlasi joggal terhelt dolgot, mas dolgokkal egyttt oszthatatlan
szolgaltatasként (dologdsszességként) akarja eladni kbteles a kapott vételi ajanlatot az elévasarlasra jogosulttal
k6zdIni. (...) Az elévasarlasra jogosult a dologdsszesség egészére vonatkozd, vele k6zolt ajanlat tartalmat csak
teljes egészében fogadhatja el.” Ennek megfeleléen — figyelemmel arra, hogy az adasvételi szerz6désben a felek
kifejezetten oszthatatlan szolgéltatasként szabalyoztdk a hat ingatlan értékesitését — az el6vasarlasra
jogosultnak ez a jogosultsaga a teljes ingatlancsomag vonatkozaséban fennall.

Figyelemmel arra, hogy az adasvételi szerz8dés szerint a STOCKON Zrt.-nek — a dologdsszességhez tartozo
egyik masik ingatlanban valé résztulajdona okan — szintén elévasarlasi joga van, a Ptk. 6:222. § (5) bekezdése
szerint mind a BKM, mind pedig a STOCKON Zrt. tehet elfogadd nyilatkozatot, ezek fenntartasa esetén
.egymas kozotti érdekeltségik aranyaban szereznek kozds tulajdont. Ha az elfogadd nyilatkozatot tett
jogosultak érdekeltségének aranya nem allapithaté meg, a jogosultak egyenld aranyban szereznek tulajdoni
hanyadot a dolgon.”

Kalénbdz6 kormanyzati szereplék ellentmondasosan nyilatkoztak az elévésarlasi joggal kapcsolatban.

Lazar Janos épitési és kdzlekedési miniszter nyilatkozataban az elévasarlasi jog fennéllasat elismerte, arra
hivatkozott azonban, hogy a vevé altal allitélagosan vallalt 5000 milliard forintos fejlesztési kotelezettséget is
véllalnia kell az elévasarlasi jog jogosultjanak. Az adasvételi szerz8désben ilyen kotelezettség nem talalhatd, az
elévasarlasi jog jogosultjgnak pedig az adasvételi szerz6dés szerinti kotelezettségeket kell vallalnia.
Megjegyzendd, hogy a kormany altal az Egyesilt Arab Emirségek kormanyaval kotott, a 2024. évi XXI.
térvénnyel kihirdetett nemzetkozi kdzjogi szerz6dés (az adasvételi szerz6dés széhasznalata szerint ,Gazdasagi
Megallapodas”) sem tartalmaz 5000 milliard forintra vonatkozé kételezettségvallalast, annak 3. cikkében 5
milliard eurd (ez legfeljebb akkor lenne 5000 milliard forint, ha valutavalsag alakulna ki Magyarorszagon 1000
forintos euréarfolyammal) 60sszeg(li beruhazas dszténzését vallalta az emirségek kormanya.

Nagy Marton nemzetgazdasagi miniszter a nyilatkozatdban azt az allaspontot képviselte, hogy ugyan
fennallnak az adasvételi szerzédés szerinti elévasarlasi jogok, ezek érvényesitésének azonban az a feltétele,
hogy az Egyesilt Arab Emirségek kormanya a Gazdasagi Megallapodas 3. cikk a) pontja szerint az
elévasarlasi jog jogosultjat vevének kijeldlje. A nemzetkdzi szerz6dés ezen rendelkezése ugyanakkor csak a
kdzbeszerzésben vagy palyaztatasban valé részvétel aldl mentesiti az emirségek kormanya altal kijeldlt
jogalanyt, de az értékesitésre egyebekben ,0sszhangban a nemzeti jogszabalyokkal”’, ennek megfeleléen az
elévasarlasi jog biztositasa mellett kertilhet csak sor.
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Gulyas Gergely Miniszterelnbkséget vezetd miniszter ugy foglalt allast, hogy a térvényben kihirdetett
Gazdasagi Megallapodas ,magasabb rend(i, mint mas belsé jogforrasok. Ezért a szerz6dés alapjan kijeldlt
vevd jogai els6bbséget élveznek az elévasarlasi joggal szemben.” A miniszter elismerte, hogy vita esetén a
birésag dént majd arrél, hogy a jogosultak élhetnek-e elévasarlasi jogukkal. A Gazdasagi Megallapodas mint
nemzetkdzi kdzjogi szerz8dés a részes felek mint kdzjogi jogalanyok (allamok) jogait és koételezettségeit
rogziti, az — legalabbis a 3. cikk a) pontja esetén bizonyosan — nem olyan un. self-executing szerz8dés, amely
maganfelek jogosultsagait és kotelezettségeit kdzvetlenll szabalyozna. Ennek megfelel6en egyfelél a
Gazdasagi Megallapodas maganjogi jogosultsagokat nem is érint kdzvetlen(ll, igy nem el6zheti meg a Ptk.-t,
de masfeldl az el6z6ekben kifejtettek szerint eleve nem is korlatozza az elévasarlasi jog gyakorlasat.

Minderre figyelemmel megallapithatd, hogy a BKM Budapesti Kézmvek Zrt. mint a Ptk., mind pedig a magyar
allam eladdénak az adasvételi szerz6désben tett nyilatkozata szerint rendelkezik elévasarlasi joggal az
adasveételi szerz6dés szerinti valamennyi ingatlan vonatkozasaban, amely harmadik személy jovahagyasatol
nem flugg. Az el6vasarlasi jog gyakorlasara az eladénak fel kell hivnia a BKM-et, aki elfogadd nyilatkozat
megtétele mellett az adasvételi szerz8désbe |1ép be a vevd helyére. Abban az esetben, ha az elévasarlasi
jogot megsérti az eladd, az elévasarlasra jogosult polgéri pert indithat az eladé és az eredeti vevé ellen,
amelyben kérnie kell annak megallapitasat, hogy az adasvételi szerz6dés vele szemben hatalytalan, masrészt
— az ajanlatot elfogadd nyilatkozat egyidejii megtételével — annak megallapitasat is, hogy ennek folytan az
adasvételi szerz6deés kdzte és az eladd kdzott jott létre.

Az adasvételi szerz6dés mellékletét képez6 beépithetségi szabalyok éles ellentétben allnak a Févarosi
Kozgyllés altal korabban megfogalmazott varosfejlesztési elvekkel: 500 méteres toronyhazak luxuslakasai
épulnének ahelyett, hogy a budapesti lakhatasi valsagot enyhit, élhetd, a korszerli varostervezés
szempontjainak megfeleld parkvaros jonne létre. A budapestiek érdeke az, hogy az altaluk valasztott, Sket
képvisel6 Fovarosi Kozgylilés ne engedje, hogy a févaros fejlesztési aranytartalékan kuilféldi befekteték
kulféldieket szolgalé luxusberuhazasa valdsuljon meg.

Az érintett ingatlanok tulajdonosa a magyar allam, ami évtizedekig hagyta pusztulni, szennyezédni a széban forgé
terlletet. Itt az id6 arra, hogy a lényegében a telies magyar varosfejlesztési szakma egyetértésével talalkozo,
legutobb a Foévarosi Kozgyllés 2024. decemberi Ulésén kinyilvanitott elveknek megfelelé varosfejlesztés
kezdbédhessen a terileten — egylttmikddésben az érintett kerliletekkel, és természetesen a magyar allammal is.

Ahhoz, hogy ez megvaldsulhasson, a BKM-nek az eldvasarlasi jogaval élnie kell, erre tekintettel javaslom,
hogy a Févarosi Kézgyllés a hatarozati javaslatokban foglaltak szerint utasitsa a BKM-et, hogy az elévasarlasi
jogat gyakorolja. Az adasvételi szerz6dés szerint az abban meghatarozott arat a tulajdonos magyar allam
megfelel6nek és értékaranyosnak tekintette, ennek megalapozottsagaban nincs okunk kételkedni. Ez az ar
mint fuggetlen felek kdzotti ar, az elévasarlasi jog jellegébdl fakaddan piacinak tekinthetd, hiszen kilénben az
adasvételi szerz6dést megkotd, vagy azt jdvahagyé allami tisztségvisel6k blincselekményt kdvettek volna el.

Az utasitas végrehajtasa alapjan létrejové adasvételi szerz6dés jovahagyasa a BKM alapszabalyanak
VII.1.3.f. pontja szerint az alapitd hataskorébe tartozik mint az (zleti tervben nem szerepl6, a Tarsasag
szokasos Uzletmenetébe nem tartozd szerz6déskotés, kotelezettségvallalas engedélyezése. A BKM a
Févarosi Hulladékhasznosité M{ értékesitésébdl szarmazdé bevételébdl — amelyet a cég nonprofit jellege miatt
osztalékként nem vonhat el a tulajdonos Févarosi Onkormanyzat — a rakosrendez6i ingatlanok vételaranak
fizetésére vonatkozo, az adasvételi szerz6dés szerinti feltétlen kotelezettségét teljesiteni tudja.

Azt kezdeményezem mindezekre figyelemmel, hogy a tisztelt Févarosi Kbzgyllés hozza meg az ahhoz
szukséges dontéseket, hogy Budapest fejlesztési aranytartaléka — magyar kézben maradva — a varos és az
orszag érdekeit szolgalja, az arab befekteték profitérdekeinek maximalizalasa helyett.

Fel kell készllink természetesen arra is, hogy a kormanyzati nyilatkozatok alapjan a kormany arra készil,
hogy az elb6vasarlasi jogot megsértve atjatssza az arab befektetbknek az ingatlanokat. A Fdévarosi
Onkormanyzat gazdasagi tarsasaganak minden sziikséges jogorvoslati eljarast ennek elkeriiléséhez igénybe
kell vennie.
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Hatarozati javaslat

A Fdvarosi Kozgydlés ugy dont, hogy

Budapest Févaros Onkormanyzata mint a BKM Budapesti Kézmiivek Nonprofit Zartkériien Mikodé
Részvénytarsasag (cégjegyzékszama: 01-10-042582, adoszama: 10941362-2-44, székhelye: 1116 Budapest,
Kalotaszeg utca 31., a tovabbiakban: Tarsasag) egyedili részvényese a Tarsasag legfébb szervének
hataskorében eljarva

a) a Tarsasag alapszabalyanak VII.1.3.f. pontja szerint jévahagyja, egyben a Polgari Torvénykdnyvrdl szo6lo
2013. évi V. torvény 3:112. § (3) bekezdése szerint felhivja a Tarsasag vezet6 tisztségviselSjét, hogy a
Tarsasag a Magyar Allam és az Eagle Hills Hungary Zartkériien Miikédé Részvénytarsasag kozott 2025.
januar 16-an kotott, az elSterjesztés 1. mellékletét képez6 adasvételi szerz8déssel 6sszefiiggésben, az abban
foglalt feltételekkel és a targyat képezd valamennyi ingatlan vonatkozasaban az elévasarlasi jogat gyakorolja,
ideértve killéndsen az eladé altal kézolt vételi ajanlat elfogadasat,

b) a Polgari Térvénykonyvrél szold 2013. évi V. torvény 3:112. § (3) bekezdése szerint felhivja a Tarsasag
vezetd tisztségviselbjét, hogy a Tarsasag a) pont szerinti elévasarlasi joganak esetleges, barmilyen mértéki
megsértése esetén minden rendelkezésére alld jogorvoslati eszkdzzel éljen az elévasarlasi jog érvényesitése
érdekeében,

egyben felkéri a f6polgarmestert, hogy a jelen hatarozat szerinti alapitéi dontést adja ki, és a Tarsasag vezet6
tisztségviselbjével irasban kozolje,

hataridé: azonnal

felel6s: Karacsony Gergely fépolgarmester

felkéri a fépolgarmestert, hogy

a) a BKM Budapesti Kézmivek Nonprofit Zartkorien Mikodd Részvénytarsasaggal egylttmikodve dolgozza
ki a Magyar Allam és az Eagle Hills Hungary Zartkériien Mikédé Részvénytarsasag kozott 2025. januar 16-
an kotott, az elbterjesztés 1. mellékletét képezb adasvételi szerz6déssel érintett ingatlanok hasznositasanak
olyan varosfejlesztési és Uzleti koncepcidjat, amely a Févarosi Kozgyilés vonatkozé rendeleteinek és
hatarozatainak megfelel,

b) gondoskodjon arrél, hogy az a) pont szerinti koncepciét a Klimavédelmi, Kdzlekedési és Varosfejlesztési
Bizottsagban folytatott konzultaciét kovetéen a BKM Budapesti Kézmiivek Nonprofit Zartkérien Mikddé
Részvénytarsasag érvényesitse az elGterjesztés 1. mellékletét képezd adasvételi szerz8désben nevesitett
tovabbi megallapodasok targyalasa és megkotése soran,

hataridé: a koncepcié kidolgozasara a tulajdonjog bejegyzését kdvetd hatvan nap

felelds: fépolgarmester

Kelt a mindsitett elektronikus alairasba foglalt idébélyegz6 szerinti id6pontban.

Karacsony Gergely
Fépolgarmester

mellékletek:
1. aMagyar Allam és az Eagle Hills Hungary Zartkériien Miik6dd Részvénytarsasag kozott 2025. januar 16-an kotdtt szerzédés
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