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Tisztelt Képviselő-testület!

Tárgy: „Fellépés Zugló Városközpont Kft. kiemelt beruházása ellen” című (252/2022. (VII. 12.) számú) önkormányzati határozat módosítása
I. Előzmények:

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete (a továbbiakban: Képviselő-testület) 2018. július 6-án tárgyalta azt az előterjesztést (123-532/2018. sz.), melyben az Önkormányzat egyetértési jogát gyakorolva tudomásul vette a Csömöri út 13-19. - Rákospatak utca 12-28. - Bosnyák köz 2. - Bosnyák utca 48-56. alatti ingatlanokon tervezett beruházás (a továbbiakban: beruházás) tulajdonos- és beruházó-váltását, a szerződés alapján járó kötbér kamatait elengedte, a kötbért kockáztatva beruházói körbe tartozó feltételhez kötötte és ellenérték nélkül lehetővé tett 15 %-ban lakásfunkció építését.

A Képviselő-testület a 252/2022. (VII. 12.) önkormányzati határozatával döntött, hogy minden eszközzel fellép a Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata (a továbbiakban: Önkormányzat) külön hozzájárulását nem bíró, a Csömöri út 13-19. - Rákospatak utca 12-28. - Bosnyák köz 2. - Bosnyák utca 48-56. alatti ingatlanokon tervezett beruházással szemben. A határozat többek között rendelkezett arról, hogy beszámolót kell készíteni: a telekértékesítési pályázatban, a szerződésekben, a közérdekű fejlesztési kötelezettségvállalásokban foglaltaknak a beruházó maradéktalanul eleget tett-e, és amennyiben nem akkor a kereset indítást készítse elő és arról a döntést a Képviselő-testület elé kell terjeszteni legkésőbb 2022. szeptember 30-ig.
A megegyezés érdekében éveken át folyó tárgyalásokkal párhuzamosan az Önkormányzat a tárgyi határozat alapján számos döntést hozott, melyek a nyilvános képviselő-testületi ülések és a döntések archívumaiból megismerhetők. Az első szerződéstervezetekben (az érdekében álló és az előzményszerződésekbe foglalt közterületi fejlesztéseken felül) ellentételezés nem szerepelt (2021. XII. 16-i 16. napirend) a szerződéses kötelezettségek elengedésére. A későbbi tervezetekben 250 millió Ft, 350 millió, 2,5 milliárd, majd 2,95 milliárd forint szerepelt. A 2023. november 30-i képviselő-testületi ülés előtt a polgármester által kért 3,5 milliárd forintos követelést a beruházó elutasította.
A Zugló-Városközpont Ingatlanfejlesztő Kft. időközben a nevét kénytelen volt megváltoztatni, egyrészt a „Zugló” nevet elhagyta, másrészt a „Városközpont” megtévesztő fordulat is elmaradt, így a neve aktuálisan ZVK Development Kft. (a továbbiakban: beruházó). A kiemelt beruházás környezetében lévő közterületek kialakításának terveit mind a fővárosi, mind a kerületi szakmai szereplőkkel egyeztették. A beruházás és a közterületek átalakításának műszaki tartalma a 2023.11.30-i képviselő-testületi ülés hetedik napirendi pontjaként tárgyalt 123-745/2023 számú előterjesztés 4. sz. mellékletében, „ZVK Telepítési Tanulmányterv 2023-10” (a továbbiakban: „ZVK telepítési tanulmányterv 2023-10”) címen található meg. 

A 2023. november 30-i képviselő-testületi ülésen a határidő elmulasztása miatt fegyelmi kérdés volt napirenden a 123-882/2023. számú előterjesztés alapján. A 2023. december 14-i képviselő-testületi ülésén a 406/2023. (XII. 14.) önkormányzati határozat a 252/2022. (VII. 12.) önkormányzati határozat végrehajtásának határidejét 2024. június 30-ig kitolta. A beszámoló nem készült el az újabb határidőre sem, nem nyújtották azt be a Képviselő-testület elé 2024. június 30-ig, így azt az ügy jelentőségére és sürgősségére tekintettel rendkívüli ülésen nem lehetett tárgyalni. A határidő újabb elmulasztása miatt a fegyelmi kérdés újra napirenden volt: a 2024. szeptember 5-i ülésen, a 123-509/2024. számú előterjesztés alapján.

A Jutasi & Társai Ügyvédi Iroda a beruházás egyes kérdéseiről elkészítette 2024. július 15-i keltezésű jogi véleményét és annak 2024. július 15-i keltezésű mellékletét, dr. Sersliné Kócsi Margit igazságügyi szakértő igazságügyi szakértői véleményét (a továbbiakban együttesen: Jutasi vélemény), melyet a Képviselő-testület 2024. szeptember 5-i ülésén a 123-501/2024. számú beszámolóból megismert.
A Jutasi vélemény számos kérdést nem érintett és nem értékelt, így újabb jogi szakvélemény megrendelése volt szükséges.
A 2024. szeptember 5-i képviselő-testületi ülésen a 123-480/2024. számú előterjesztésben a Képviselő-testület nem támogatta a beruházó tulajdonjoggal kapcsolatos önkormányzati jognyilatkozat megszerzésére vonatkozó döntéshozatalt.
II. Vélemények:

A beruházóval évek óta folyó eredménytelen tárgyalások ellenére a kormányrendeletek támogatásával zavartalanul folyik a beruházás. Az előzményszerződésekkel kapcsolatos tételek és az Önkormányzatra hátrányos hatások jogi kezelésére érdemi lépést az Önkormányzat eddig nem tett. A beruházó a megvalósítást bürokratikus akadályok nélkül tudja folytatni, ugyanakkor az önkormányzati polgárjogi igények a tulajdoni várományosokat is érintheti.
A Jutasi vélemény nem tért ki arra, hogy azt a 2015-ös adásvételi szerződésben szereplő kötelezettséget, mely szerint az ingatlant akár részbeni, akár egészébeni elidegenítése előtt a beruházó köteles az Önkormányzatot a feltételes szerződéskötésről írásban értesíteni, és annak hatályosulásához írásbeli hozzájáruló nyilatkozatát kérni. Ha a szerződésbe foglalt megállapodásukkal ellentétes magatartást tanúsít a beruházó, akkor azt a felek úgy tekintik, hogy a beruházó egyoldalúan elállt az adásvételi szerződéstől, és Önkormányzat jogosult az eredeti állapot helyreállítását kérni. Továbbá a pénzügyi, stratégiai partnerekkel, befektetési alapokkal a beruházás
megvalósítására kötendő szerződések, valamint az ingatlan-nyilvántartást érintő szerződések tekintetében az Önkormányzatnak egyetértési joga van, kivéve a bankokkal és ingatlanlízing cégekkel kötendő szerződéseket. Amennyiben a beruházó az egyetértési jog gyakorlásának megkerülésével, vagy egyetértés hiányában köti meg a szerződéseket, úgy azokat hatálytalannak kell tekinteni.
A beruházó a fejlesztéshez közvetlenül szükséges útcsatlakozások, közműellátás miatt a környező közterületeket saját üzleti érdekében átépíti. A beruházásnak a közvetlen környezeten túl is van az Önkormányzatra negatív hatása (pl. az építéssel, közmű-, út-, humán-infrastuktúrával kapcsolatos terhelések). Számtalan negatív hatás közül kiragadva például a beruházó telepítési tanulmánytervében is szerepel a megnövekvő útterhelések szakmai, tényalapú kimutatása (pl. a 45./133. oldalán látható 5-14. ábra szerint a forgalomnövekedés a Nagy Lajos király útján a Bosnyák tértől északi irányban 616 %, de déli irányban is 190 %. A Rákos-patak dél partjánál csak 85-96 %-os forgalomnövekedés várható, de az autópályához közeli északi parton 119 % a forgalom várható növekedése).
Jogi Főosztály véleménye: Az előterjesztésben közölt adatok és egyéb információk alapján az előterjesztéshez jogi észrevételt nem tesz.

III. Döntési javaslat:

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete úgy dönt, hogy elfogadja az előterjesztés 1. mellékletét képező határozati javaslatot.
A határozathozatal Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 47. § (1)-(2) bekezdése alapján egyszerű szótöbbséget igényel.

Budapest, 2025. május ….
Rózsa András
polgármester
Mellékletek:
1. melléklet: határozati javaslat
Az előterjesztést készítette: Dienes János városfejlesztési tanácsadó (Polgármesteri Kabinet)

1.  melléklet a 123-336/2025. előterjesztéshez
Határozati javaslat:

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete

……..../2025. (V. 29.) önkormányzati határozata

a 252/2022. (VII. 12.) önkormányzati határozat módosításáról
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete a 252/2022. (VII. 12.) önkormányzati határozatának kiegészítéséről dönt. 

[a Csömöri út 13-19. - Rákospatak utca 12-28. - Bosnyák köz 2. - Bosnyák utca 48-56. alatti ingatlanokon tervezett – Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata külön hozzájárulását nem bíró –

A) beruházást nem támogatja, mert az a helyi építési szabályzat és további helyi rendeletek keretein, a telekértékesítés pályázati feltételein, a telekeladási szerződésen túlterjeszkedik.]
A határozat B) pontja kiegészül új 5.-6. pontokkal:

[B) beruházás ügyében úgy dönt, hogy:]
5. az előzményszerződésekkel, valamint a többlet önkormányzati terhelésekkel kapcsolatos követeléseit érvényesíteni kívánja, 
6. a terület közlekedési ellátása miatt szükséges további fejlesztéseket vár el a beruházótól,
[C) felkér mindenkit, hogy a kiemelt magánberuházás ellen lépjen fel – minden lehetséges hatósági eszközzel, ügyféli joggal és minden más lehetőséggel is élve – annak érdekében, hogy a beruházás a lakosság számára elfogadható, közérdeket nem sértő irányba változzon és káros, hátrányos módon ne valósulhasson meg;]
A határozat D) pontja kiegészül új 4.-8. pontokkal:

[D) beruházás ügyeiben felkéri a Jegyzőt és a Polgármestert, hogy:]

4. a jogi szakvélemény függvényében keresetet megalapozó jogi szakvéleményt készíttessen,
5. a B. 5.-6. pontokkal kapcsolatos követelésekre alapozottan készíttessen el keresetlevél tervezetet, 

6. tárgyaljon a beruházóval – peren kívüli - megállapodásról a B. 5.-6. pontok szerinti kereteken belül és azt terjessze a Képviselő-terület elé,
7. a 6. pont szerinti megállapodás megkötése előtt ne tegyenek semmilyen a beruházást segítő nyilatkozatot (különösen kezelői-, tulajdonosi-, elővásárlási-, egyetértési-), kivéve a nem mérlegelési jogkörbe tartozókat,
8. amennyiben a 6. pont szerinti megállapodás megkötése nem történik meg legkésőbb a 2025. júniusi rendes képviselő-testületi ülésen, akkor az 5. pont szerinti keresetlevél tervezet megérkezését követően a Képviselő-testület 2025. szeptemberi rendes ülésén döntsön a kereset benyújtásáról.

Határidő: azonnal, illetve a határozat szerint
Felelős: Polgármester, Jegyző
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