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A Zuglo-Varoskodzpont beruhazassal kapcsolatban keletkezett szerzédésekrdl, a feleket terheld
kotelezettségek és Oket megilletd jogok valtozasarol a jelenleg rendelkezésemre 4116 iratok alapjan az
alabbiakat allapitottam meg:

Bevezeto 1. (cégtorténet)
Szerz6do felek a 2006 és 2020 kozott megkotott szerzédésekben:

a) Echo Investment S. A.

b) Echo Investment Hungary Ingatlanhasznositdo Korlatolt Felel6sségli Tarsasag » Zuglo-
Varoskozpont Ingatlanfejlesztd Korlatolt Feleldsségli Tarsasag » ZVK Development
Korlatolt Feleldsségli Tarsasag /a tarsasag tagjainak adatai: Echo Investment Spolka Akcyjna
» MUNDO Shopping Center Development Korlatolt Feleldsségli Tarsasag » Bayer
Development Kft./

¢) BAYER CONSTRUCT Epit&ipari és Szolgaltatd Zartkoriien Miikodd Részvénytarsasag

d) MUNDO Shopping Center Development Korlatolt Felel6sségli Tarsasag » Bayer
Development Kft. /2022. december 7-ig a BAYER CONSTRUCT Epitdipari és Szolgaltato
Zartkoriien Mikodo Részvénytarsasag tobb izben is tulajdonosa volt a Kft-nek/



Bevezeto 2. (Palyazat)
2.1. Palyazati kiiras
A kiiras cime ,,Otletpalyazat Zugldo Bosnyak téri Keriiletkdzpontjanak Kialakitasara”. A
tanulmanyterv kiemelendd elemei a kovetkezok:
- apiaci funkci6 a fejlesztés koncepciojaban megtartando
- asportfunkci6 kihelyezésével teriilet felszabaditasa

- A, B, Cés D jeliitervlapok, amelyek kijelolték pl. a 400-as P+R parkol6 helyét, valamint egy
5000 m2 nagysagu parkositott, egybefiiggd, kozhasznt tér helyét.

- a kiirds szdndékoltan kisebb beépitési mutatdkat tartalmazott, mint a teriiletre vonatkozo,
akkor hatélyos telepiilésrendezési eszkozok.

- a,FUNKCIOK” felsorolas alatt a ,,nem kotelezé javaslat” kitétel szerepel,

- a,FUNKCIOK” kozott 7-12%-kal szerepel az ,,igazgatasi és irodai rendeltetés”, 4-7 %-kal a
»Szolgaltatasok”.

A tervpalyazati kiiras szerint a tervezési feladat a tervezési programban megadott nagysagrendii
funkciok elhelyezésére alkalmas épiiletek, 1étesitmények, valamint kozteriiletek megtervezésével a
keriiletkozpont - kozosségi és kornyezeti alapértékekre épiild - egységes épitészeti arculatanak
megfogalmazasa.

A kiirés egyértelmiien tartalmazta a keriileti polgarmesteri hivatal épiiletének megtervezését (egészen

a maximalis négyzetméter €s a hivatalban elhelyezni sziikséges funkcidk felsorolasaig), valamint
harom kategoriaba sorolta a keriiletkdzpont funkcioit:

a) meglévo, megtartandd funkciok:

¢lelmiszerpiac, irodai munkahely, oktatas, pénziigyi szolgaltatas, vallasgyakorlas, kozcélu parkolo,
rekreacio, kozpark

b) telepitend6 funkciok:

onkormanyzati igazgatds, szakiizletek, ¢élelmiszer nagyaruhaz, szolgaltatasok, szorakoztatd
intézmények, kultira-miivel6dés, vendéglatas, idegenforgalmi szallashely, forum/disztér, P+R 400

c) telepithetd funkciok: bérirodak, kollégium, lakas.

A tervpalyazat kiirdja Budapest-Zuglé Onkormanyzata, mig tarskiiréja Budapest Fovaros
Onkormanyzata voltak.



2.2. RAS Epitész Kft. palyazata

A palyazat rendelkezésiinkre 4ll, igy az egyértelmiien megéllapithato, hogy az ingatlan adasvételekor
mi volt az a konkrét palyazat, minek tovabbfeljesztését az elad6 elvarta. Ugyancsak rendelkezésre all
a palyamiivek biralata.

A palyazatban foglaltak szerint a 1étesitmények funkcionalis megoszlasa:

Osszes szintteriilet 91576,6 |Elért Hatarérték

Funkci6- épililetegységim2 % %

Igazgatas, iroda

Onkormanyzati 9472,4
épiiletek

Lakotertilet -platoszint|1689,2

Piac 740

Bevasarlokézpont 450

Osszesen 12351,6 |13% 7-12%
Szallasféréhely

Hotel 4220

Osszesen 4220 5% 0-5%
Szolgaltatasok

TV stadio 801,7

Siillyesztett tér 480

Lakoteriilet-plato alatt{521,1

Bevasarlokozpont 955




Osszesen 27578 |3% 4- 1%
Vendéglatas

Bevasarlokozpont 1265

Hotel 4005

Osszesen 5270 6% 3-5%
Kereskedelem I.

Piac 13935

Osszesen 13935 [15% 12 - 18%
Kereskedelem I1.

Bevasarlokozpont

Osszesen 24775  |127% 25 - 30%
Szoérakoztatas,

kultira

Bevasarlokozpont 8065

Osszesen 8065 9% 10 - 15%
Rekreacid, egészségmegorzés

Bevasarlokézpont 1910

Lakotertilet —plat6|844,6

szint

Osszesen 27546 (3% 3-5%
Lakorendeltetés

Lakoterilet 17447.6




Osszesen ‘ 174476

19% ‘0 - 15%

. 2006

1. Budapest Févaros XIV. Keriilet Zuglo Onkormanyzata Képvisel$-testiilete (a tovabbiakban:
KT) 2006. marcius 24-i iilésén dontott arrdl, hogy ismételten nyilt palyazatot ir ki ,,Zugld
helyezett (RAS Epitész Kft, a tovabbiakban: RAS Kft.) pélyazata felhasznalasaval,
tovabbtervezésével - intézményi (igazgatasi), kereskedelmi €s szolgaltato, lakd-, valamint kozosségi
funkciokat magaban foglalo Keriiletkdzpont, févarosi jelentdségli alkdzpont 1étrehozasa Budapest
XIV., Bosnyak téren, Onkormanyzati ingatlan értékesitésével” cimmel (az elsé palydzat
eredménytelen lett, az errdl sz616 KT hatarozat a 2006. marcius 21-i KT iilésen sziiletett).

A részletes palyazati kiiras tartalmazta, hogy a Vevo vallalja

a) ,,A teriilet beépitéséhez sziikséges teriileten kiviili (kiilsé) kézmiivek (viz, csatorna,
elektromos daram, gaz, tavhoszolgaltatas, jelkabelek) esetleges bovitése sajat koltségére,

b) A teriilet beépitéséhez sziikséges, a teriileten beliili kézmiivek (viz, csatorna, elektromos
dram, gaz, tavhoszolgaltatas, jelkabelek) kiépitése, koltségeinek fizetése, a megvalositdst
kévetden azok tizemeltetésének, fenntartasanak biztositdsa, biztosittatasa,

C) A teriilet beépitéséhez sziikséges belsé uthdlozat és kellékei (jdarda, térburkolat; vizelvezeto,
térvilagitas, stb.) kiépitése sajat koltségere; a megvalositast kévetden azok tizemeltetésének,
fenntartasanak biztositdsa, biztosittatasa,

d) A teriilet beépitéséhez, a beruhdzas megvalositasahoz - Felek dltal elézetesen egyeztetetten -
sziikségesnek itélt kozteriileti kozlekedesi, forgalomtechnikai, kozvilagitasi fejlesztések

)

kéltségeinek atvallalasa,’
(Ugyanezt az adasvételi szerzddés is tartalmazta annak 2015. jalius 2-1 modositasaig.)

A részletes palyazati kiirds emellett azt a feltételt is tartalmazta, mely szerint palyazatot kizarolag az
ingatlan megvasarlasa és a palyazati célban foglaltaknak megfeleld hasznositasa céljabol lehet

benyujtani, a vételar megfizetése ellenében. Alternativ ajanlatot a Kiird nem fogad el.

2. A KT 2006. junius 2. napjan tartott rendkiviili iilésén hozott dontést arrol, hogy
eredményesnek nyilvéanitja a , Keriiletkozpont (fovarosi jelentdségli alkozpont) létrehozaséara”
iranyul6 palyazati eljarast, és az adasvételi szerzddést (a tovabbiakban: AVSZ) a palyazé Echo
Investment SA-val (a tovabbiakban: Echo S. A.) koti meg.

3. A beérkezett palyazatok elbiralasara létrehozott Ertékelé Bizottsag 2006. majus 30 napjan
megtartott lilésén tisztazo kérdéseket tett fel az Echo S. A. palyazonak. A kérdésekre adott valaszbol



kidertil, hogy a palyazo csatolt a palyazathoz egy épitészeti koncepcidt, aminek egyes részleteit a
valasz ismertette is. A valaszhoz csatoltak 8 db részletes funkcionalis vazrajzot is.

4.2006. szeptember 7-i keltezéssel Karsai Karoly keriileti f6épitész levelet intézett az Echo S. A-hoz,
amelyben a RAS Kft. palyazatanak miszaki paramétereit kiildte meg funkcionalis egységenként
lebontva a beruhazonak. Mar ekkor jelezte az Echo S. A-nak, hogy a megkiildott latvanytervek nem
felelnek meg az Onkormanyzat elképzeléseinek, mert a kdzigazgatasi épiilet a tavol keriilt a Nagy
Lajos kiraly utja — Thokoly ut keresztez6désétol.

Osszegzés:

A KT dontés alapjan a felek dltal 2006. junius 12. napjan megkotott adasvételi szerzodés melléklete
volt az Echo S. A. altal benyujtott palyadzat.

A, felhasznalas, tovabbtervezés” keretei az addasvételi szerzodés megkotésekor nem voltak
tisztdzottak, legaldbbis részletes tervek szintjén biztosan nem, ezért meriilhetett fel a 2006. junius 2 -i
KT iilésen az az aggaly, mely szerint nincs elegendo biztositék arra, hogy az épiiljon fel, ami az
otletpalyazaton nyertes tervnek megfelel. Megjegyzem, hogy a palyazatrol szolo értékelési
jegyzokonyv tartalmazza azt a megallapitast, mely szerint a benyujtott ajanlat a kiirasnak megfeleloen
olyan épitészeti beépitési javaslatot tartalmaz, amely a korabbi tervpdlydzat alapveté épitészeti
elemeit megtartja és jol fejleszti tovabb. Eszerint a RAS Kft. tervei és a benyujtott pdlydzat kézotti
elterések ismertek, felismertek és elfogadottak voltak a KT elott a palydzatrol torténd dontés
iddpontjaban.

Az Otletpalyadzat és a telek értékesitésérdl szolo palydzati kiiras egy telekrdl szélt, amelybdl az épitési
telek (telkek) osszteriilete az otlet palyazati kiiras szerint: max. 53.000 m2.

A 2006. junius 2-i KT-n az is felmeriilt kérdésként, hogy ,,a palyazatbol nem volt egyértelmii, hogy az
un. onkormanyzati komplexummal mi lesz. Visszabérlik, megvasaroljak? . Eszerint azt sem tisztdztak
elozetesen, hogy az Echo S. A. dltal megvasarolt, és késobb az onkormanyzati intézményeknek helyet
ado ingatlannak mi lesz a jogi sorsa az épitkezést kovetoen.

1. 2007

1. A KT 2007. januar 18. napjan tartott rendkiviili tilésén targyalt az AVSZ modositasarol és
kiegészitésérol. Az eldterjesztés melléklete volt a Szlavnits Ugyvédi Iroda, valamint a dr. Kéarpati
Katalin iigyvéd altal adott, a Budapest Févaros XIV. Keriilet Zuglé Onkorményzata (a tovabbiakban:
Onkormanyzat) kérésére késziilt jogi vélemény.



A jogi vélemény kérésének elsddleges oka az volt, hogy az Echo S. A. jelezte, hogy az altala
1étrehozott Echo Investment Hungary Ingatlanhasznositdé Korlatolt FelelOsségii Tarsasagra (a
tovabbiakban: Echo Kft.) kivanja engedményezni az AVSZ-bdl eredd jogait, a kitelezettségeit az
Echo Kft. atvallalnd, és ehhez az Echo S. A. kezességvallalasa tarsulna. A jogiligyletnek az AVSZ-t
ellenjegyzé iigyvéd, dr. Karpati Katalin szerint nem voltak meg a jogszabalyi feltételei, mig dr. Osi
ZsoltIstvan, az Echo S. A. ligyvédje ezzel ellentétes véleménytadott. Az ellentmondasra figyelemmel
kérte az Onkormanyzat a Szlavnits Ugyvédi Iroda véleményét.

A jogi vélemény nem latta akadalyat sem jogi, sem az Onkormdinyzat gazdasigi érdekei
szempontjabol az engedményezésnek és a tartozasatvallalasnak.

Dr. Karpati Katalin véleménye az AVSZ alapjan adott idépontban a feleket még terheld
kotelezettségeket részletezte.

A KT iilés jegyzOkonyve szerint a modositas és kiegészités olyan mennyiségii biztositékot tartalmaz
az AVSZ-szel egyiitt, ami mar egyértelmiien garantalja, hogy az és akkor épiiljon meg, amit és
amikorra az Onkormanyzat var. Ilyen garancia a visszavasarlasi jog, és a kotbér, amiket az AVSZ
2015 és 2018. ¢évi mddositasai hatalyon kiviil helyeztek, illetve megallapitottadk azok megsziinését
(visszavasarlasi jog).

A KT iilésen elfogadtdk az AVSZ modositasat és kiegészitését tartalmazo szerz6dés tervezetet.

2. Az Echo S. A. és az Onkormanyzat 2007. januar 12. napjan telekalakitdsi megallapodast kotott.
Ennek sziikségessége mar az AVSZ megkotésekor ismert volt. A telekalakitassal 1étrejott 67.738 m2
alaptertiletli, 31267/118 hrsz. alatti ingatlan felelt meg az adasvétel targyanak.

3.2007. januar 30. napjan a beruhazo elvileg tartott egy prezentaciot a KT-nak, azonban errdl csak a
nagyon rovid jegyzOkonyv all rendelkezésre, maga a prezentacid azonosithatéan nem.

4. 2007. junius 27. napjan az Onkorményzat képviseldi és az Echo Kft. képviseldi értekezletet
tartottak a beruhazassal kapcsolatban. Ez alkalommal az Onkormanyzat képviseldi megtekintették a
tervdokumentaciot, és azt engedélyezésre/véleményezésre alkalmasnak tartottak. Az értekezletrdl
késziilt emlékeztetd mellékletet nem tartalmaz, igy nem allapithatdo meg, pontosan melyik, illetve
milyen tartalmu tervdokumentaciot ismerhettek meg az Onkormanyzat képvisel6i.

5. 2007 julius 16. napjan Budapest Févaros Onkormanyzata Fépolgarmesteri Hivatala Foépitészi
Iroddja, Fovéarosi Tervtanacsa a XIV. Kkeriileti Tervtandccsal kozds, 21/649/2007 szamu
allasfoglalasaval a XIV. keriilet Bosnydk térre tervezett ,,Mundo-Zuglé Keriiletkdzpont”
épiiletegyiittes elvi épitési engedélyezése targyaban azt az allasfoglalasthozta, hogy ,,a tervtanacs az
iilésen elhangzottak és az opponens véleményében foglaltak figyelembe vételével a bemutatott terv
koncepcionalis Gjragondolasat javasolva a bemutatott tervet engedélyezésre nem ajanlja”.

Az allasfoglalas az el6zmények ismertetése korében leirja, hogy ,,az épitészeti koncepcidterv
elkészitésére a megbizast a palydzat nyertese kapta, tervezés soran azonban megromlott a viszony a



tervezd és beruhdzo kozott, majd a jogviszony rendezését kvetden a beruhazoé jelen terv készitdjét
bizta meg a tervezési feladattal” (a felelds tervezd Hartvig Lajos).

A szOvegkornyezet arra utal, hogy a ,,palyazat nyertese” alatt az allasfoglalast készit6k a RAS Kft-t
értették. Eszerint a RAS Kft. és az Echo S. A. k6zott volt kapcsolat, és a Hartvig Lajos altal jegyzett
épitésziroda csak ennek a kapcsolatnak a megromléasa utan keriilt a képbe. Ez felveti a kérdést, hogy
a tobb 6nkormanyzati dokumentumban megjelend azon allitas, mely szerint az Echo S A. nem a RAS
Kft-t bizta meg a tervek elkészitésével, helytallo-e.

6. 2007. november 7. napjan a Kozponti Epitészeti-Miiszaki Tervtanacs és a Févarosi Tervtanacs
Osszevont iilésén vizsgalta a Budapest, XIV. keriilet, Bosnyak tér, Csomori ut, Radkospatak utca,
engedélyezési tervét. A 44/2007. sz. allasfoglalas szerint a tervezett épiiletek 1éptékrend;iikkel
illeszkednek a meglévd épiiletek alkotta varosképhez. A Tervtandcs tett néhany modositasi javaslatot
a tervekhez (tobbek kozott javasolta az dnkormanyzati épiilet elhelyezésének feliilvizsgalatat), de
végsO soron a tervet a javaslatok figyelembe vételével engedélyezésre ajanlotta.

7. Az Onkormanyzat 2007. novemberében mérte fel a Polgarmesteri Hivatal egyes osztalyainak
helyigényét egy esetlegesen megépiilé 0j hivatali épiiletbe.

8. A Banati + Hartvig Kft. 2007. jalius 31-1 datumu engedélyezési terve az iratok kozott megtalalhato,
a tervre azonban az épitési engedélyt a Beruhdz6 nem kapta meg.

Osszegzés:

Az Onkormadnyzat hozzdjarult az engedményezéshez és tartozdsatvallalashoz, és az AVSZ
modositasaval és kiegészitésével az akkori allaspont szerint elonyosebb pocizioba keriilt, tobb
biztositékot kapott, mint az eredeti AVSZ-ben.

1. 2008

1. 2008. januar 31. napjan az Onkorményzat képviselok részvételével egyeztetést tartott a ,,Zugloi
nagyberuhazasokrol”. A megbeszélésen napirendi pont volt tobbek kdzott a Polgarmesteri Hivatal (i
ingatlanban val6 elhelyezésére vonatkozo lehetdség vizsgalata, ezen beliil pl. egyeztetés kdzfeladatot
ellatdo mas szervekkel az esetleges kozos elhelyezésrol (p. Rendorsé€g), az onkormanyzati funkciok
helyszinén a kornyezo infrastruktira megfeleldségének vizsgalata, a feladatellatashoz sziikséges
intézményi paraméterek vizsgalata stb. Emellett felmeriilt egy, az ) varoskdzpontban elhelyezendd
jarobeteg-rendel lehetdségének vizsgalata is.



2. A KT 2008. februar 19. napjan tartott iilésén targyaltaa ,, Tajékoztato a keriileti nagyberuhazéasok
helyzetérdl €s a 2008. évi feladatokrol” cimii eldterjesztést. A nagyberuhazasok egyike a MUNDO-
Zugld Keriiletkozpont volt. Az {ilésen elhangzott tobbek kozott, hogy a frakcidvezetdkkel
folyamatban 1évd targyaldssorozat remélhetéen a Polgarmesteri Hivatal elhelyezésére iranyuld
megegyezéshez vezet majd, valamint rendezni kell a sportpalyak tligyét is (2006-t0l, az AVSZ
alairasatol kezdédden gondot jelentett az értékesitett ingatlanon fekvd tanuszoda és sportpalyak
potlasanak kérdése, amire az évek soran tobb elképzelés is napvilagot latott.) Végiil a KT az ligyben
dontést nem hozott.

3. 2008. marcius 17. napjan dr. Weinek Leonard polgarmester azzal kereste meg levélben az Echo
Kft-t, hogy az épitési engedély iranti kérelmik elutasitasra keriilt, €s érdeklédik, hogy mikorra
varhato olyan 1j kérelem benyujtasa, ami az épitésiigyi eldirasoknak és tervtanacsi ajanlasoknak
megfelel. Valaszaban az Echo Kft. eldadta, hogy alldspontjuk szerint a projekt nem szenvedett
késedelmet, a szerzOdéses hatdridok tovabbra is betarthatok, és mindent megtesznek annak
érdekében, hogy az Onkormanyzat altal a kozfeladatok ellatasara a palyazatban eldirt funkciokat a
tervekben megjelenitsék.

4. 2008. junius 4. napjan dr. Dedk Erzsébet jegyzo allasfoglalast kért a Kozép-Magyarorszagi
Regionalis Kozigazgatasi Hivataltol abban a kérdésben, hogy az Echo Kft. 4ltal benyujtott elvi épitési
engedélyezési, valamint elvi telekalakitasi engedélyezési eljarasban Zuglo eljarhat-e, vagy mas
hatosag kijelolését kell kérnie. A megkeresésben tobbek kozott az is szerepel, hogy Zugld
Onkormanyzata ,,jelenlegis vizsgalja annak lehet6ségét és célszertiségét, hogy egyes onkormanyzati
funkciokat (pl. Varoshéazas, Egészség kozpont) a 1étrejovo varoskdzpont épliletegyiittesbe helyezzen
at oly modon, hogy a sziikséges teriiletet bérbevétel Gtjan biztositsa.” Megjegyzem, hogy az ingatlan
érékesitése otakét év telt el ekkor, és a Varoshaza sorsa, a Varoskdzpontba telepiteni kivan kdzosségi
funkciok még mindig tisztdzatlanok voltak.

5.2008. junius 24. napjana KT iilésen targyaltaa , Keriiletkozpont teriiletének birtokbaaddsa” targya
eldterjesztést. Az elbterjesztés célja a tanuszoda potlasanak megszervezése, azaz minden, az adott
teriiletrész birtokba adéasat akadalyozo tényezé megfeleld rendezése volt. A KT végiil a feladatra
szakmai el6készitd bizottsdgot hozott 1étre.

6. 2008. julius 29. napjan a KT {ilésen targyalta a KT ,,A MUNDO-Zugl6 Keriiletkzpont Projekt
megvalositdsahoz kapcsolodd Telekmegosztasra, Ingatlan Birtokbaaddsara, Kitiritésére és Ingatlan
Adasvételi Szerzddés Kiegészitésére vonatkozo Szerzddés” targyu eldterjesztést.

Az iilés jegyz6konyveébdl kideriil, hogy a KT szamara ismertté valt, hogy a beruhazé nem a RAS
Epitész Kft-vel, az Onkorményzat 6tletpalyazatanak nyertesével kotott szerz6dést a tervezésre, ami
egyes képviseldi vélemények szerint olyan szerzédésszegés volt, ami kotbérfizetési kitelezettséget
vont maga utan. Kérdésként meriilt fel az is, hogy ,,Tud-e arrdl valaki, valamit, hogy mikor, mit és
pontosan hol kivannak a Bosnyak téren épiteni,”, valamint az az aggaly is megfogalmazodott, hogy



az AVSZ kevés biztositékot tartalmazott annak érdekében, hogy a teriileten valoban az Onkormanyzat
altal elvart beruhazas j6jjon 1étre. Az elsé terveket nem is fogadta el sem a févaros, sem Zuglo,
azonban a moédositott terveket mar igen (hogy mi volt a benyujtott €s miben allt a modositas, az a
jegyz0konyvbdl nem deriil ki). A KT iilésen elhangzott polgadrmesteri felszdlalas szerint az elfogadott
terv , karakterében megfelel” a tervpalydzat anyaganak, ezért fogadtak végiil el. (A polgarmesteri
utalas itt vélhetden a 2008. junius 12-1 tervtanacsi allasfoglalasra vonatkozik, amire lentebb még
torténik utalas, €s ami elfogadésra javasolta az épitési engedélyezési tervet.)

A KT iilésen elfogadtak a telekmegosztasra, ingatlan birtokba adéasara, kiiiritésére és ingatlan
adasvételi szerzodés kiegészitésére vonatkozo szerzodést.

A szerzddésbenrogzitették a felek, hogy a 31267/118. hrsz-0 ingatlan megosztasrakeriil, és 1étrejon
beldle a 31267/132., 133., 134. és 135. hrsz. alatti ingatlan.

A KT iilésnek napjan a Hivatal épiiletében értekezletet tartottak az Onkormanyzat, a XI. keriileti
Onkormanyzat (mint épitéshatosag) és az Echo Kft. képviseldi. Az értekezleten Hartvig Lajos
bemutatta a koncepcidtervet. Az emlékezteté szerint mindkét Onkormanyzat képvisel6i
megerositették, hogy az engedélytervek dsszhangban allnak a kertileti szabalyozasi tervvel.

7. A KT 2008. szeptember 2-i rendkiviili iilésén targyalta ,,A MUNDO-Zugl6 Keriiletkdzpont Projekt
megvaldsitdsdhoz kotddd Kozérdekli Fejlesztési és Egyiittmiikodési Megallapodas eldkészitéséhez
kapcsolodo eldszerz6dés™ targya napirendi pontot. Az elSterjesztés szerint az Echo Kft. koteles a
teriilet beépitéséhez, a beruhiazas megvalositdsahoz — az Onkormanyzat és az Echo Kft. altal
elézetesen egyeztetetten — sziikségesnek itélt kozteriileti kozlekedési, forgalomtechnikai,
az Echo Kft. 2008. oktober 31. napjaig Kozérdekii Fejlesztési és Egyiittmiikodési Megallapodast
kivéan kotni. Ennek eredményes el6készitéséhez sziikséges az eldszerzddés, ami tételesen attekinti a
MUNDO-Zugl6 Keriiletkdzpont Projekt kapcsan megvaldsitando kozérdeki épitési beruhazéasokat.
Az el6szerzOdés tervezet tartalmazza a Kozérdekt Fejlesztési €s Egyiittmiikodési Megallapodas
kiemelt peremfeltételeit, s ezaltal biztositja a Kozérdekii Fejlesztési és Egyiittmiikodési Megallapodas
eredményes kidolgozasanak szakmai hatterét.

Az eldterjesztés mellékletének fliggeléke volt ,,A kozérdekil épitési beruhdzasok tervezett miiszaki
tartalmat azonosito térkép”. Maga a melléklet ,,A kozérdekli épitési beruhdzasok tervezett miiszaki
tartalma” cimet viseli, és egy 6. pontbdl allo beruhdzési listat tartalmaz. A lista kifejezetten az
értekesitett ingatlant koriill vevd, ahhoz vezetd utcdk és a kozmiivek felujitasat, attervezését
tartalmazza.

Az elészerz6dés, amit a KT elfogadott, tartalmazza, hogy a mintegy nettd 1.7 milliard forint értékire
becsiilt kdzérdekil beruhdzasok teljesitését a beruhazo vallalja, mig az Onkormanyzat a kozérdeki
épitési beruhazasok értékébél maximum bruttdé 500.000.000 Ft &sszegli, az Onkormanyzat
feladatkorébe tartozd kozcélt beruhdzast vallal. A felek egyértelmilien rogzitették, hogy a
mellékletben szerepld beruhazasok korébdl keriil ki az Onkorményzat altal megvalositando
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beruhazasok kore, amit részletesen majd a Kozérdekii Fejlesztési és Egyiittmiikodési Megéllapodas
szabalyoz.

A KT iilésen elhangzott, hogy ezzel az eldszerzodéssel rosszabb pozicidba keriil az onkormanyzat,
mint az AVSZ-szel volt, mert az AVSZ valamennyi, indokolt kozcélu fejlesztést a vevo altal
megvaldsitandoként szabalyozott, az el6szerzdés szerint pedig 500.000.000 Ft ebbdl az
Onkormanyzatot terheli.

Ugyancsak a 2008. szeptember 2-i KT iilésen targyalta a testiilet a ,,Budapest-Zugldé Képviseld-
testiiletének a parkolasrol és az épittetok gépjarmii-elhelyezési kotelezettségérol szol6 15/2002. (IV.
26.) sz. rendeletének modositasa” targyu eldterjesztést. A rendeletmddositast az Echo Kft.
kezdeményezte, célja az volt, hogy a beruhdzas teriiletén a gépjarmii-elhelyezési kotelezettség
mértékét 40%-kal csokkentsék, és a ktelezettség sajat telken beliili kialakitassal, vagy 400 m-n beliil
parkoldhazban legyen teljesithetd. Az eldterjesztést a KT elfogadta, annak ellenére, hogy a Budapest-
Zuglo Képviseld-testiiletének 15/2002.(IV.26.) sz. rendelete a parkolasrol és az épittetdk gépjarmii-
elhelyezési kotelezettségérdl 2005. oktober 1. 6ta nem volt hatdlyban.

8. A KT 2008. oktober 21-i lilésén meghosszabbitotta a Kozérdekii Fejlesztési és Egyilittmiikodési
Megallapodas képviseld-testiilet elé elfogadasra torténd benyujtdsanak kordbban megallapitott
hataridejét.

9. A KT 2008. november 18-i iilésén targyalta ,,A MUNDO-Zuglé Keriiletkozpont Projekt
megvalositdsahoz kotddé Kozérdekii Fejlesztési és Egyiittmtkodési Megallapodas” targya
eldterjesztést. Az eldterjesztés szerinta Kozérdeki Fejlesztési és Egytittmiikodési Megall apodasban
(a tovabbiakban Megallapodas2008) részben modositottadk az eldszerzddésben meghatarozott
kereteket, egytttal az Onkorményzat altal elvégzendd kozérdekii épitési beruhazas tervezett miiszaki
tartalmat lehataroltak, azonban a miiszaki tartalom végleges meghatarozasat csak a kapcsolodod
kozbeszerzési eljarasok teljes kori sikeres lebonyolitasa utan tartottdk lehetségesnek a felek
(kozbeszerzési eljaras kiirdsara azonban nem kertilt sor).

A KT az el6terjesztést elfogadta, a felek 2008. november 21. és december 8. napjan alairtdk a
megallapodast.

A Megéllapodas2008 a kozérdeki fejlesztések koltségvallaldsardl az aldbbiak szerint rendelkezett:

A Beruhazé koteles a teriilet beépitéséhez sziikséges teriileten kiviili kézmiivek (viz, csatorna,
elektromos dram, gaz, tavhdszolgaltatas, jelkabelek) esetleges bovitésére sajat koltségére, tovabba
koteles a teriileten beliili kozmiivek (viz, csatorna, elektromos aram, gz, tavhoészolgaltatas,
jelkabelek) kiépitésére, koltségeinek megfizetésére, a megvalositast kovetden azok lizemeltetésének,
fenntartasanak biztositasara, biztosittatasara. Ugyancsak a Beruhdzo koteles a teriilet beépitéséhez, a
beruhdzds megvaldsitdsahoz sziikségesnek itélt kozteriileti kozlekedési, forgalomtechnikai,
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uthalozat és kellékei (jarda, térburkolat, vizelvezetd, térvilagitas, stb.) kiépitésére sajat koltségére, a

11



megvalodsitast kovetden azok iizemeltetésének, fenntartdsanak biztositasara, biztosittatdsara. Az 1.
mellékletben szerepld kozérdekii fejlesztési beruhdzasok osszesitett nettd érteke 1.900.000.000 Ft
volt. A 3. melléklet azokat a beruhdzasokat sorolta fel, amelyeket az 1. mellékletben foglaltak koziil
az Onkormanyzat vallalt megvaldsitani, nettd 500.000.000 Ft. értékben.

A beruhazasok értéke az elészerzédésben foglaltakhoz képest emelkedett, dsszértékét tekintve nettd
1.700.000.000 Ft + AFA-ar6l netto 1.900.000.000 Ft +AFA-ra, mig az Onkormanyzat véllalasa br.
500.000.000 Ft-rol nettd 500.000.000 Ft-ra emelkedett. A beruhazasok listaja kettd elemmel boviilt
az elészerz6dés mellékletéhez képest (i utcai ldmpa a Telepes utcanal és a Szuglod utcai hid
kiszélesitése).

A Megallapodas 2008 ezen kiviil tartalmazta azt is, hogy a befektetdi beruhazasok teljes egészében
részét képezik az AVSZ-ben, illetve annak moddositasaban vallalt beruhdzdsoknak, igy a nem
szerz6désszerti teljesitésre vonatkoz6 rendelkezések és jogkovetkezmények ezekre a beruhazasokra
is alkalmazandok.

Az un 400 P+R parkolé a felek kozotti szerzodéses jogviszonyban irasban eldszor a
Megallapodas2008-ban jelenik meg (de a RAS Epitész Kft. palyazata tartalmazta, és az adasvételi
szerzOdés visszautal a palyazatra). Eszerint a parkolonak a MUNDO-Zugl6 Keriiletkozpont Projekt
els6 szakaszaban kellett volna megvalodsulnia, az lizemeltetésrol €s hasznalatrol a feleknek késébb
kiilon szerzodést kellett volna kotnitik.

10. 2008. november 28. napjan az Onkormanyzat arrdl tajékoztatta az Echo Kft-t, hogy a tervek KT-
nak tortént bemutatasa ota eltelt idoben problémak meriiltek fel a Varoskozpont fejlesztését illetéen
(arra a levél nem tér ki, hogy pontosan mikor volt az a prezentacid, amihez képest a helyzet
kedvezdtleniil valtozott). Erre figyelemmel azt kérte dr. Weinek Leonard polgarmester, hogy az Echo
Kft. készitsen olyan 0sszehasonlitast, ami bemutatja az eredeti tervpalyazat és az Echo Kft. adott
idOpontbeli tervei kozotti kiilonbségeket. Ehhez a levél a tervpalyazat 1ényeges szamadatait is
megadta.

11. Az 5. pont szerinti levélre 2008. december 9. napjan az a valasz érkezett az Echo Kft-t6l, hogy az
AVSZ ¢és annak mellékleteiben foglalt kovetkezményeknek eleget téve a koncepcid kidolgozasa
folyaman mind a RAS Kft. altalanos épitészeti koncepcidit, mind a sajat ajanlatukban foglaltakat
betartottdk. A Kerliletkézpont egyebek kozott magaba foglal majd egy irodaparkot, aminek
Kivitelezését tobb szakaszban tervezik, és amelyben ,,6rommel biztositananak helyet a Varoshaza
funkcidinak™. A levél azt is tartalmazza, hogy az Echo Kft. szerint 6nmagaban a RAS Kft.
koncepcidjat nem lehet a beruhazas egyetlen alapjanak tekinteni, mert a sajat ajanlatuknak, az
onkormanyzati képviseléknek, a KSZT-nek és az Orszagos Tervtanacs szakértoinek is meg kell
felelnitik.

12. A KT 2008. december 16-i tilésén targyalta ,,A MUNDO-Zuglo Keriiletkozpont Projekthez
kot6ds, illetve a 2006. junius 12. napjan Budapest-Zuglé Onkormanyzata és az Echo S.A. (jogutédja
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Echo Kft.) kozott 1étrejott adasvételi szerzodéssel kapcesolatos képviseld-testiileti dontések™ targyu
eldterjesztést.

Az eldterjesztés szerint Budapest-Zuglé Onkormanyzata Képviselé-testiilete frakcioi dr. Weinek
Leonard polgarmester ur kezdeményezésére 2008. oktdber 20-an kozos politikai nyilatkozatot
fogadtak el, melyben megallapitast nyert, hogy az Echo Kft. altal benyujtott tervek nem felelnek meg
az Onkormaényzat elképzeléseinek. Az eléterjesztés melléklete volt egy, a Zugld Polgarmesteri
Hivatal Epitésiigyi Hatosagi Osztalya altal 2008. november 20. napja elétt készitett Gsszehasonlitd
tablazat, ami ,,alatamasztotta azon gyanut, miszerint az ECHO Investment Kft altal benyujtott tervek
a szerzO6dés mellékleteként csatolt RAS Kft. altal tervezett varoskozpontnal nagyjabol egy haromszor
nagyobb, kozosségi funkciokat nem tartalmazo plaza terveit tartalmazzak ugy, hogy kozben a
zoldfeliilet mértékét 17.000 m2-rél 6800 m2-re csokkenti. Tovabba megfogalmazddott az a gyand,
azzal, hogy ECHO Investment Kft. a RAS Kft. terveitdl nagysagrendekkel eltérd tervet akar
megvalositani, szerzodést szeg.”

Az eldterjesztés elsédlegesen azt célozta, hogy az Onkormanyzat kdsson egy tjabb megallapodast az
Echo Kft-vel, melyben az kotelezettséget vallal a kozosségi funkcidkat is tartalmazo Keriiletkzpont
megépitésére, visszatérve egyuttal az adasvételi szerz6dés mellékletében meghatarozott beépitési
paraméterekhez. (Az adasvételi szerzodés melléklete volt a palyazati kiirds és a beruhazo altal
benyujtott palyazat.)

Az eléterjesztéshezkapcsolodott egy aldirassal el nem latott feljegyzés is, amit elvileg dr. Jaczkovics
Laszlo Gabor tligyvéd jegyzett. A feljegyzés szerint a Beruhdzo altal 2008. aprilis 26-an benyujtott
elvi épitési engedely iranti kérelem mellékletét képezd tervek jelentds mértékben eltértek a RAS Kft.
terveitdl. A terveket az illetékes tervtanacs (azaz a Kozponti Epitészeti-Miiszaki Tervtanacs és a
Fovarosi Tervtanacs egylittes lilése) 2008. junius 12. napjan jovahagyta. A terveknek az eredetitdl
valo jelentds eltérése a feljegyzés szerint sulyos szerzOdésszegést jelentett, egyuttal kart okozott az
Onkormanyzatnak, hiszen ha az Onkormanyzat az ingatlan értékesitésekor a RAS Kft. terveiben
foglaltaknal joval nagyobb mértékli beépitéssel szamolt volna, Gigy ez az ingatlan vételarat is
jelentésen megnovelte volna.

A tervtanacs 82/2008. szamu 4llasfoglalasa egyébként kifejezetten tartalmazza, hogy az elfogadott
terven a Polgarmesteri Hivatal épiiletének elhelyezésével az Onkorményzat egyetért.

Az eldterjesztés megtargyalasata KT legkésdbb a 2009. februdri rendes iiléséig elnapolta, azonban
2009. februar 24. napjan a napirendi pont targyalasa kozben a KT hatarozatképtelenné valt, igy a vita
lezardsara és szavazasra mar nem Kkertiilt sor.
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Osszegzés:

A 2008. julius 29-i KT iilésen hivatkozott tervek egyes részei megvannak (egy 2008-as
tervdokumentdcio kivonata), de annak teljességérdl nincs informdaciom.

A 2008-ban aldirt szerzodések alapjan szembetiinik, hogy a felek kozotti szerzédésekben elkezdett
nagyobb hangsulyt kapni a kozérdekii beruhazasok kére, ami alatt a felek a kozutak, kozmiivek
felujitasat ertették, és kisebb hangsulyt kapott, hogy a beruhdzo mit épit a sajat ingatlanan. A
627/2006. (03.24.) szamu KT hatarozattal meghirdetett, és az Echo S. A. altal megnyert palydzat célja
intézmeényi (igazgatasi), kereskedelmi és szolgaltato, lako-, valamint kozosségi funkciokat magaban
foglalo keriiletkozpont létrehozdsa volt, mint elsédleges cél, a kozérdekii beruhdzasok csak mint
masodlagos cél jelentek meg, a hangsuly azonban eltolodott ezen beruhdzasok iranyaba.

Ugyanakkor a KT iiléseken felmeriilt, hogy a tervek eltérnek az Onkormdnyzat eredeti elképzeléseitdl.
Erre utal a 2008. december 16-i KT iilésre benyujtott elSterjesztés is, valamint az eléterjesztés dltal
hivatkozott politikai nyilatkozat. A politikai nyilatkozat tartalmanak ugyanakkor ellentmond a 2008.
julius 29-i KT iilésen elhangzott polgdarmesteri nyilatkozat, mely szerint a Beruhdzo altal benyujtott
elso terveket ,,nem fogadta el sem a fovaros, sem Zuglo, azonban a modositott terveket mar igen”, és
aterv, karakterében megfelel” a tervpdlydzat anyaganak. Ez a testiiletiiilés honapokkal elozte meg
a politikai nyilatkozatot, és az elfogaddsrol szol, pont ellentétesen a nyilatkozat tartalmaval. Egyuttal
azonban az is tény, hogy a politikai nyilatkozat maga is meglehetosen ,,puhdan” fogalmazott,
feladatként csak azt hatdrozta meg a tervek kézétti eltérést megallapitva, hogy az Onkormdnyzat
folytassale a sziikséges egyeztetéseket a fejlesztovel az elfogadhato feltételek kozos kialakitasarol.

Ezt az idbszakot megitélésem szerint az Onkormdnyzat hatdrozatlansaga jellemzi, sem sajat
elképzeléseit, sem az ismert tervekhez valo viszonyuldsat nem tudta kovetkezetesen megfogalmazni és
képviselni, és nem tudott dallaspontjanak megfeleléen, az AVSZ-ben nyujtott biztositékokkal élve
fellépni a beruhdzoval szemben (a rendelkezésemre allo okiratok alapjan a szandék sem volt meg
erre).

IV. 2009

1. A KT 2009. marcius 5. napjan tartott rendkiviili tilésén targyalta ismét ,,A MUNDO-Zuglo
Keriiletkdzpont Projekthez kotddd, illetve a 2006. junius 12. napjan Budapest-Zuglo Onkormanyzata
¢s az ECHO Investment S.A. (jogutdodja ECHO Investment Kft.) kozott 1étrejott adasvételi
szerzOdéssel kapcsolatos képviseld-testiileti dontések™ targyu eldterjesztést.
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Az eldterjesztés a 2008. december 16-1 iilésre benyujtott anyaghoz képest tartalmazott egy
modositast, amely szerint az Echo Kft-vel olyan tartalmt megallapodast kell kétni, melyben a cég
vallalja, hogy a Projekt meg fog felelni a KT részére 2007. janudr 30-an tartott prezentacionak, oly
modon, hogy a Projekt az AVSZ mellékletében felvazolt beépitési paramétereket 25% -nal nagyobb
mértékben nem haladja meg, a zoldfeliileti hanyad esetében a maximalis engedélyezett eltérés 10%
lehet.

Az ismételt eldterjesztéshez kapcsolddott egy 2009. februar 9. napjéra keltezett, ald nem irt, Kiss
Matyas épitészmérnok, igazsagiigyi szakérto altal jegyzett vélemény, amelynek 1ényege, hogy az
eladaskor az ingatlan vételaranak meghatarozasanal figyelembe kell venni az ingatlan beépithetdségét
is. Ha az Onkormanyzat a RAS Kft. tervében foglalt beépitettséget jelentdsen meghalado 1j tervet
elfogadja, akkor ezt célszerli gy tennie, hogy a vevd egészitse ki az ingatlan értékndvekedésére
tekintettel a vételarat. A vélemény téjékoztatd jelleggel megallapitja, hogy a forgalmi értéket az 1
beépitettség mellett nettd 6.828.000 Ft-ban kellene megallapitani.

Az eldterjesztésben megfogalmazott hatarozati javaslatokat a KT nem fogadta el.

2. A KT 2009. marcius 31. napjan tartott iilésén targyalta a ,,.Beszdmolé a Mundo Zuglo
keriiletkozponttal kapcsolatban folytatott targyalasokrol” targya napirendi pontot. Az eldterjesztés
célja az volt, hogy a polgarmester a 2007. aprilis 7-1 iilésen tdjékoztassa a KT-t a befektetokkel
folytatott targyalasokrol.

Az elbterjesztés melléklete egy, a Zugloi Polgarmesteri Hivatal altal 2009. marcius 30-an kiadott
sajtokozlemény volt, amiben dr. Weinek Leonard polgarmester arrol tdjékoztatta a kozvéleményt,
hogy rendkiviili KT iilés 6sszehivasat kezdeményezi, mert a KT-n beliil novekvo fesziiltséget okoz,
hogy az Echo Kft. nem a RAS Kft. terveit kivanja megvaldsitani, hanem plazat késziil épiteni az
ingatlanra. A kozlemény utal a 2008. szeptember 2. napjan megszavazott parkolohely csokkentésre,
felvetve annak datgondoléasat, figyelemmel a korabbinal joéval nagyobb, tervezett beépitésre
(emlékeztetdiil: a parkoldhelyek csokkentésérdl hozott rendeletmodositas ténylegesen nem 1éphetett
hatalyba, mert a mdodositas idopontjaban az alaprendelet sem volt mar hatalyos...)

3. A KT a 2009. marcius 31. napjan hozott dontés ellenére 2009. 4prilis 7. napjan nem tartott
rendkiviili iilést. A kovetkezd tilés 2009. aprilis 28. napjan hatarozatképtelen volt, ezt kovetden a KT
2009. aprilis 30. napjan tartott iilést.

Ez alkalommal a KT targyalta,,A MUNDO-Zugl6 Kertiletkdzpont Projekthez k6tddo, illetve a 2006.
jinius 12. napjan Budapest-Zuglé Onkormanyzata és az ECHO Investment S.A. (jogutéodja ECHO
Investment Kft.) kozott 1étrejott adasvételi szerzodéssel kapcsolatos képviseld-testiileti dontések”
targyl elGterjesztést, amit nagyjabol ugyanezzel a tartalommal a 2009. marcius 5-1 KT {ilés méar
egyszer targyalt, és nem fogadott el. Az eldterjesztés annyiban azért eltért az elsé valtozattol, hogy
az értékesitett teriileten akkor még miik6do tanuszoda birtokba adasara vonatkozoan is tartalmazott
hatarozati javaslatot, ami kordbban nem volt az anyag része.
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A KT az el6terjesztésben foglalt egyik hatarozati javaslatot sem fogadta el.

Ugyancsak a 2009. aprilis 30-1 KT iilés targyalta a ,MUNDO keriileti varoskozpont épitéséhez
kotodo Képviseld-testiileti dontések™ targy eldterjesztést. Az eldterjesztés szerintaz AVSZ gyenge
garancialis elemei mellett ,,nem tartalmazza tobbek kozott a palyazati kiirdsban szerepld vegyes
funkcidk kialakitasdnak modjat és kikényszerithetdségét és azok elmaraddsa esetén életbelépd
jogkovetkezményeket”. Ez vélhetéen arra utal, hogy az uj tervek — bevasarlokdzpont — mar nem
tartalmaznak az eredeti elképzelésnek megteleld kozosségi funkcidkat az ingatlanon. Az eldterjesztés
azt is tartalmazza, hogy ,,a beruhazo a targyalasok soran el is zarkozott ezen funkciok telepitésének
az dnkormanyzat altal javasolt lehetdségétdl, sét azoknak még az Onkormanyzat tulajdonszerzése
(tehat épitményingatlan (vissza-)vasarlasa) altal valé megoldasoktol, igy pl. a ,,lease-to-buy option”
lehetdségétdl (egy eldre megallapitott vételar részletekben — bérleti dijként miikddve — valod
megfizetésével a vételdr dsszegét elérve az Onkorményzat tulajdondba jut a hasznélt ingatlan) is”.

Az eldterjesztés utal ra, hogy az Echo Kft. 2008. oktéber 1-én bemutatta a MUNDO-Zuglo
Varoskozpont terveit a KT tagjainak. Ez alkalommal teljesen egyértelmiivé valt, hogy a tervek
jelentésen eltérnek a RAS Kft. palydzatdban foglalt zoldteriiletre, kozfunkcidkra, kozteriiletre
vonatkozo eldirasoktol. A beruhdzo a személyes egyeztetések alkalméval szoban is kijelentette, hogy
az 1j tervek szerinti beruhazas fog megépiilni.

Az elbterjesztés arra is kitért, hogy mindkét fél sziikségesnek tartotta az AVSZ ismételt, atfogo
modositasat.

Az eldterjesztés mellékletei voltak tobbek kozott latvanytervek (a RAS Kft-t6l 2 db, vélhetden a
Banati+Hartvig Epitész Iroda Kft-t6] /a tovabbiakban: B+H Kft./ szintén 2 db), a 2008. oktober 20-i
politikai nyilatkozat, a beruhazo6 kdrnyezetrendezési terve, az Echo Kft. 4ltal az Onkorméanyzatnak
intézett levél, az AVSZ modositasara iranyuld javaslattal és tervezettel (mely javaslatban a
z6ldteriiletre és a beépitési mutatokra vonatkozdan késznek mutatkozik az Onkormanyzat javaslatait
elfogadni, azonban arr6l nincs sz6, hogy az épiiletek funkciodja visszatérne a RAS Kft. terveihez).

Az elbterjesztés tartalmazta fentieken til a F6épitészi Iroda azon véleményét, mely szerint a beruhazo
kornyezetrendezési terve nem felel meg Zuglé Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatanak
(ZKVSZ), valamint Zuglé Keriileti Szabalyozdsi Tervének (ZKSZT) elfogadasarol szolod
19/2003.(VIL.08.) sz. rendeletének.

A KT végiil az eredeti hatarozati javaslatok koziil csak a Zugléi Egynapos Termel6i Piac tovabbi
mukodtetésével kapesolatban hatarozott, és 0j hatarozati javaslatként dontott egy 7 fés ad-hoc
bizottsag létrehozasardl, melynek feladata ,,a Varoskdzpont épitésével kapcsolatban kialakult
helyzet” értékelése és vizsgalata.

4. A KT 2009. junius 23-i iilésén targyalta ,,A MUNDO-Zugldé Keriiletkbzpont Projekt
megvalositasahoz kapcsolodva 1étrehozott ad-hoc bizottsag beszamoloja” targyu el6terjesztést.
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Az elbterjesztés szerint a felek kozott 2009-re jelentds értelmezési kiilonbségek alakultak ki, melyek
felszamolésat célozta az Echo Kft-vel egyeztetve megfogalmazott ,, MUNDO-Zuglé Keriiletkozpont
Projekt megvalositasdhoz kapcsolodo alapelvek™ dokumentum (az el6terjesztés 1. melléklete). Az
elOterjesztés szerint ez a dokumentum lesz az alapja a beruhdzoval megkdtendd
szerz6désmodositasnak, amit a kdvetkezd KT {ilésre javasoltak elkésziteni. A bizottsag mellé
javasoltak létrehozni egy munkacsoportot is.

A MUNDO-Zugl6 Keriiletkdzpont Projekt megvalositasahoz kapcsolodo alapelvek c- dokumentum
(a tovabbiakban: Alapelvek) az alabbi témakat tartalmazta:

- A MUNDO-Zugl6 Keriiletkozpont teriiletén talalhatd tanuszoda birtokba adasa
- Zugléi Egynapos Termel6i Piac miikkodéséhez kapcsolodo teriilet hasznalata

- A tervek feliilvizsgalatara és sziikség szerinti attervezésére vonatkozé altalanos alapelvek
(részben az ingatlanhoz vezetd utak, vagy azzal hataros ingatlanok fejlesztésére vonatkozo
alapelveket fogalmaz meg, részben megismétli az AVSZ azon rendelkezését, hogy a
beruhdzas megvaldsitasaira a RAS Kft. palyazata felhasznaldsaval, tovabbtervezésével
keriiljon sor.)

- Atervek feliilvizsgalatara és az attervezésre vonatkozd szamszertsitett és tételesen nevesitett
vallalasok (konkrét beépitési mutatokat tartalmaz a dokumentum, tovabbi vallaldsokat arra
vonatkozoan, hogy a beruhdz6 az elsd iitemben nem, csak a mésodikban épit irodaépiiletet,
annak helyére 5.000 m2 parkositott kdzhasznélat tér keriil, a bevasarlokézpont teriilete
csokken, valamint a beruhazé a gyalogos passzazsok feletti tetOszerkezet kialakitdsa soran
torekszik a természetes megvilagitas érvényesiilésére)

- A kozosségi céli épiilet megvaldsitisa (az Onkormdanyzat az Alapelvek alapjan megkdtendd
szerz6dés-modositas hatalyba 1épésétdl szamitott egy éven beliil részletesen megfogalmazza
a kozosségi célu funkcioval kapcsolatos elvarasait, a felek emellett megallapod nak abban,
hogy a kozosségi funkcid elhelyezésére szolgdld épiilet az ingatlanon beliil hol fog
elhelyezkedni, az Onkorményzat emellett kidolgozza az épiilet megvaldsitasanak pénziigyi-
gazdasagi konstrukcioit, pl. a bérbevételt, lizinget, a foldteriilet bérbevételét.) Ebben a
pontban egyértelmiien lefektetik a felek, hogy a kozosségi célu épiilet felépitése, illetve az
ahhoz kapcsol6do infrastruktira kialakitdsaaz Onkormdnyzat feladata, kdltsége és kockazata.
A beruhazo csak azt vallalta, hogy ezt lehet6vé teszi az ingatlanon.

- A kozpark (forumtér) megvalositasa (A beruhazo vallalta a legalabb 5.000 m2 parkositott
egybefiiggd kozhasznalath tér kialakitasat.)

- Egyéb rendelkezések

- Definicidk
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Tobb utalas van arra kiilonboz6 dokumentumokban, hogy az Alapelveket az Echo Kft-vel kdzdsen
dolgozta ki az Onkormanyzat, és azt az Echo Kft. elfogadta, de annak nem talaltam nyomét, hogy az
Echo Kft. a dokumentumot alairta volna.

Az el6terjesztés mellékelte egy dokumentum a ,,A MUNDO-Zuglé Keriiletk6zpont Projekt beépitési
adatai” cimmel, ami Osszehasonlitjaa RAS Kft. terveinek beépitési adatait az in Echo-tervekkel (ez
utobbi vélhetéen a B+H Kft. terveit jelenti). A szintteriileti mutatokbol kidertil, hogy a beépitéssel
l1étrehozni tervezett épiiletek funkcioja valoban valtozott a kordbbiakhoz képest. A hangstly a
szabadido, sport, lakas, szalloda funkciordl a kereskedelem funkcid felé tolodott el, és ugyan az
irodahaznak szant szintteriilet a MUNDO Projektnél a korabbi terv kétszerese, annak kozosségi
funkcioja mar elvileg nem volt.

A napirendi pont vitdja soran elhangzott, hogy a szintteriileti mutatok eltérnek attol, amit korabban
Osszehasonlito tablazatban a Zugloi Polgarmesteri Hivatal munkatarsai bemutattak.

Az Alapelveket a KT elfogadta. Ugyancsak elfogadta a munkacsoport 1étrehozasarol sz616 hatarozati
javaslatot, valamint az ad-hoc bizottsag tovabbi munkajara vonatkoz6 feladatszabast (melynek egyik
eleme a beruhdzoval valo szerzédésmodositas 1étrehozasa).

Az ad-hoc bizottsag az alabbi iiléseket tartotta (legalabbis ezekrdl van anyagunk):

- 2009. majus 12.: Az Onkormanyzat, a Hivatal és az Echo Kft. képviseldje volt jelen. Utobbi,
Horvath Laszlé hangsulyozta, hogy a cég egy ingatlan vasarolt meg, és nem kozos hasznositdsban
gondolkodtak az 6nkorményzattal. Oket beruhazoként a jogszabalyok kotik. Azt mérték fel, hogy a
kertilet hatalyos szabalyozasi terve mit tesz lehetévé, és abbdl indultak ki.

- 2009. majus 19.: A korabbiakhoz képest érdemi informacié nem meriilt fel.

- 2009. majus 25.: az iilés nem volt hatarozatképes, de emlékeztetd késziilt az elhangzottakrol. Ebbol
kidertilt, hogy az eredeti elképzelés az volt, hogy a Zugloi Polgarmesteri Hivatal keriil az eladott
ingatlanra, de az is elhangzott, hogy a befektetd nem fog az Onkormanyzatnak hivatali épiiletet
épiteni, arra pedig az Onkormanyzatnak nem lenne kerete, hogy a befektetd 4ltal felépitett hivatalt
utobb megvasarolja. Beszélgetés szintjén az is felmeriilt, hogy esetleg a hivatali épiiletet az
Onkormanyzat bérelné a befektet6tol.

- 2009. jinius 4.: Ez alkalommal is szoba keriilt az a probléma, hogy nem egyértelmii, mit jelent a
,, RAS-tervek” felhasznalasa és tovabbtervezése.

- 2009. junius 9.: az iilésen felmeriilt, hogy az Echo Kft. megkapta a Zuglo6i Polgarmesteri Hivataltol
azokat a ,,paramétereket”, amelyek a RAS Kft. palydzatanak fobb elemei voltak. Elhangzott, hogy a
beruhazé hajlandé a Hivatal esetleges éplilete részére egy konkrét teriiletet az ingatlanon beliil
fenntartani.

- 2009. junius 10.: az iilésen elhangzott, hogy az Alapelveket megkapta az Echo Kft. és elfogadjak
Oket. Sz0 esett arrdl a tertiletrdl, amit az Echo Kft. hajland¢ iires teriiletként fenntartani, és amire majd
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a Polgarmesteri Hivatal épiilete keriilhet. Az Echo Kft. hajlando normal, vagy az alatti bérleti dijért
4tadni ezt a foldteriiletet, hogy azon az Onkormanyzat épithesse fel, amit szeretne. Sziikségesként
mertiilt fel egy ujabb szerz6désmodositas. Feladatként hataroztdk meg, hogy a szerzddésnek, a
ZKSZT-nek és Zugld igényeinek megfeleld legyen a beépités. (Megjegyzem, hogy a ZKSZT-nek ¢és
a szerzOdésnek vald megfelelést csak ugy lehetett volna biztositani, hogy a szerzédésnek tesznek
eleget, illetve azt kényszeritik ki, figyelemmel arra, hogy a ZKSZT nagyobb beépithetdséget tett
lehetévé, mint a szerzddés, azaz e tekintetben egyidejlileg a két dokumentumnak nem Ilehetett
megfelelni.)

- 2009. szeptember 10.: a téma foként a szerzédés-modositas volt. Ez alkalommal is felmeriilt, hogy
az ingatlan eladéasara kiirt palyazat nem a RAS Kft. tervének megvalositasat irta eld, hanem csak a
koncepcid kovetését. Elhangzott, hogy a visszavasarlasijog nem elegend6 garancia, mert soha nem
lesz a projektre (ez alatt vélhetden az 01j hivatali épiiletet, szakrendel6t stb. értették) koltségvetési
kerete az Onkormanyzatnak.

A munkacsoport az alabbi tilést tartotta (legalabbis errél van anyagunk):

- 2009. julius 9. (elvileg ez volt az elsd iilés): jelen voltak az Echo Kft. képviseldi, az épitészek, a
jegyz6 és a Hivatal tobb osztalyat képviseld munkatarsak. A felek attekintették az épitéshatosagi
jellegli észrevételeket, és az Onkormanyzat részletesebb tervlapokat kért. A hiddal kapcsolathan
megjegyezték, hogy annak megvaldsitdsa a Megallapodas2008 szerint kitelezd feladat. A Bosnyak
utcaban talalhat6 elektromos energia ellatas 0j kiépitése az Echo Kft., illetve a felek ilyen tartalmi
megallapodésa esetén az Onkormanyzat feladata, utobbi esetben a Megallapod4s2008-ban foglalt
limitésszegen beliil.

- 2009. augusztus 5.: az értekezleten a Zugloi Polgarmesteri Hivatal munkatdrsain kiviil jelen volt az
Echo Kft. és a B+H Kft. két munkatarsa. Az tilésen az épitészek altal bemutatott terveket vitattdk meg
elsésorban, a terveket az akkori Epitéshatosagi Osztaly vezetdije, valamint a keriileti foépitész tobb
okbol is kifogasoltak. gy — tobbek kozott— azt is vitattak, hogy a tervek megfelelnek Zuglo Keriileti
Varosrendezési Szabalyzatanak, azon beliil is a Zuglé Varoskozpontra vonatkozo tervlapoknak.

Sem az ad-hoc bizottsaghoz, sem a munkacsoporthoz nem kdothetd értekezletet tartottak a Zuglo
Varoskozpont targykorben 2009. majus 5-én a polgarmester, képviselok/frakcidvezetdk, hivatali
munkatarsak stb. részvételével. Az értekezleten elhangzott, hogy a felek kozott 2006-ban 1étrejott
szerz6dés nem tisztan adasvétel, hiszen egy konkrét épiiletegyiittes l1étrehozasarol is szol, azonban a
beruhazé nem kotott szerzodést az 6tletpalydzat nyertesével, a RAS Kft-vel, igy az 6 terveiket fel sem
tudja hasznalni, a mar elkészitett tervek pedig nem felelnek meg a nyertes palyazatnak. (Megjegyzem,
hogy bar az AVSZ a beépitési kotelezettség korében is tartalmaz eldirdsokat, 12. pontjamégis akként
fogalmaz, hogy

»12. A jelen szerzddés teljesitése akkor all be, ha

] a vételar harmadik részlete Elado bankszamlajan jovairasra keriilt,
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| a Vevd birtokba vette az ingatlant,

] az Elado a jelen szerzddés 6. pontja szerint letétbe helyezett tulajdonjog atruhdzo nyilatkozat
harom eredeti példanyat a letétet kezeld ligyvéd a Vevo részére hianytalanul kiadta.” —azaz a teljesités
meghatarozasa korében nem hoz fel a beruhazas megvalositasdhoz kothetd elemeket.)

Azt is felvetette a meghivott ligyvéd, hogy mar az ingatlan értékének meghatarozasa is a terveknek
megfelelden tortént meg. A vita Iényegében arrdl zajlott, hogy mit kell és lehet kikényszeriteni a
beruhazotol a szerzddés alapjan.

Hasonl6 résztvevai korrel tortént egy egyeztetés 2009. majus 25-én. Az értekezleten Hartvig Lajos
épitész azt kérte, hogy kapjak meg pontosan azokat a paramétereket, amelyektdla RAS Kft. terveibdl
nem térhetnek el. Elhangzott a Budapest Févaros Onkorményzat részérdl delegalt épitésztdl, hogy a
RAS Kft. palyazata ,,csak” 6tletpalyazat volt, azaz a terv karakterét, ,.,érdemeit” kell megvalositani,
¢s ezek a pontok a palyazatot elbirdld zsiiri dontésében megjelentek.

2009. janius 5. napjan az Echo Kft. székhelyén tartott megbeszélésen a felek abban allapodtak meg,
hogy az Onkormdnyzat elészor az Alapelveket terjeszti el elfogadasraa KT-nak, ezt kdvetden keriil
sor a szerzddések és megallapodasok modositasanak eldkészitésére, és ezzel parhuzamosan
folytatodik a modositott tervek egyeztetése, véglegesitése.

2009. jinius 10-én tartottak egy tjabb értekezletet, a polgarmester, a jegyzd, képviseld, ligyvéd,
tovabbi hivatali munkatarsak részvételével. Az értekezleten elhangzott, hogy a befektetd tervei szerint
,kiszakitanak egy teriiletet, biztositanak egy teriiletet, amire egy éve van az Onkormanyzatnak, hogy
dontse el, hogy milyen modon kivanjuk, ha kivan egyaltalan ilyesmit megvaldsitani, ez lehet az, hogy
ok épitik, béreljiik, megvessziik, béreljiik a teriiletet és magunk épitjiik, egy év alatt ki lehet dolgozni
egy programot erre, ezt fenntartjak.” (Valdsziniileg az az un ,,D” telken iiresen tartott teriilet, Id. a
2009. november 17-i iiléshez irt koncepciotervet). Ez alkalommal is felmeriilt, hogy problémat jelent:
a RAS Kft. (és a keriileti szabalyozas is) egy 0sszefiiggd telekkel szamolt, mig az 0j terv mar a
telekalakitas utani 4 ingatlanra készilt. (Bar az épitési telek 4 6nalld épitési telekre vald osztasa
ténylegesen csak 2014.08.05-én valosult meg.)

Az iilésen Hartvig Lajos €pitész ismertette a Varoskozponttal kapcsolatos terveket (prezentacid). A
jegyz6konyv rendelkezésiinkre all, a prezentacid azonosithatéan nem.

5. A KT 2009. szeptember 29-i iilésén targyalta ,,A MUNDO-Zuglé Keriiletkdzponthoz kapcsolodo
Szerz8dések és Megallapodasok Mddositasa” targyu eldterjesztést. Az eldterjesztés szerint a felek az
Alapelvek figyelembevételével szerzodésmodositast készitettek eld, a szerzddés tervezete az
eldterjesztés melléklete volt. Ugyancsak melléklet egy emlékeztetd egy 2009. szeptember 16-an
részben Rosta S. Csaba vezetd épitész (RAS Kift.), részben dr. Nagy Béla vezet6 telepiiléstervezo,
valamint a Zugloi Polgarmesteri Hivatal munkatarsai részvételével tartott adategyeztetésrol. Az
adategyeztetés célja az egyes tervek adatainak megfeleld 6sszehasonlitasa.
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Az eldterjesztés melléklete volt egy alairas nélkiili, a tervezett modositast értékeld feljegyzés,
valamint a Neoter Kft. levele. A Neoter Kft. készitette az ingatlan értékbecslését, még a RAS Kft.
terveinek figyelembevételével. A Neoter Kft. 2009. szeptember 29-re keltezett levelében arrol
tdjékoztatta az Onkormanyzatot, hogy az értékbecslést a B+H Kft. tervei alapjan feliilvizsgalta, és az
ingatlan értékét az 0j tervek ismeretében 2005. december 31-i fordulénappal 3.285.000.000 Ft-ra
becsiiltek.

Az eléterjesztés megtargyalasata KT elnapoltaa 2009. oktober 15-i iilésére, majd 2009. oktober 15-
én a 2009. novemberi rendes testiileti iilésre.

6. A KT 2009. november 17-i iilésén vette napirendre ,,A MUNDO-Zuglo Keriiletkdzponthoz
kapcsolodd Szerzédések és Megallapodasok Modositasahoz kotéds, a 2009. szeptember 29-i
rendkiviili testiileti iilésre benyujtott eloterjesztés kiegészitése” targyt eldterjesztést. Az elGterjesztés
szerint az Onkormanyzat megbizast adott Krusniczky Katalin ingatlanforgalmi igazsagiigyi
szakértonek annak megallapitasara, hogy az Echo Kft. tulajdonaban 1év6 ingatlanok (Budapest XIV.
31267/132, /133, /134, /135) forgalmi értéke mennyivel valtozik abban az esetben, amennyiben a
tulajdonos nem a 2006. év marcius hd 24. napjan kelt adasvételi szerzddés rendelkezéseinek
megfeleldena RAS Kft. tervei szerinti 120.030 m2 brutto szintteriiletii épiileteket, hanem a B+H Kft.
altal tervezett 188.542 m2 bruttd szintteriiletli épiileteket épiti meg. A szakértd feladata volt a tobblet
beépités altal a telek értékében okozott értéknovekedés meghatarozésa.

Az ingatlanforgalmiigazsagiigyi szakért6 az értékek meghatarozasa sordn alapvetésként fogadta el,
hogy az ingatlan fejlesztését illetden, annak értékesitésekor a vevd (Echo S. A.) tudomasul vette azon
korlatozast, miszerint az ingatlan elad6ja (Onkormanyzat) altal meghatarozott fejlesztési cél a RAS
Kft. tervei szerinti funkciokkal és beépitési mutatokkal torténd keriiletkzpont 1étesités, és a telek
fejlesztése nem az Gvezeti besorolds szerinti 5,0 szintteriileti mutatoval fog torténni. Az Echo Kft.
azonban a szakértdi vélemény alapvetését jelentd elofeltételt nem fogadta el.

A szakeértd végiil 6sszesen 4 kiilonbozo tervhez képest végezte el az értékelést. Ezek koziil kettd olyan
terv volt, amelynek megvalositasa esetén a szakértd szerint a netté 3.300.251.887 Ft. vételarhoz
képest megallapithato az értékndvekedés. Egyik esetben ennek 6sszege 920.000.000 Ft., mig masik
esetben 270.000.000 Ft.

A Beruhéazo nem fogadta el az értéknovekedés lehetdségét, az ezen alapulo esetleges Gnkormanyzati
igényeket. Egy, a rendelkezésiinkre 4ll6 levél szerint tobbek kozott azért sem, mert a RAS Kft.
koncepcidja— a levél szerint — még azon alapult, hogy a metrd a Bosnydk térig fog kiépiilni, azonban
ennek 2009-ben 5-10 éven beliil nem volt realitasa, ami nagymértékben csokkentette a varos-és
bevasarlokozpont értékét.
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Az eldterjesztés ezért oly mdodon probalta a véleményeket kozeliteni, hogy az értékndvekedéssel
szemben dalljanak azt kompenzalo tételek a szerzdédés modositasa sordn (igy pl a tanuszoda
téritésmentes hasznalata, potlolagos P+R parkolok /400 helyett 460/ biztositasa, tobblet kotbér stb.,
ebbdl a tanuszoda téritésmentes hasznalata meghatarozottideig az AVSZ szerint eleve biztositott volt
az Onkormanyzat szamara).

A szakérté altal kimutatott értékndvekedést az Onkormanyzat 270.000.000 Ft. dsszegben vette
figyelembe, tekintettel arra, hogy ez az értékndvekedés a Projekt 1. Fazisdnak (Bevésarlokozpont)
megvalodsitdsara vonatkozo tervhez igazodott. Az értéknovekedés Osszegéhez hozzaadtik az
adasvételi szerzodés utolso fizetési forduldonapjatol (2007. januar 19.) a 2009. oktdber 31. napjaig

tarto id6szak jegybanki alapkamat alapjan meghatarozott elmaradt kamatbevételt, igy a teljes 0sszeg
337.872 ezer forint.

Fentiekre tekintettel a szerz6désmodositas tervezetét megfeleléen moddositottak.

Az eléterjesztés melléklete a MOFO-BH Epitész Stadio Kft. (Vezetd épitész: Hartvig Lajos okl.
épitészmérnok) 2009. oktober 1-re datalt ,,1. sz. melléklet koncepcidterv” cimii anyaga. Az anyag a
rajta szerepld meghatdrozas szerint elvi engedélyezési tervdokumenticidé. Azt nem tudom
megallapitani, hogy ez a dokumentacid6 mennyiben egyezik meg a tervezett beépitést illetben a
Tervtanacs altal 2008-ban elfogadasrajavasolttervvel. A rajzokona 31267/135 hrsz-u, Un. ,,D” telek
iires, azzal a felirattal, hogy a ,,jelolt teriilet hasznositasa késObbiekben eldontendd”.

A szerzédésmodositasta KT elfogadta, azonban dr. Weinek Leonard polgarmester kezdeményezte a
dontés ismételt megtargyalasat.

7. A KT 2009. december 1. napjan tartott rendkiviili iilésén targyalta ,,A MUNDO-Zuglo6
Keriiletkdzponthoz kapcsolodd Szerzdédések ¢s Megallapodasok Mddositasa targyaban elfogadott
1461/2009. (XI. 17.) és 1462/2009. (XI. 17.) sz. hatarozatok ismételt megtargyalasa” napirendi
pontot. Az elbterjesztés nagyrészt megegyezett a 6. pontban leirt anyaggal, azonban a rendelkezésre
4116, a december 1-jei tilésre benyujtott anyag tartalmaztaa MOFO-BH Epitész Stadio Kft. (Vezetd
épitész: Hartvig Lajos okl. épitészmérndk) koncepciotervének 2. mellékletét is, a beépitési mutatdkat
tartalmazo6 tablazatokat, a 3. mellékletet a beépitési irdnyelvekrdl, a 4. mellékletet ,,A koncepcidterv
¢és az épitési engedélyezési tervdokumentacié dsszehasonlithatosagahoz sziikséges dokumentumok
listaja és mutatok” cimmel, valamint egy tobb pontbdl allo, vélhetéen dr. Deak Erzsébet jegyz6 altal
az elOterjesztéshez flizott véleményt, ami tobb ponton vitatja az értékndvekedéssel kapcsolatban
késziilt szakvéleményt, az adott, 270.000.000 Ft-os értékkiilonbozet elfogadasat a magasabb 0sszegili
helyett, a plusz 60 db P+R parkolohely értékét, valamint a szerzddés-tervezetben a kotbér 6sszegének
meghatarozasat. Ugyancsak melléklet a ,,Kiegészitd Igazsagiigyi Szakértdi Vélemény a 1140,
Budapest Zuglo Keriileti Varoskozpont teriilet Csomori Gt hrsz: 31267/94 (31267/132-135)
Ingatlan(ok)rol”. A véleménybdl megallapithato, hogy a szakérté a telek forgalmi értékét
ugyanakkora 0sszegben hatarozta meg, mint a korabbi véleményben (a kiegészitd véleményben
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szerepld ingatlanértékelési bizonyitvany datuma 2009. oktober 14.). A kiegészitd szakvéleményben
a szakérto leirta, hogy az értékndvekedés ellenértékeként a tervezett beépités alapjan kalkulalt
forgalmi érték és az adasvételi szerzodésben meghatarozott végsé adasvételi netto ar kiilonbségének
megtéritését tartja indokoltnak. A tervezett beépitésnek ekkor a B+H Kft. 2009. oktober 13-i
adatszolgaltatasaban szerepld értékeket tekintette a szakértd, azokat is oly modon, hogy csak a
beépités I. litemét vette figyelembe, a tobbi litemet nem.

Az elbterjesztés tovabbi melléklete egy levelezés dr. Dedk Erzsébet jegyz6 és Ahmet Cetin, az Echo
Kft. tigyleti meghatalmazottja kozott, valamint tobb olyan dokumentum, amik korabbi el6terjesztések
mellékleteként mar megjelentek.

Tovéabbi melléklet egy, az iilésen elhangzott modositd javaslat, ami a szerzddéstervezetet érintette.

Az iilésen tobb képviseld utalt egy levelezésre, ami Killik Jend tandcsnok és dr. Dedk Erzsébet jegyz0
kozott zajlott, és aminek kozponti kérdése az volt, hogy biintet6jogi szempontbol értékelhetd -, haaz
értéeknovekedést nem veszik figyelembe a szerz6dés modositasakor. Erre nézve a jegyz6, valamint az
iilésen meghallgatott tovabbi két jogdsz egymastol némileg eltérd véleményt fogalmazott meg. Az is
elhangzott, hogy az értékesités eldtt késziilt egy értékbecslés, ami korlatozasmentes beépitéssel
szdmolva az ingatlan értékét ,,8-12 millidrdosra” becsiilte, a végsd értékbecslés, amin a palyazati
kiiras is alapult, viszont mar a RAS Kft. beépitését vette alapul.

Az iilés végiil hatarozatképtelenné valt, a napirendrdl a képviseldk szavazni nem tudtak.

8. 2009. december 2. napjan dr. Weinek Leonard polgarmester megkiildte az Echo Kft-nek a 20009.
december 1-i KT iilés jegyzOkonyvének azt a részletét, amely az adasvételi szerz6dés modositasara
iranyul6 tervezet tobb ponton torténd modositasara tartalmazott javaslatot, és kérte az Echo Kft.
véalaszat arra nézve, hogy a javaslatokat el tudjak-e fogadni. A megkeresésre valasz nem érkezett.

9. A KT 2009. december 15-én targyalta ,,A MUNDO-Zuglé Keriiletkozponthoz kapcsolodod
Szerzodések és Megallapodasok Modositasarol szolo 1461/2009. (X1.17.) és 1462/2009. (X1.17.) sz.
képviseld-testiileti hatarozatokrol ismételt dontés meghozatala” targyu eldterjesztést.

Az eléterjesztés melléklete volt tbb olyan levél, amit a beruhdzé az Onkormanyzathoz intézett, a
beruhazassal kapcsolatos dontések mielébbi meghozatala (pl. kozbeszerzés kiirasa, dontés arrol, hogy
az Onkormanyzat szeretne-e kdzépiiletet bérelni/vasarolni a Projekt keretein beliil), valamint a
tanuszoda birtokbaadéasa érdekében.

A KT a targyban hozott hatdrozatokat hatalyon kiviil helyezte, illetve hatdlyaban nem tartotta fenn,
emellett a korabban 1étrehozott ad-hoc bizottsagot megsziintette.

10. 2009. december 16. napjan dr. Weinek Leondrd polgarmester arrdl tajékoztatta az Echo Kft-t,
hogy a KT nem jarult hozza az adasvételi szerzddés modositasdhoz.

11. Az Echo Kft. 2009. december 23. napjan arrdl irt levelet az Onkormanyzatnak, hogy mindent
megtesznek szerzddéses kotelezettségeik teljesitése érdekében. A levél tovabbi részében arrdl van
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576, hogy fontos lenne ismerniiik az Onkorményzat végsé terveit a kdzcélu épiiletet illetden, azonban
2009. juniusa 6ta nem kaptak vélaszt az Onkormanyzattol ebben a kérdésben. Amennyiben 2010.
januar végéig sem érkezik valasz, ugy tekintik, hogy az Onkormanyzat nem érdekelt a kozcéla
beruhdzéasban az Echo Kft. ingatlanan.

Megjegyzem, hogy a levél 2009. juniusi datumra utal, a levelezés 2010-es folytatasaban ez a datum
mar 2008. junius 24-ként szerepel.

12. A rendelkezésiinkre 4116 iratok kozott megtalalhato egy eldterjesztés-tervezeta KT 2009. aprilis
. -1 (azaz pontosan meg nem hatdrozott {ilésére). Az elbterjesztés targya ,,Tajékoztatdo a
Keriiletkdzpontba tervezett beruhazassal kapcsolatban”.

A tervezet szerint a Zugloi Polgarmesteri Hivatal Varosiizemeltetési Osztalya 2008. november és
december honapokban kiadta a kiilsé kozmiivek kialakitdsanak hatdsagi eljarasaihoz sziikséges
kozitkezeldi hozzajaruldsokat, emellett egyeztették a tervezetdkkel a Rékos-patakon épitendd
gyalogos hid miiszaki megoldasat, a palyaszerkezet kivalasztasat. Egyeztették tovabba a beruhazas
koztertleti zoldfeliiletének terveit, valamint - ugyan csak szoban — a Bosnyak téri templom melletta
beruhazast kovetden kialakitasra keriild gyalogos passzazsrol. A kozteriileti munkak elokészitését is
megkezdték azzal, hogy a KT a netté 500 000 000 Ft koltséget a 2009. évi koltségvetésében
biztositotta.

13. A rendelkezésiinkre allo iratok kozott szerepel egy, az Echo Kft-t6l dr. Weinek Leonard
polgarmesternek 2009. majus 11. napjan cimzett levél. A levélbdl kiemelendd, hogy az Echo Kift.
egyértelmien a ZKSZT-hez, Zuglo szabalyozasi tervéhez kototte a beépitettséget és a bruttd
szintteriiletet, valamint a zldfeliilet aranyat is (azaz nem az Gtletpalyazaton nyertes tervhez). A levél
visszautal egy 2007. junius 27-i egyeztetésre, amelyen az Onkormanyzat képviseldi az akkor nekik
bemutatott tervdokumentaciotalkalmasnak tartottdk az illetékes tervtanacshoz €s az elsd foku épitési
hatosaghoz torténd benyujtasra (I1d. I1.4. pont). Ugyancsak hivatkozik a levél a III.5. pontban mar
emlitett, 2008. julius 29. napjan megtartott egyeztetésre, amelyen mind az Onkormanyzat, mint a XI.
keriileti Polgarmesteri Hivatal képvisel6i megerdsitették, hogy az engedélytervek 6sszhangban allnak
a ZKVSZ-szel, a kozteriiletek felosztasa 0sszhangban van a vonatkozé szabalyozasi tervekkel, a
zoldtertiilet elhelyezkedése és a vonatkozd megoldasi javaslatok megfeleldek és elfogadhatodak.

14. 2009. majus 20-1 keltezéssel az iratok kozott megtalalhato egy ,, MUNDO jogi vélemény” cimii
irat dr. Horvath Béla {ligyvédtdl (a neve tobb iraton megjelenik, értekezleteken vesz részt az
Onkorményzat oldaldn, de beosztdsa, esetleges megbizasinak részletei nem egyértelmiiek). A
vélemény melléklete a IV.1. pontban szerepld irat.

A jogi vélemény Osszefoglaljaa felek szerzddéses kapcsolatdnak eldzményeit, a szerzodés targyat, a
vételarat, a szakmai vélemény részleteit, szol az eldvasarlasi jogrol, az elallasrol és a visszavasarlasi
jogrol.

A leglényegesebb megallapitasok a kdvetkezok:
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- a szerz6dés (AVSZ) két egymassal Osszefliggd elembdl all, az egyik az adasvételre
vonatkozik, a masik a létrehozand6 beruhazasra. Utobbira vonatkozoan a részletes palyazati
kiiras, tovabba az AVSZ ¢és annak modositasa az alapdokumentum, de a NEOTER Kft. altal
készitett értékelési jelentés is tartalmaz szabalyokat. A vélemény szerint a szerz6i jogi
védelem miatt a RAS Kft. terveit csak Uigy tudta volna megvaldsitani az Echo Kft., ha a
végleges engedélyezési terveket a Ras Kft. késziti el, vagy mas késziti el, de a RAS Kift.
hozzajarulasaval. A szerzédés targya pedig egyértelmiien az 6tletpalyazaton nyertes palyazat
megvalositasa.

- A vételar a tervezett beépitéshez mérten keriilt megallapitasra, igy ha a beépitettség
meghaladjaa RAS Kft, tervében foglaltakat, ugy a felmertild vételar-kiilonbozetre vonatkozo
kovetelés iigyében dontést kell hoznia az Onkormanyzatnak.

15. A rendelkezésre all16 iratok kozott megtalalhato egy 2009. 0707 -1 keltezéssel ellatott, ,,A MUNDO
BERUHAZASAVAL KAPCSOLATOS PROBLEMAK” cimii irat, amelyben egyrészt az akkor
ismert tervekkel kapcsolatos felvetések, masrészt a tervezOknek a felvetésekre adott valaszai
olvashatok. Ami kiemelendd: a Rékos-patakra tervezett gyalogos hidra a tervezd azt a megjegyzést
tette, hogy a tervezés az Echo Kft. feladata, a kivitelezés ugyanmakkor az Onkormanyzaté.

Osszegzés:

A fentiek alapjan gy tinik, 2009-ben mar egyértelmiien kideriilt az Onkormanyzat szamdra, hogy az
Echo Kft. nem kivanja megvalositani az ingatlanon azokat a kozdsségi funkcioval rendelkezo
épiileteket, amelyek a RAS Kft. tervében szerepeltek. Az mar 2006-ban sem volt tisztazott (Id. I. pont
osszegzése), hogy az ertékesitett ingatlanra esetlegesen felépiilo, kozosségi funkcioju épiileteket
milyen médon fogja majd haszndlni az Onkormdnyzat, azok a birtokdba vagy tulajdondba keriilnek-
€.

Ebben az évben ismét eldtérbe keriilt az értékesitett ingatlanon létrejovo épiiletek terve, és kisebb
hangsulyt kapott a kézérdekii fejlesztések helyzete.

Az Alapelvek az eldzdekhez képest tartalmaznak eldrelépést a kozosségi funkcioju épiilet és a
kozosségi tér megvalositasat illetéen. Az Alapelveket a beruhdazoval egyeztetve alkotta meg az
onkormdnyzat, egy levelezésben a beruhdzo is dllitja, hogy elfogadta azokat, ugyanakkor az a
szerzodeésmodositas, ami az Alapelveken nyugodott volna, nem jott létre.

Az AVSZ2015 egy ponton (2.5. pont) hivatkozik Alapveté Szabalyokra, ez vélhetéen megegyezik az
Alapelvekkel.
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Megjegyzem, hogy az Alapelvek aldbbi pontja nagy mértékben behatdrolja az Onkormanyzat mai
lehetoségeit a kozosségi épiilet megvalositasanak kikényszeritése tekintetében:

., A kézosségi célu épiilet megvaldsitasa (az Onkormanyzat az Alapelvek alapjan megkétendd
szerzodés-modositas hatalyba lépésétol szamitott egy éven beliil részletesen megfogalmazza
a kozosségi célu funkcioval kapesolatos elvardsait, a felek emellett megallapodnak abban,
hogy a kozosségi funkcio elhelyezésére szolgalo épiilet az ingatlanon beliil hol fog
elhelyezkedni, az Onkormdanyzat emellett kidolgozza az épiilet megvaldsitasdanak pénziigyi-
gazdasagi konstrukcioit, pl. a bérbevételt, lizinget, a foldteriilet bérbevételet.) Ebben a
pontban egyértelmiien lefektetik a felek, hogy a kézdsségi célu épiilet felépitése, illetve az

ahhoz kapcsolddd infrastruktira kialakitdsa az Onkormdnyzat feladata, kéltsége és

’

kockazata. A beruhdzo csak azt vallalta, hogy ezt lehetové teszi az ingatlanon.’

Azt is figyelembe kell venni, hogy az Onkormdnyzat nem dolgozta ki részletesen az épiilet
megvalositasanak pénziigyi-gazdasagi konstrukcioit, nem fogalmazta meg részletesen a kozosségi
célu funkcioval kapcsolatos elvarasait.

V. 2010

1. Az iratok kozott 2010. januar ho datumozassal dr. Nagy Béla névvel szerepel egy tanulmany
»Budapest, XIV. Zuglo Keriileti Varoskozpont — ,MUNDO” Projekt beépitési paramétereinek,
adatainak egyeztetése, 6sszehasonlitdsaa RAS otletpalyazat beépitési adataival” cimmel, melynek
masodik része egy szakmai vélemény 2009. januar honapra datalva, ,,Budapest, XIV. Zuglé Keriileti
Varoskozpont, az engedélyezési terv, a telepiilésrendezési és szabalyozasi eldirasok megfelelése”
cimmel.

A szakmai vélemény Osszefoglalojdban az szerepel, hogy az engedélyezési terv megfeleldségérol
Osszességében megallapithato, hogy a tervezett épiiletegyiittes paraméterei (pl. szintteriileti mutato,
beépitési % stb.) megfelelnek a ZKVSZ és ZKSZT eldirasainak és paramétereinek, de az alkalmazott
megoldasok szamos esetben nem felelnek meg a ZKVSZ-ben és a ZKSZT-ben eldirt épitési
kovetelményeknek, valamint tobb orszagos €és fovarosi eldirasnak.

2. 2010. januar 5. napjan dr. Weinek Leonard polgarmester egyrészt személyes egyeztetést javasolt
az Echo Kft-nek, masrészt kérte, hogy a végleges terveket az Onkormanyzat megismerhesse. A
levélre 2010. januar 7. napjan érkezett valasz, amelyben az Echo Kft. igéretet tett a tervek
megkiildésére.

3. 2010. januir 19. napjan az Echo Kft. és az Onkormanyzat képviseldi targyaldst tartottak a
MUNDO-Zuglé Keriiletkdzpont projekttel kapcsolatban. Az értekezleten az Echo Kft. részérdl
elhangzott, hogy terveztek egy kozcélu épiiletet a projekten beliil, de nem kaptak informéciot az
Onkormanyzattél arra nézve, hogy az Onkormanyzat pontosan milyen koézcélu épiiletet szeretne, és
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amennyiben erre tovabbra sem kapnak valaszt, gy kozcélu épiiletek nélkiil tervezik tovabb a
beruhazast. Az Echo Kft. képviseldje szerint a felkérést 2008. juniusaban kiildték el utoljara az
Onkormanyzatnak, és a kovetkez6 1épés szerinte egy kdzbeszerzés kiirasa. Ezt kovetden —2008. utan
— megszakadt az addig folyamatos kapcsolat a felek kozott. Dr. Weinek Leonard polgarmester
allaspontja szerint az egylittmiikodés 2008 utan is folyamatos volt, hiszen az Echo Kft. az ad-hoc
bizottsaggal is egyiittmikodott.

Ezt kovetden a targyaldson a felek vitaba bonyolédtak azt illetden, hogy az Onkorméanyzatnak mikor
kellett volna nyilatkoznia a kozcél épiiletrdl, valamint arrdl, hogy a hatalyos szerzédéses hataridoket
miként kell értelmezni, azokat hogyan tudja betartani az Echo Kft., mi okozza a késedelmet. Az Echo
Kft. a targyalas sordn a visszavasarlasi jogrol, valamint a hataridék meghosszabbitasardl akart
megegyezni. Elhangzott ugyanakkor az is résziikrdl, hogy ,jogilag nincs kdotelezettségiik arra
vonatkozdan, hogy az Onkorményzat hozzajarul-e a tervekhez”.

A fentieken tal az Echo Kft. azt is kijelentette, hogy a 2006-ban benyujtott nyertes palyazatnak
megfelelden fogja felépiteni a keriiletkdozpontot.

4. 2010. januar 21. napjan az Echo Kft. levelében arrél tajékoztatta az Onkormanyzatot, hogy a
MUNDO projektet a hatalyos szerzodésekkel és az ajanlatukkal 6sszhangban folytatjak. Emellett a
szerz6dés modositasara tettek javaslatot, tobbek kozott azzal, hogy a II. Fazisra vonatkozo fejlesztési
tervre vonatkozoan 2011. december 31-ig kdzos allaspontra jussanak a felek.

5. Az iratok kozott talalhato egy 2010. januar 29. napjan kelt levél, amely valasz az Echo Kft. 4. pont
alatti megkeresésére. A levél egy ponton azt tartalmazza, hogy a ,,RAS otletpalyazat épitészeti,
alaprajzi, funkciokat meghatarozo beépitési javaslata lényegesen eltér az Onok altal beadott palyazati
ajanlatban jelolt megoldastol”. Megjegyzem, hogy ez az eltérés ilyen modon talan elészor jelenik
meg az iratok kozott, azaz annak rogzitése, hogy az Echo Kft. nyertes palyazata 1ényegesen eltért a
RAS Kft. palyazatatol — ennek kimondasa egyuttal azt is jelenti, hogy az Onkormanyzat az eltérés
ismeretében valasztotta nyertesnek az Echo Kft-t.

6. A KT 2010. januar 26-i iilésén targyalta a ,,A MUNDO-Zuglé Keriiletkézponthoz kotodo
Szerz8dések és Megallapodasok Mddositasa el6készitésére iranyulo feladatokrol, illetve a MUNDO-
Zuglo Keriiletkdzpont épitésével kapcsolatban 1étrehozott ad-hoc bizottsag munkdjarol szolo
beszamolo” targyu eldterjesztést.

A napirendi pont vitaja soran dr. Weinek Leonard polgarmester arrél tajékoztatta a KT-t, hogy a 2009.
decemberi testiileti iilést kdvetden is targyalt a beruhazoval, és a beruhdzo ,,is arra az allaspontra
helyezkedik, hogy a korabbi ajanlatban a szerz3déses mértéket meghalado tervek szerepeltek. Es ami
ezzel kapcsolatos és fontos, arrol nyilatkoztak, hogy nagyon szigoruan az eredeti megallapodas,
illetve az ajanlatuk alapjan fogjak folytatni a tervezést.”

A beszamolot a KT tudomasul vette.
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7. 2010. februar 1. napjan az Echo Kft. arrél tajékoztatta az Onkormanyzatot, hogy gy értékelik, az
Onkormanyzat egyel6re nem érdekelt kozcél épiiletek 1étrehozasdban, ezért annak kihagyasaval
tervezik tovabb a projektet.

8. 2010. februar 4. napjan az Onkormanyzat azt kérte irasban az Echo Kft-t8l, hogy az 0j, immar
ismét a 2006-o0s ajanlatnak megfeleld terveket mielSbb juttassak el az Onkormanyzathoz.

9. Az Echo Kft. 2010. februar 10. napjan levelet intézett az Onkormanyzathoz, amelyben arrdl
tajékoztatta a polgarmestert, hogy az 1. fazist szerintiik a jogerds €pitési engedély megszerzését
kovetd 36 honapon beliil fel tudjak épiteni. A II. fazis esetében tovabbra is azt allitottak, hogy a
varoshaza részletes terveit elkészitették, de az Onkormanyzat a 2008. junius 24-i ajanlatukra valaszt
nem adott, a megvalodsitasra kozbeszerzési eljarast nem irt ki. Ez allaspontjuk szerint azt jelenti, hogy
— figyelembe véve a kozbeszerzések lefolytatasanak atlagosan 3 honapos iddtartamat — a teljesitési
hataridd 2008. szeptember 24. napja 6ta szilinetel addig, amig a kdzbeszerzési eljaras kiirdsa meg nem
torténik.

10. 2010. marcius 5. napjan az Onkormanyzat képviseletében dr. Weinek Leonard polgarmester
megkeresést intézett az Echo Kft-hez azzal a céllal, hogy a Kft. bocsissa az Onkormdanyzat
ingatlanokon meg kivannak épiteni — tekintettel arra, hogy kideriilt, hogy a szerzddéseket a felek
eltérden értelmezik, igy a beépithetdség tekintetében sincs egyetértés.

11.2010. oktober 11.napjan az mb. orszagos fo€pitész felkérte Weber Jozsef épitészt, hogy az NFGM
Kozponti Epitészeti — Miiszaki Tervtandcsa részére készitse el a Mundo-Zuglo Keriiletkdzpont
Epiiletegyiittes beépitési kovetelményeket tisztazo elvi épitési engedélyezési tervének szakbiralatit.
A szakbiralatnak ki kellett térni annak vizsgalatara, hogy a benytjtott dokumentacié megfelel-e
tobbek kozott a vonatkozo telepiilésrendezésitervben és helyi épitési eldirasokban foglaltaknak, nem
esik sz6 ugyanakkor a szerzodéseknek torténd megfelelés vizsgalatarol. Megjegyzem, hogy itt is
visszakdszon az a probléma, ami a ZKSZT és az Onkormdanyzat beépitési elképzelései kozotti
kiilonbségbdl fakad.

12. A 2010. oktober 18. napjan kelt szakbiralat a tervet elfogadasra javasolta.

13.2010. oktober 19-én az Echo Kft. azzal kereste meg az Onkormanyzatot, hogy a Kft. 2010. oktober
21-én fogja bemutatni a Kézponti Epitészeti — Miiszaki Tervtanacs elétt az 1j épitészeti koncepcid
alapjan késziilt tervét, amelyet az Onkormdanyzat szaméra is megkiildott. A terv tartalmaztaaz 1. és a
2. litem vazlat-terveit, utobbirdl a levélben akként nyilatkozott az Echo Kft., hogy az a kés6bbiekben
lefolytatand6 targyalasok, egyeztetések eredményeképpen modosulni fognak.

14. 2010. oktober 21. napjan a Kézponti Epitészeti — Miiszaki Tervtanacs 70/2010. szam@ szakmai
véleményében a 9. pontban hivatkozott tervet engedélyezésre ajanlotta.
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Osszegzés:

Megitélésem szerint a 2010. évben a korabbi problémak tovabb gorgetése tortént, érdemi elorelépés
nélkiil. Aggalyosnak tartom, hogy mintegy 4 évvel az Echo Kft. palydzatdnak elfogadasa utan meriil
fel kritikakeént az Echo Kft-vel szemben az ajanlatkeént benyujtott palyazat és a RAS Kft. anyaga kozotti
eltérés. Ezzel a ténnyel — amennyiben ezt tényként lehet kezelni — 2010-ben mar sem érvelni, sem
elorelépest elérni nem lehetett.

VI. 2011

1. 2010. januar 10-i keltezéssel (az év eliras lehet, az anyag 2011-ben irddott), dr. Dedk Erzsébet
alairassal késziilt egy dr. Papcsak Ferenc polgarmester részére megkiildott levél, amelynek melléklete
egy elemzés az Echo Kft. képviseldivel tartandd egyeztetést megeldzden (1d. 2. pont). Az elemzés
részletesen ir az AVSZ ¢és a Megallapodas2008 alapjan a feleket terhelé jogokrdl és
kotelezettségekrol. E kdrben megemliti, hogy az AVSZ alapjan a Vevé a RAS Kft. tervei és a Vevo
palyazati ajanlataban foglaltak szerinti beépitési paraméterekkel épitheti meg a 1étesitményeket.
Megjegyzem, hogy mas dokumentumban mar felmeriilt, hogy maga az Echo Kft. 4ltal benyujtott
palyazat sem felelt meg a beépitési paramétereket illetden a RAS Kft terveinek, igy tovabbra sem
egyértelmii szamomra, hogy a két cél egyiittesen egyaltalan megvalosithatd volt-e, raadasul a
palyazati kiirds a RAS Kft. palyazatanak tovabbtervezését is lehetove tette... Az elemzés utal az
ingatlan vételara koriil felmeriilt kérdésre, nevezetesen arra, hogy az értékesitést megel6zo
értékbecslés is a kisebb mértékii beépitettséget vette alapul. Az elemzés egyik melléklete egy
kimutatas arrol, hogy a teriilet értékesitésébdl szarmazo bevétel mikor folyt be, €s mire koltotte el az
Onkormanyzat.

2. 2011. januar 12. napjan az Echo Kft. és az Onkorményzat kdzosen tartott egyeztetést a
Viéroskdzpont beruhazasrol. Az dsszefoglalé ismerteti egyrészt az Onkormanyzat céljait, felvetéseit,
megallapitasait, problémait, kéréseit, masrészt az Echo Kft. felvetéseit, megallapitasait, problémait,
kéréseit:

- az Onkormanyzat tervei szerint a Varoskdzpontban helyet kapna egy fétér, valamint a Polgarmesteri
Hivatal épiilete is. Emellett cél lehet egy szinhdz-, vagy konferenciaterem kialakitasa. Az ingatlan
vételara egyértelmiien a csokkentett beépitésen alapuld hasznositasi tervhez igazodott, mely beépités
lényegesen kisebb, mint amit a szabdlyozasi terv lehetdvé tesz. Ez azért is gond, mert az
épitéshatosagi eljaras a XI. keriileti onkormanyzathoz keriilt, amit nem ,,érdekel” a szerzddés, hanem
a szabalyozasi tervet veszi figyelembe (azaz neki nem feltétleniil gond, hogy az Echo Kft. tervei a
korabbi, RAS Kft-s terveknél nagyobb beépitettséget jelentenek). Probléma az is, hogy az Echo Kft.
tervei szerinti. I. {itemben megépiild bevasarldo koézpont utan mar csak a RAS Kft. beépitési
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paramétereit tallépve lehet Polgarmesteri Hivatalt épiteni. Az Onkormanyzat képviseldi
hangsulyoztak, hogy a teriiletet nem lehet tobb fazisként értelmezni, egységként kellene kezelni azt.

- az Echo Kft. allaspontja szerint 6k a RAS Kft. koncepcidjat elfogadjak, az a szerzddés része, ahogy
az Echo Kft. tervei is (amelyeket az Onkormanyzat elfogadott). Hatarozott elképzeléseik vannak az
I. fazisban megépiilo épiiletekrdl, a II. fazis egyeztetés kérdése. A II. fazis programja késébb keriil
kialakitasra, az Echo Kft. ,reményei szerint” magaba foglalva a Polgarmesteri Hivatal épiiletét.
Elismerték, hogy az 1. fazis kimeriti a RAS Kft. altal alkalmazott beépitettséget. Ugyanakkor a
beépitettség még igy is a RAS Kft. ,,szamai alatt van” (ez ellentmond az el6z6 mondatnak), valamint
a szerzOdés szamai alatt is, a szabalyozasi tervnek pedig végképp, ezért nem meriilhet fel az ingatlan
vételaraval kapcsolatos kérdés. Egyébként a palyazati kiirdsban és a szerzédésben is egyértelmiien
meghatarozott, hogy az eladasi ar négyzetméterre szamolt (és nem beépitettségtdl fliggd) ar.

Az Echo Kft. a II. fazissal kapcsolatban azt nyilatkozta, hogy amig nem sziiletik megegyezés az
onkormanyzati épiiletrdl, addig az adott teriiletet parkként fogjak kiépiteni.

Az értekezleten az Echo Kft. levetitett egy prezentaciodt, amelynek anyaga nincs csatolva az értekezlet
emlékeztetdjéhez.

3. 2011. janudr 26. napjan az Onkormanyzatnal tartottak egy egyeztetést a Varoskdzpont beruhazas
igyében. A résztvevok vélhetben mindannyian képviselk/hivatali dolgozok, de erre csak
kovetkeztetni lehet, mert az emlékezteton nem szerepel minden név mellett beosztas. Az emlékeztetd
szerint ragaszkodni kell az Echo S. A. palydzataban szerepld beépitési paraméterekhez. Felmeriilt a
valtoztatasi tilalom elrendelésének és 1ij szabdlyozasi terv megalkotasdnak igénye. Ugyancsak
felvetddott a visszavasarlasijoggal é1¢és lehetdsége, a visszavasarlasijog végsé daitumaként egyébként
az emlékeztetd is 2011. julius 24. napjat hatarozta meg (1d. 5. pont).

4. 2011. marcius 22. napjan az Echo Kft. megkiildte az Onkormanyzatnak az AVSZ és a
Megallapodas2008 modositasara iranyuld terveket. A levél melléklete volt a telekalakitas vazrajza,
az Onkormanyzat visszavasarlasi nyilatkozatanak tervezete — melyben a visszavasarolni kivant kettd
ingatlant pontosan nem hataroztak meg, a tervezet itt kipontozott -, mely szerint az Onkormanyzat
1 868 662 035 Ft-ot fizet az Echo Kft-nek az ingatlanokért, az AVSZ és a Megallapodas2008
tervezete €s a tervkoncepcio.

5. 2011. maércius 23. napjan az Echo Kft. egy levelet kiildott az Onkormanyzat részére, amelynek
melléklete volt a Kozérdekli Fejlesztési ¢s Egyiittmikodési Megallapodas modositdsanak altaluk
javasolt 1. és 2. melléklete. Az 1. melléklet ,,bedrazva” sorolta fel a kdzérdeki épitési beruhazasokat,
a felsorolas nem egyezik meg teljesen a Megallapodas2008-cal. A beruhazasok nett6 értéke 1,9 Mrd
Ft., amibdl az Onkormanyzatra esé rész a 2. melléklet szerint 909 005 989 Ft.

6. Az iratok kozott megtalalhato egy 2011. marcius 31. napjara keltezett feljegyzés dr. Mezd6 Istvan
és dr. Sipos Katalin ligyvédek nevével, de alairas nélkiil. A feljegyzés az AVSZ és a

30



Megallapodas2008 modositasanak tervezetére vonatkozo javaslatokat tartalmaz. A feljegyzés kitér
tobbek kozott arra, hogy a visszavasarolni kivant teriilet értékét értékbecslonek kell megallapitania
(partatlan és 2 db sziikséges), ehhez viszont kell a teriilet beépithetoségének megallapitasa.

Fontos eleme a leirtaknak, hogy az Echo Kft. a mar kész terveket 4tadja az Onkorményzatnak,
valamint elkésziti és atadja az Onkorményzati beruhdzasokra vonatkozé tervkoncepciot szerzoi
jogokkal egyiitt. A jogdijrol vagy lemond a jogtulajdonos, vagy azt a visszavasarlasi arban meg kell
jeleniteni, vagy a felek kiilon dijfizetésben allapodnak meg. A tervek atadasa esetén az Onkormanyzat
szabad modositasi igénnyel €1, a tovabbtervezésre vonatkozo szerzdi jogi kotottségek nélkdil.

A feljegyzéssel érintett tervezetnek (AVSZ) a feljegyzés szerint volt tervkoncepciot tartalmazo
melléklete, amelynek részletesebb kidolgozasat tartottak sziikségesnek a szerzok. Emellett részletes
miszaki leirast is kértek mellékletként. A szerzdésben foglaltakat meghalado miiszaki paraméterek
tulépitésének megakadalyozasara 5%-0ot meghalado tulépités esetére hibas teljesitési kotbér kikotését
tartottak sziikségesnek.

A Megallapodas2008 modositasanak a feljegyzés szerint tartalmaznia kellene, hogy az,,1 szama telki
szorgalommal (sic!) terhelt ingatlanon kialakitando (fotér) koztér, illetve kozpark megval 6sitasanak™
koltségét az Echo Kft. véllalja, azzal, hogy a terveket az Onkormanyzat késziti el sajat koltségén, de
a kivitelezés fedezetét az Echo Kft. vallalja.

A feljegyzés egy 2011. aprilis 4. napjan kelt, az Echo Kft. ligyvezetdjéhez intézett levél
mellékleteként is megjelenik, azonban alairva ott sincs (mint ahogy maga a levélen sincs rajta dr.
Papcsak Ferenc polgarmester aldirasa).

7.2011. aprilis 5. napjan a felek tartottak egy megbeszélést a Varoskdzpont tigyében. Ezen mindkét
fél képviseldi részt vettek. Az emlékeztetd szerint az Onkormdnyzat mar kordbban is jelezte, és
jelzését ez alkalommal megerdsitette, hogy az ingatlan egy részét visszavasarolna, illetve
megvasarolna Zuglo. Felvetddott egy 0j szabalyozasi terv készitésének igénye is, mindkét fél
részeérdl.

8. 2011. aprilis 21. napjan az Echo Kft. levélben arrél tajékoztatta az Onkormanyzatot, hogy kész
eladni az Onkormanyzatnak a jovobeli Varoshaza elhelyezését is biztositd 18477,8 m2 nagysagu,
tervezetten 2 0Onallo hrsz-en 1évé ingatlanokat. A Kft. tulajdondban marad6 ingatlanokon
kereskedelmi, szorakoztatd, gasztronodmiai €s irodai funkcidkat betdltd épiileteket fognak 1étrehozni.

9. A KT 2011. aprilis 28. napjan tartott ilésén targyalta az ,,El6terjesztés Budapest Févaros XIV.
Keriilet Zuglé Onkorméanyzata Képviseld-testiiletének valtoztatasi tilalom elrendelésérdl sz6lo
4/2011. (1.27.) 6nkorményzati rendeletének modositasara” targyu eldterjesztést.

A modositas egyik oka az volt, hogy a beruhdzo jelezte, a valtoztatasi tilalom érinti az altala
megvasarolt ingatlant, mert azon telekmegosztast szeretne végrehajtani, ami a valtoztatasi tilalom
miatt nem lehetséges.
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Az elbterjesztéshez flizott, a Jegyzoi Kabinettdl érkezd jogi vélemény szerint az ingatlan nem vonhato
ki a valtoztatasi tilalom alol, mert a legkisebb szabalyozasi egység a tomb, igy annal kisebb egységre
sem valtoztatasi tilalom nem rendelheto el, sem a tilalom nem oldhato fel.

Az elbterjesztés melléklete volt a beruhdzo6 szandéknyilatkozata, amelyben vallalta, hogy az ingatlan
egy részét kész eladni az Onkorményzat részére, vallaltak tovabba, hogy a bruttd bérbeadhato teriilet
nagysaga meg fog egyezni egy korabbi vallalasukkal — a hivatkozott levél nem all rendelkezésemre
—, azonban abban az esetben, ha a brutt6 bérbeadhato teriilet tobb, mint 5%-kal nagyobb lesz, ugy
vallaljak kotbér fizetését, melynek Osszegét az 01j szerzédésmodositasban sziikséges megjeldlni. A
vallalasok feltétele a valtoztatasi tilalom feloldasa volt.

A KT iilésen felmeriilt az az aggély, hogy a tilalom felolddsa a szabalyozasi terv szigoritdsa el6tt nem
hordoznd-e azt az iizenetet a befekteté felé, hogy az Onkormanyzat lényegében nem akarja
modositani a tertilet beépithetdségére vonatkozo szabalyokat.

A KT végiil ugy dontétt, hogy a valtoztatasi tilalmat nem oldjak fel az ingatlanra nézve, ugyanakkor
a tertiletre kiilon KSZT-t kivannak készittetni.

10. A KT 2011. majus 27-1 iilésén targyalta,,A Budapest, XIV. keriilet, Bosnyak téri kertiletkozpont
teriiletére készitendo szabalyozasi terv koncepcioja” targyu eldterjesztést.

Az elbterjesztés 1ényege, hogy az érintett ingatlan értékének meghatarozdsa a RAS Kft. nyertes
tervpalyéazata paramétereinek meghatarozasaval tortént, mig az adott teriiletre vonatkozd, hatalyos
szabalyozasi terv joval megengeddbb épitési Gvezeti paramétereket tartalmaz, és a tervpalyazat,
valamint a szabalyozasi terv kozott 6sszhangot kell teremteni.

Az eldterjesztésben foglalt hatarozati javaslatok szerint

- az ingatlanra tanulmanytervet kell késziteni, igazolva a netté 42.500 m2 kereskedelmi
szintterlilet 1étesitését, elhelyezkedését és varosi szerkezetbe illeszkedését

- a tanulmanytervnek legyen olyan valtozata, amelynek alapja az az elképzelés, hogy az
ingatlan egy részének tulajdonjogat az Onkormanyzat megszerzi, és az adott teriileten
kulturalis, 6nkorményzati kdzpontot hoz 1étre

- a KT a szabalyozasi terv beruhaz¢d altal torténd finanszirozasdhoz és elkészittetéséhez
hozzéjarul
- a KT telepiilésrendezési szerzddést kivan kdtni a beruhazoval.
Az eléterjesztés melléklete volt az Echo Kft. szdndéknyilatkozata, amelyben a cég kifejezte szandékat
telepiilésrendezési szerz6dés megkdtésére, valamint a teriiletre vonatkozo varosrendezési és épitési
szabalyzat ¢és szabdlyozasi terv kidolgozasa finanszirozasara. Melléklet tovabba a beruhazé altal

készitett irdsos, a teriiletre készitendd szabalyozasi terv koncepcidja, melynek egyik bekezdése szerint
beruhazo6 kotelezi magat arra, hogy a teriilet egy részét fenntartja az Onkormanyzat szamara a koz-és
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kulturalis funkciok kialakithatdsaga érdekében, mindaddig, amig az adott ingatlanrész atruhazésa
targyaban nem jon létre szerzddés a felek kozott.

A szabdlyozasi terv koncepcioja 2011. majus 12. napjan kelt, és némileg eltér attol az irattdl, amit
2011. méjus 5. napjan kiildott az Echo Kft. az Onkormanyzatnak, és amelynek az eldterjesztéssel
megegyezden része volt a szdndéknyilatkozat is. A 2011. méjus 5-re datumozott szabalyozasi terv
koncepcid a KT iilésre benyujtotthoz képest még egyértelmiien tartalmazta, hogy a beruhazas elso
itemében a kereskedelmi kdzpont épiilne fel, amihez késdbbi ilitemben kapcsolddhatnanak a
keriiletkdzpont tovabbi épiiletei, és akar a Polgarmesteri Hivatal, akar egyéb kozszolgalati funkciok
is elhelyezhetdk ezen a teriileten. A majus 12-1 verzi6 az idobeli tagolast ilyen egyértelmiien mar nem
tartalmazza, arra legfeljebb kovetkeztetni lehet.

A beruhazo azt is vallalta, hogy a kereskedelmi és szolgaltato kozpontba tervezett nettd kereskedelmi
szintteriilet a 42.500 m2-t nem haladja meg. A koncepci6 bizonyos beruhazéas-elemeket kiilon is
nevesitett, igy példaul célul tizte ki a 400 P+R parkold helyének, kialakitasdnak pontos
meghatarozasat a Févarosi Onkormanyzattal egyeztetve. A melléklethez két tervlap is tartozott.

Az eléterjesztés tovabbi melléklete egy emlékeztetd volt, ami az Onkormanyzat és a beruhazo kozotti
2011. marcius 3-i egyeztetésrol késziilt. Ezen a felek a terlilet beépitésének alapelveit egyeztették,
sikerrel. Szoba keriilt a parkolas kérdése is, részben a P+R parkolot érintve, részben a 2008.
szeptember 10. napjan modositott parkolasi rendelet uj szabalyait idézve (mely eldirasok 1ényegében
nem lehettek hatdlyban, figyelemmel arra, hogy mar hatadlyon kiviil helyezett rendeletet
modositottak). Az egyeztetésen a beruhdzo részérdl bizonyos terveket bemutattak, azonban ez nem
tartalmazott minden anyagot.

Az tlésen elhangzott, hogy a 2006-ban értékesitett ingatlan egy részének vissza kell keriilnie az
paraméterek és a hatalyos szabalyozasi terv nincs 6sszhangban egymassal. Sziikségesnek tartottak a
beruhazassal kapcsolatos kozmiifejlesztésekrdl a beruhazé nyilatkoztatasat (vélhetéen valamilyen
kotelezettséget vallalo nyilatkozat volt a cél).

A KT a vitat kovetden ugy hatarozott, hogy telepitési tanulmanytervet kell késziteni az ingatlanra
meghatarozott konkrét beépitési paraméterek figyelembe vételével, egy olyan alternativ valtozatban
is, amely az Onkorményzat lehetséges tulajdonszerzésétis figyelembe veszi. A KT hatérozataiban
célul tlizte ki a telepiilésrendezési szerz8dés megkdtését a beruhdzoval.

A dontések kozil kettét a KT 2011. junius 23-i iilésén modositott, tisztazva tobb, a beépitési
paraméterek korében felmeriilt kérdést. A modositasra azt kdvetden keriilt sor, hogy az Echo Kift.
2011. jGnius 16-4n irdsban jelezte az Onkormanyzatnak, hogy a majusban meghozott 5nkormanyzati
hatdrozatok nem egyeznek az Echo Kft. 4ltal korabban az Onkormanyzatnak megkiildott
telepiilésfejlesztési koncepcidoban foglaltakkal. Erre figyelemmel mas beépitési paraméterek
alkalmazasat javasoltak.
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A 2011-es KT dontésekre tekintettel az Onkormdanyzat és a Beruhazo 2011. junius 30. napjan
telepiiléstervezési szerzodést kottta P O R T A Terv Varosrendezési és Epitészeti Tervez6 Irodaval
a Budapest XIV. keriilet Csomori ut — Rékospatak utca — Bosnyak utca — Rozsavolgyi utca —
(31262/4) hrsz-u kozteriilet — Nagy Lajos kiraly utja altal hatarolt teriilet keriileti varosrendezési és
épitési szabalyzatanak, valamint a keriileti szabalyozasi tervnek az elkészitésére.

11. Az Echo Kft. 2011. julius 25. napjan kérelmet intézett az Onkormanyzathoz, melyben leirta, hogy
az adasvételi szerzdédés 2007. januar 15. napjan kelt 1. modositdsa jogsértéen modositotta a
visszavasarlasi jog kezddé idépontjat. Figyelemmel arra, hogy a modositasrol szold rendelkezés
semmis, a visszavasarlasijog kezdd idépontja tovabbra is 2006. julius 24., ami az 5 éves idGtartamra
tekintettel 2011. julius 24. napjan letelt. Ezért kérte az Echo Kft. a visszavasarlasi jog ingatlan-
nyilvantartasbol torténd torlését.

12. A KT. 2011. jalius 16-i tilésére eléterjesztés késziilt ,,Javaslataz ECHO Investment Hungary
Ingatlanhasznosito Kft. tulajdonaban 1év6 (31267/132 hrsz-a, 31267/133 hrsz-u, 31267/134 hrsz-1,
€s a 31267/135 hrsz-1) ingatlanok vonatkozésdban a Budapest Févaros XIV. Keriilet Zugld
Onkormanyzata visszavasarldsi joganak érvényesitésére” targyban. Az el6terjesztés célja a
visszavasarlasi jog gyakorlasarol, vagy nem gyakorlasarél szolo dontés meghozatala volt, azonban
az Ulés nem volt hatarozatképes.

13. 2011. augusztus 23. napjan az Echo Kft., a Banati&Hartvig Epitész Iroda, az Onkormanyzat és a
Zugloéi Vagyonkezeld Zrt. képvisel6i egyeztetettek a beruhazasrol. Ez alkalommal Kovécs Balazs
alpolgarmester azt kérte, hogy kétféle telepitési tanulmanyterv késziiljon: az egyik, ami szdmol
12.000 m2 kozfunkciokat ellatod beépitettséggel, és egy masik, ami ezt nem tartalmazza. A Zugloi
Vagyonkezeld Zrt. igérete szerint elkésziti az dsszegzést az Onkorményzat teriiletigényérdl, és a
sziikséges kozfunkciokrol, ennek alapjan az Echo Kft. finanszirozasi opcidkat ad.

14. 2011. szeptember 14. napjan értekezletet tartottak a Zugloi Polgarmesteri Hivatalban az Echo
Kft.,aP O R T A Terv Varosrendezési és Epitészeti Tervezé Iroda, a Banati&Hartvig Epitész Iroda,
az Onkormanyzat képviseldi és a Polgarmesteri Hivatal munkatarsai. Hartvig Lajos épitész kifejtette,
hogy a beruhdzo tervei a maximalis beépithetéséget nem hasznaljak ki, de célszerli lenne a
szabalyozasi tervet ugy elkésziteni, hogy a tervekben meghatarozottaknal ne is lehessen nagyobb
épiiletet kialakitani.

Az értekezlet azt a problémat probalta rendezni, hogyan lehetne megfelelni az Onkorményzat altal
meghatarozott szintteriileti/beépithetdségi mutatoknak az Gin ,,D” telek eladasa esetén, illetve akkor,
ha annak tulajdonjogat nem szerzi meg az Onkormanyzat.15. A KT 2011. szeptember 22-i iilésén
targyalta a ,, T4jékoztatd a Budapest XIV. keriilet, Csomori it — Rékospatak utca — Bosnyéak utca —
Rozsavolgyi utca — (31262/4) hrsz-u kozteriilet — Nagy Lajos kiraly utja altal hatarolt teriilet
szabalyozasi tervéhez késziilé, az Etv. 30/A. § (3) bekezdés szerinti tanulmanytervrél” targyt
eldterjesztést. Az eldterjesztés ismertette a felek kozotti 2011. évben tartott egyes megbeszélések
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eredményeit, tartalmat, hatdrozati javaslata pedig telekmegosztasra és beépitési paraméterekre
vonatkozo hatarozat elfogadésara tett javaslatot.

Az iilésen felmerilt, hogy a terlilet 2/3-an ¢épitkezne a beruhazé, 1/3-an pedig fotér és
onkormanyzati/allami kozfunkcidkra is alkalmas teriilet jonne 1étre.

A vitalényegében arrél zajlott, hogy az Echo Kft. a 542/2011. (V.27.) KT hatarozat szerinti beépitési
mutatoknak csak Ggy tud megfelelni, hogy az eladasra kinalt telken a beépités mértéke 10%-ra
csokken, ami kb. 2000 nm2, ez pedig tul kicsi ahhoz, hogy a kézfunkcidt is ellaté épiilet kialakithato
legyen. Ha viszont megnovelik a beépithetdséget, az az arat is negativan fogja befolyasolni. Az
Onkormanyzat tervei kozott az a lehetdség is szerepelt, hogy a visszavésarolt teriileten utobb, a
megvasarlasat kovetéen novelik a beépithetdséget 12.000 nm2-rel.

A KT végiil elnapolta a dontéshozatalt.

16.2011. oktéber 11. napjan az Echo Kft. és az Onkorméanyzat munkatarsai megbeszélést tartottak a
beruhazassal kapcsolatban. Ez alkalommal felmeriilt, hogy az j varoskoézpont helyet adhatna birosagi
épiiletnek is. Az Onkormanyzat képviseldi eldadtak, hogy a beépitési tervek nem felelnek meg a
jogszabalyi eléirasoknak (pl. egyes OTEK eléirasoknak), ezért uj terv sziikséges. Felmeriilt a P+R
parkolo terve is, ezzel kapcsolatban a Beruhdzo ugy nyilatkozott, hogy a parkolé tervét nem veti el,
az mar 2007-ben is téma volt. A beépitési tervet nem szeretnék modositani.

17. AKT 2011. oktober 20-1 iilésén targyalta ismét a ,, Tajékoztatd a Budapest XIV. keriilet, Csomori
ut — Rakospatak utca — Bosnyak utca — Rozsavolgyi utca — (31262/4) hrsz-u kozteriilet — Nagy Lajos
kiraly utja altal hatarolt teriilet szabalyozasi tervéhez késziil, az Etv. 306A. § (3) bekezdés szerinti
tanulmanytervrol” targyt eldterjesztést. Az eldterjesztés részletes tdjékoztatast adott a felek kozott
2011. augusztus-oktober kozott zajlott egyeztetésekrdl. A KT a tajékoztatast tudomasul vette.

Az iilésen elhangzott, hogy a tanulméanytervben az Onkormdnyzat 4ltal megadott paraméterek
érvényesiiltek.

18.2011. december 2. napjan az Echo Kft.,aP O R T A Terv Varosrendezési és Epitészeti Tervezd
Iroda, a Béanati&Hartvig Epitész Iroda, Toth Csaba orszaggyiilési képvisel és Snkormanyzati
képviseldk részvételével egyeztetést tartottak a felek a Zugloi Polgarmesteri Hivatalban.

Az egyeztetés soran a P O R T A Terv Varosrendezési és Epitészeti Tervezd Iroda képviseldje
elmondta, hogy az épiilet — az Echo Kft. épiilete — 3 telekre épiilne, ez egy nagy épiilet lenne, mig
lenne egy kisebb ,,kifli alaka™ beépités is, ami irodaépiilet, onkormanyzat, ,,Ennek funkciojat még
nem tudjak, de a varoskdzponti funkciohoz kell, illeszkedjen.”.

Az értekezleten az is elhangzott, hogy 17.000 nm2 az a teriilet, amelynek visszavasarlasarol a felek
kozott egyeztetés folyt.

Hartvig Lajos épitész a megbeszélés soran tobbszor hangsulyozta, hogy a tervek az Onkormanyzat
altal megadott beépitési stb. paramétereknek mindenben megfelelnek.
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Kovacs Balazs alpolgarmester kijelentette, hogy az Onkormanyzat csak olyan szintli épiilet
elhelyezését engedi, amilyennel az Echo Kft. a teriilet ,,birtokaba” jutott. Az Echo Kft. kisebbet
épithet, nagyobbat nem. A ,,mostani” terv kisebb alapteriiletli, mint az egykori palyazatban szereplo.
Azt a KT fogja eldonteni, hogy vasarol-e vissza telekingatlant, illetve kozfunkciot tervez-e a
teriileten, vagy sem.

19. 2011. december 20. napjan a Féépitészi Irodan Barta Ferenc foépitész jelenlétében egyeztetést
tartottaka P O R T A Terv Varosrendezési és Epitészeti Tervezd Iroda, a Banati&Hartvig Epitész
Iroda, az Echo Kft. és tovabbi szakérték/Polgarmesteri Hivatali munkatarsak a késziil6 szabalyozasi
tervrél. Az egyeztetésen elhangzott, hogy a 2011. december 2. napjan a képvisel6knek tartott
megbeszélésen a tervvel kapcsolatban a képviseldk bizonytalannak tiintek (ld. 12. pont). A telepitési
tanulmanyterv esetében az Echo Kft. azt kérte, hogy arrol a KT dontson, egyidejilleg az Echo Kft.
tertiletrészének visszavasarlasarol hozandd dontéssel, amirdl targyalasok folynak a felek kozott.
(Megjegyzem, hogy a felek itt nem az Etv. 30/A §-a szerinti telepitési tanulméanytervrél egyeztettek,
azonban annak elkészitését is sziikségesnek tartottak.)

Osszegzés:

2011-ben az Onkormanyzat mar szémolt azzal a lehetéséggel, hogy az értékesitettingatlanon az Echo
Kft. beruhazasaban nem fog megvalosulni a kézigazgatasi kozpontnak helyet ado épiilet. Erre utal az
az eloterjesztés, mely alapjan olyan tanulmanytervet is kell késziteni, ami abbdl indul ki, hogy az
ingatlan egy részének tulajdonjogat az Onkormanyzat megszerzi, és az adott teriileten kulturdlis,
onkormanyzati kozpontot hoz létre. Megjegyzem, hogy ennek — azaz, hogy az Echo Kft. nem fog
kozossegi célu épiiletet épiteni — mar a 2009-ben elfogadott Alapelvek alapjan egyértelmiinek kellett
volna lennie.

Az Onkormdnyzat hozzdalldsat tovabbra is a bizonytalansag jellemezte, és taldn az iigyben kordbban
sziiletett dontések ismeretének hidnya is.

VII. 2012

1. 2012. februar 3. napjan dr. Papcsédk Ferenc polgarmester levélben fordult Budapest Févaros
Onkormanyzatdhoz azzal, hogy a Bosnydk téri Keriiletkdzpont épitése kapcsan az Echo Kft.
szabalyozasi tervet szeretne készittetni. A levél utal egy 2011. majus 12. napjan ugyancsak a Budapest
Févaros Onkormanyzatdhoz intézett megkeresésre, amelyben a keriileti Onkorméanyzat a KSZT
tervezési terliletét a Csomori ut — Rakospatak utca — Bosnyak utca — Rozsavolgyi utca — (31262/4)
hrsz-u kozteriilet — Nagy Lajos kiraly utja altal hatarolt teriiletben javasolta meghatarozni, egyben
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kérte, hogy pl. a P+R parkolo kialakitasara a Fovaros hatarozza meg elképzeléseit. A levél szerint
erre a megkeresésre a keriilet valaszt nem kapott. Késobb a Févaros ugyan jelezte, hogy a tertilet
lehatarolasat sziikségesnek tartja kiegésziteni, ez azonban nem taldlkozott a keriilet elképzeléseivel,
ezért a polgarmester a javaslat feliilvizsgalatat kérte.

2.2012. marcius 14. napjan dr. Papcsak Ferenc polgarmester azzal kereste meg dr. Matolcsy Gyorgy
nemzetgazdasagi minisztert, hogy az Onkormanyzat a Bosnyak téri fejlesztési teriiletre 1j
szabalyozasi tervet szeretne késziteni, melynek soran a keriiletben érvényben 1évd valtoztatasi tilalom
feloldasra keriil az érintett ingatlanok teriiletére, és lehetévé valik a keriiletkbzpont modernizalésa.

Ezzel 6sszefliggésben utalt arra, hogy az Echo Kft. az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl
52616 1997. évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban Etv.) 53/F. § (1) bekezdésében foglalt tilalom alol
felmentést kért, mely kérelem elbiralasa soran kérte a fentiekben foglaltak — a keriilet érdekeinek —
figyelembe vételét. (Megjegyzem, hogy az Etv. hivatkozott szakasza az akkor még hatalyban volt, a
kdznyelvben un. ,,plazastop” néven ismert rendelkezés volt, mely szerint 300 m2-nél nagyobb
alapteriileti kereskedelmi épitmény nem 1étesithet vagy ezt meghaladd méretre nem bévithetd.)

3. A KT. 2012. majus 31-i iilésén targyalta a ,,Javaslat a Képviseld-testiilet 541/2011. (V. 27.),
542/2011. (V. 27.) és 543/2011. (V. 27.) sz., valaminta 855/2011. (V1.23.) és 856/2011. (V1.23.) sz.
hatarozatainak modositasara (a Bosnyak téri keriiletkozpont teriiletére készitendd szabalyozasi terv
koncepcidja)” targyt elbterjesztést. Az eldterjesztés elkészitését megeldzte a Fovarosi
Onkormanyzattal folytatott levelezés, amelyben a két 5Snkormdanyzat tisztazta, hogy a Budapest XIV.
keriilet Csomori it — Rakospatak utca — Bosnyak utca — Rozsavolgyi utca — (31262/4) hrsz-u
kozteriilet — Nagy Lajos kiraly atja altal hatarolt tertiletre készitendd keriileti szabalyozasi tervet az
eredetinél nagyobb teriiletre, a Csomdri it — Rakospatak utca— Bosnyéak utca — Ldcsei utca— Szabacs
utca — Nagy Lajos kiraly utja altal hatarolt teriiletre kellene elkésziteni.

A beruhazo 2012. majus 4. napjan kelt szandéknyilatkozataban vallalta, hogy a kiterjesztett teriiletre
vonatkozoan teleplilésrendezési szerzodést kot az dnkorményzattal, valamint a KSZT elkészitését
finanszirozza.

A 2012-es dontésre, a szabalyozassal érintett teriilet kibdvitésére tekintettela P O R T A Terv
Varosrendezési és Epitészeti Tervezé Irodaval megkotott szerzdést a felek 2012. december 6. napjan
megfeleléen modositottak.

4.2012. junius 8. napjan kelt hatarozataval a Nemzetgazdasagi Minisztérium az Echo Kft. 2. pontban
hivatkozott kérelmének helyt adott, és az Etv. 53/F. § (1) bekezdésében foglalt tilalom aldl felmentést
adott.
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Osszegzés:

A 2012-es év, valamint az azt kévetok joval kevésbé dokumentaltak, mint a 2006-2011 kézotti idoszak,
igy jelenleg olyan anyag sem dll rendelkezésre, amibdl kideriilne, hogy mi vezetett az Echo Kft.
. plazastop” felolddsa irdnti kérelmének Onkormadnyzati tamogatdsdihoz.

VIl 2015

A KT. 2015. jualius 2. napjan targyalta a ,,Javaslat az Echo Investment Hungary Ingatlanhasznosito
Korlatolt FelelOsségti Tarsasaggal €¢s Echo Investment Spdlka Akcyjna-val megkotott adasvételi
szerzOdés ¢és kozérdekli fejlesztési és egyiittmikodési megallapodas moddositdsara” targyu
eldterjesztést.

Az elbterjesztés szerint a 2007. januar 18. napjan megkdtott AVSZ modositasa tobb pontban
okafogyotta vélt (pl. megsziint az Onkormanyzat visszavasarlasi joga), masrészt indokoltak voltak
ujabb pontositasok.

A targyalasok alkalmaval az Echo Kft-vel 2008. december 08. napjan megkotott Kozérdeki
Fejlesztési és Egyiittmiikodési Megallapodas tartalmi elemei is feliilvizsgalatra keriiltek. A modositas
Iényeges eleme, hogy a kozcélu fejlesztések onkorményzati, netté 500 millié Ft-os megvaldsitasi
kotelezettsége lecsokkent nettd 100 millio Ft mértékii kotelezettség vallalasara.

A Kozérdekii Fejlesztési ¢és Egylttmikodési Megallapodds modositasa (a tovabbiakban:
Megallapodas2015) tartalmazza a sziikséges kozcélt fejlesztések felsorolasat, melybdl az
onkormanyzati kotelezettség a Bosnydk utcai sziikséges kozmiiépitési és utépitési, utfelqjitasi
feladatokra, szlikséges parkolok épitésére, valamint a Rakos-patak gyalogos hidjanak 1jjaépitésére
terjed ki, maximum nettd 100 milli6 Ft erejéig.

Az ilésen mind az AVSZ, mint a Kozérdekli Fejlesztési és Egyiittmiikodési Megallapodas
modositasat elfogadta a KT, tovabba arrol is dontétt, hogy az Onkormanyzatot terheld 100.000.000
Ft+ AFA 6sszegii onkormanyzati beruhazas megvalositasara ezt az 6sszeget a 2016. évi koltségvetési
rendeletébe beépiti.

A Kozérdekli Fejlesztési és Egyilittmiikodési Megallapodds modositasa kapcsan az aldbbiakat
emelném ki:

- aszerzddés tartalmazza, hogy a Projekt elsd szakasza (ami bevasarlokdzpont és egy irodahaz
megépitésére iranyul) kedvezo Tervtanacsi elbiralasban részesiilt, 2008. junius 12-én.

- a felek ismét rogzitették, hogy a teriilet beépitéséhez sziikséges, teriileten kiviili (kiilso)
kézmiivekhez kapcsolodo beruhdzasok megvalodsitasa teljes egészében az Echo Kft. feladata.
Ugyancsak a beruhazé feladata a felek altal elézetesen egyeztetetten sziikségesnek itélt
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teriileten kiviili  (kiils6) kozteriileti kozlekedési, forgalomtechnikai, kozvilagitési
fejlesztésekhez kapcsolodo beruhazasok megvaldsitasa.

a felek rogzitették, hogy korabban mar meghataroztak az Onkormanyzat 4ltal a beruhazas
megvalositdsdhoz kozvetleniil nem sziikséges, de a tdgan értelmezett keriiletkozpont
fejlesztéséhez elengedhetetleniil megvalositando koztertileti kozlekedési, forgalomtechnikai,
kozvilagitasi fejlesztések nagysagat.

a felek rogzitették, hogy az Eldszerz6désben foglaltak szerinta kdzérdeki épitési beruhdzéasok
Osszesitett értéke nettd 1.700.000.000 Ft, amibdl az Onkormdanyzat brutté 500.000.000 Ft
Osszegli beruhazast vallal (érdekes, hogy a modositas nem a Megallapodas2008-ra utal vissza
ezen a ponton, ami a nettd 1.7000.000.000 Ft-ot nettdo 1.900.000.000 Ft-ra, mig a bruttd
500.000.000 Ft-ot nettd 500.000.000 Ft-ra valtoztatta).

a felek megéllapitottdk, hogy a CsOmori Uti gyorsvillamos projektje mar nem az
Onkormanyzatot terheli, ezért az Onkormanyzat altal sajat terhére vallalt beruhdzasok
Osszértéke jelentdsen csokkent.

amodositas a korabban az Eldszerzddés mellékletében lefektetett, majd a Megallapodas2008-
ban tovabb részletezett kozcéli beruhazasok listdjat mar nem tartotta fenn, ehelyett egy
rovidebb, és joval kevésbé részletezett listat adott meg a felek 4altal vallalt beruhazasként. A
beruhazasokat a modositds két csoportra osztotta: ,,Befektetéi Beruhdzdsokra” és
,Onkorméanyzati Beruh4zisokra”. A megallapodds szerint a beruhizonak mindkettd
csoportrol részletes iitemtervet kellett volna eljuttatnia az Onkormanyzathoz, ami Kiterjedt
volna az egyes fazisok hatosdgi engedélyezési eljarasainak, szerzddéskotéseinek,
megvalositasanak részletes idétervére.

az Onkormanyzat az Onkorményzati Beruhazasok koziil netté 100.000.000 Ft keretdsszegii
beruhdzast vallalt magara.

a megallapodas hivatkozik az egyes épitési beruhdzasokhoz rendelt értékre, azonban ilyen
érték-meghatarozast a megallapodéas nem tartalmaz.

az Onkormanyzati Beruhazasok a megallapodas szerint:

a) Rakospatak gyalogoshidjanak ujjaépitése

b) Bosnyak utca sziikséges kozmiveinek és kozmiicsatlakozasainak kiépitése
c) Bosnyak utca utfelujitasa, a sziikséges parkolok kialakitasa

a Befektetdi Beruhazasok a megallapodas szerint:

a) a Csomoriut Nagy Lajos kiraly ttja és Rakospatak utca kozotti szakaszon utcsatlakozasok
kiépitése,
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b) Rakospatak/Vezér utca (Csomori ut és Bosnyak utca kozotti szakaszon) Utépités és
utcsatlakozasok kiépitése,

¢) Rakospatak/Vezérutca (Csomori ut és Bosnyak utcak kozott) kozotti szakaszon sziikséges
kozmiiveinek és kozmiicsatlakozasainak kiépitése

d) a CSAPI el6tti kozteriilet és jarda kiépitése.

Osszegzés

Mind az AVSZ, mind a kozérdekii fejlesztési megallapodas utoljara 2015-ben keriilt modositasra
(eltekintve a koétbér rendezésére vonatkozo 2018-ban és 2020-ban megkdtott szerzodéseket). A
kozérdekii fejlesztések kérében ezért a 2015-0s modositas tekinthetd olyannak, mint ami jelenleg is
hatalyosan tartalmazza a felek altal vallalt kozérdekii beruhdzasokat. A modositas jelenlegi
ismereteink szerint onalloan nem késziilt el, azaz nincs olyan valtozata, ami a Megallapodds2008
egyes, mar nem kivant pontjait hatalyon kiviil helyezné, és a régiek helyébe uj rendelkezéeseket
léptetne. Csak az egységes szerkezetii verzio létezik (legalabbis arrol van tudomasunk), ahol az uj
rendelkezéseket dolt betiivel szedték. Formalisan tehdt a Megallapodas2008-ban vallalt kézérdekii
fejlesztésekre vonatkozo rendelkezést a felek nem helyezték hatalyon kiviil.

A Megallapodas2015 a beruhazasok meghatarozasakor eltért a Megallapodas2008-ban alkalmazott
modszertol. Elobbi esetben egységesen adta meg a sziikséges beruhazasok listajat, azzal, hogy a
felsorolt beruhdzasok kéziil az Onkormanyzat legfeljebb netté 500.000.000 Ft. értékii — igaz, szintén
kiilon listdazott - beruhdzast vallal. A Megallapodas2015 ettol eltérden teljesen kiilon hatarozta meg
a feleket terheld beruhdzasokat.

Ahogy arra mar fentebb utaltam, a beruhdazasok felsoroldsa is rovidebb, sziikebb korben hatdrozza
meg a sziikséges feladatokat, allaspontom szerint némileg ellentmondasosan is, mert dltalanos
szabadlyként fogalmazza meg, hogy a beruhdzo valositia meg a kiilsé kozmiivek esetlegesen sziikséges
fejlesztését, valamint a felek altal sziikségesnek itélt kozteriileti kozlekedesi, forgalomtechnikai,
kozvilagitasi fejlesztések koltségeit atvallalja, ugyanakkor ad egy részletes listat a konkrétan vallalt
beruhdzasokrol, ilyen listat az Onkormanyzathoz is rendel, mely utébbinak része pl. a Bosnydk utca
sziikséges kozmiiveinek és kézmiicsatlakozasainak kiépitése, ami elvileg az altaldnos szabaly szerint
egyértelmiien a beruhdzo terhe. (Ez a kettésség, az dltalanos és konkrét beruhdzasok egyiittes
megjelenése mar a Megallapodas2008-at is jellemezte. Felmeriilhet kérdéskent, hogy az altaldanos
szabaly a konkrét beruhdzasokkal parhuzamosan létezik, vagy a ketto teljesen dtfedi egymadst.)

Alldspontom szerint a Megdllapoddis2008 és a Megallapodas2015 (s6t, mdr az AVSZ alapjén is) vita
targya lehet, hogy a , felek dltal sziikségesnek itélt kozteriileti kozlekedési, forgalomtechnikai,
kozvilagitasi fejlesztések koltségeinek atvallalasa” pontosan mit jelent. Figyelemmel arra, hogy mds

i3

beruhdzasok esetében a szerzodések a ,,megvalositia”, , kiépiti”, ,,boviti” kifejezéseket haszndljdk,
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itt pedig a , koltségeinek dtvallalasat”, felmeriilhet olyan értelmezés is, hogy a megvalositas az
Onkormanyzat terhe, a koltségviseld viszont a beruhdzo.

IX. 2016

A KT 2016. december 8-i iilésén targyalta ,,Az Onkorményzatot megilletd eldvasarlasi jog
gyakorléasardl és a tulajdonatruhazashoz val6 hozzajaruldsrol sz616 dontés a 31267/132, 31267/133,
31267/134, 31267/135 helyrajzi szamu ingatlanokkal kapcsolatban” targya eldterjesztést.

Az eléterjesztés szerint az Onkormanyzatot az AVSZ és annak modositasai alapjan el6évasarlasi jog
illeti meg az Ingatlanon, és az abbol telekalakitassal utobb létrejott ingatlanokon. Az AVSZ 2. szamu
modositasa szerint amennyiben a beruhazo a beépitési kotelezettség teljesitése eldtt akar részben vagy
egészben elidegeniti az ingatlant, a szerz8déskotés hatalyosuldsahoz az Onkormanyzat hozzajarulasat
kell kérnie. Az Onkormanyzat abban az esetben koteles a beleegyezését adni, ha a vevé az Echo S.
A. és az Echo Kft. kotelezettségeit magara nézve kotelezonek ismeri el.

Ilyen nyilatkozat az elSterjesztés elkésziiltéig az erre iranyulé Onkormanyzati felhivés ellenére nem
érkezett az Onkormanyzathoz.

Az elbterjesztés egyrészt az eldvasarlasi jog gyakorldsardl, mésrészt az adasvételhez torténd
hozzajarulasrol szo6l6 dontés meghozatalara iranyult.

Az el6terjesztésben irt vételi ajanlat szerint a 4 ingatlan vételara 6sszesen 10.500.000 eurd + AFA
volt, ami az aktualis forint-eurd arfolyamon 3.234.525.000 Ft. + AFA 6sszeget jelentett.

Az elévasarlasi jog gyakorlasanak egyik feltétele az Onkormanyzat vagyonarol, a vagyontargyak
feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl sz616 18/2016 (I11.4.) onkorményzati rendelet szerint az volt,
hogy a koltségvetésben az eldvasarlési jog gyakorlasara biztositott keret terhére torténhet. A 2016.
évben a koltségvetés ilyen keretet nem tartalmazott, ezért az eldterjesztés megallapitotta, hogy az
eldvasarlasi jog gyakorlasnak feltételei nem allnak fenn.

Az eldterjesztés melléklete volt tobbek kozott a MUNDO Shopping Center Development Kft. (a
tovabbiakban: MUNDO Kft.) és az Echo Kft. kozott az ingatlanok adasvétele targyaban létrejott
eldszerzddés, valamint az ingatlanokra késziilt értékbecslések (melyek megrendeldje az
onkormaényzat volt).

A KT iilés jegyzOkonyve szerint a napirendi pont targyaldsat mar 2016. november 24-i {ilésén
megkezdte a KT, de akkor az elnapolas mellett dontottek. A decemberi tilésen a KT nem fogadta el
azt a moddositd inditvanyt, mely szerint az Onkormdanyzat élni kivan az eldvasarlasi jogaval,
ugyanakkor azt sem tamogatta, hogy az Onkormanyzat nem kivan élni az eldvasarlasi jogaval. A KT
megszavazta, hogy az Onkorméanyzat nem jarul hozza az ingatlan adasvételhez, és megszavazta azt a
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javaslatot is, hogy a polgarmester kezdjen targyaldsokat az ingatlanok visszavasarlasa érdekében és
inditsa meg a sziikséges hitelfelvételi engedélyezési eljarast.

A kiilonbozo KT iiléseken elhangzottak alapjan elvileg 2011-ben a KT mar targyalt az eldvasarlasi
jog gyakorléasarol (amivel a jelenlegi helyzet alapjan nyilvan nem ¢€lt), de ilyen anyagot egyelére nem
talaltunk a Govcenterben.

X. 2017

1. A KT 2017. marcius 14-1 iilésén targyalta eloszor a ,,A MUNDO-project megvaldsitasaval
kapcsolatban kozérdekli fejlesztési ¢és egylittmiikodési megéallapodds megkotése” targyt
eléterjesztést. Az elbterjesztés célja egy, az Echo Kft, a MUNDO Kft és az Onkormany zat kozotti
Kozérdekii Fejlesztési és Egyiittmiikodési Megallapodas alairdsa volt.

Az eldterjesztés melléklete volt a Kozérdeki Fejlesztési és Egytittmiikddési megallapodas tervezete.
A tervezetet a Zugloi Polgarmesteri Hivatal Jogi és Torvényességi Osztalya véleményezte, tobb
torvényességi aggalyt is felvetve.

A KT iilésen felmeriilt olyan allaspont, hogy az 01j szerz6dés eldnytelen az Onkormanyzat szamara,
mig mas allaspont szerint a kordbbi szerzddésekhez képest tulbiztositott. Karacsony Gergely
polgarmester a miiszaki tartalom pontositdsat hidnyolta, felvetve azt is, hogy mar a 2015-0s
modositassal egyszeriisodott a kordbban vallalt miiszaki tartalom. Az Onkormanyzat kotbérigényét
az Echo Kft. a targyaldsok soran nem ismerte el.

A KT az 0j Kozérdeki Fejlesztési és Egytittmiikodési Megallapodas alairdsaval nem értett egyet, a
hatarozati javaslatot nem fogadta el.

2. Ezt kovetéen a KT 2017. marcius 30. napjan ismét napirendre vette a ,,A MUNDO-project
megvalodsitasaval kapcsolatban kozérdeki fejlesztési és egyiittmiikodési megallapodas megkdtése”
targyu eldterjesztést. Az eldterjesztés melléklete volt ekkor mar — a korabbiakon tal — egy Un.
Kompenzaciés Megallapodas tervezete is. Ezt a tervezetet a 2017. marcius 14-i iilésen helyben
osztottak ki aképviselOk részére, az eloterjesztésnek akkor nem volt melleklete (igy tartalmata Zugloi
Polgarmesteri Hivatal véleményez6i nem ismerhették meg, és eldzetesen a képviselok sem
tanulmanyozhattak.) A tervezet 1ényege az volt, hogy az Onkormanyzat hozzajarul az Echo Kft. és a
MUNDO Kft. kozotti ingatlan adasvételhez, tovabba az Onkormanyzat lemond minden, az Gn.
»ECHO Szerzddésekkel” alapitott, vagy azok kapcsdn keletkezett jogarol és kotelezettségérdl,
beleértve a kotbérkovetelést is, emellett mentesiti az Echo S. A-t és az Echo Kft-t a szerzodésekkel
alapitott kotelezettségek €s feleldsség alol. A tervezet azt is tartalmazta, hogy az Echo Kft. nem ért
egyet az Onkormanyzat ktbérigényével, ugyanakkor az ingatlan tulajdonjoganak eladasahoz torténd
hozzajarulas fejében az Echo Kft. 60.000.000 FT + AFA , kompenzaciot” fizet meg az Onkormanyzat
részére.
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A KT iilésen megjelent és felszolalt a MUNDO Kft. képviseldje, aki elmondta, hogy a teriileten
bevasarlokozpontot fognak létrehozni, emellett megvalositjdk az Echo Kft. altal vallalt kozérdeki
fejlesztéseket is. Az is elhangzott, hogy a bevasarlokdzpont melletti teriileten nyitottak olyan
fejlesztés l1étrehozasara, amelyben dnkormanyzati funkcidk is helyet kaphatndnak, de ez hosszas
jovobeni egyeztetés eredménye lehet csak.

A KT végil név szerinti szavazast kovetden elfogadta a tervezeteket. Kardcsony Gergely
polgérmester mar az iilésen jelezte, hogy a napirendi pont ismételt targyalasat fogja kérni
(,,polgarmesteri véto”).

3. A KT 2017. éaprilis 12-1lilésén targyaltaismét ,,A MUNDO-project megvaldsitasaval kapcsolatban
kozérdekli fejlesztési és egyiittmilkddési megallapodds megkotése” targyt eldterjesztést. Az
eléterjesztés célja tovabbra is egy, az Echo Kft, a MUNDO Kft és az Onkormanyzat kozotti
Kozérdekli Fejlesztési és Egylittmikodési Megallapodas, illetve Kompenzaciés Megallapodas
alairasa volt.

Az eldterjesztés melléklete volt a 2017. marcius 30-1 tilésen hozott dontésre reagald polgarmesteri
,VEto”.

A KT iilésen tobb képviseld fejtette ki abbéli véleményét, hogy a tervezetek aldirdsa rontana az
Onkormanyzat targyalési poziciéi, 1ényegében kdvetelésrél lemondassal lenne egyenértékii (mert a
kotbérigény a tervezet szerint kevesebb lett volna, mint a korabbi szerzddésekben). A KT végiil a
kovetkezd tilésére napolta el a dontéshozatalt.

4. A KT 2017. janius 22-1 iilésén targyalta ,,A MUNDO Shopping Center Development Kft-vel és az
Echo Investment Hungary Kft-vel kétendé kozérdek fejlesztési és egylittmiikodési megallapodas, a
Mundo-projekt ligye” targyu elbterjesztést.

Az elbterjesztés 1ényege az volt, hogy az Echo S. A. bevasarlokézpont épitésének céljara vasarolta
meg az ingatlant, azonban terveit nem valositotta meg, ehelyett az ingatlanok értékesitése mellett
dontott. A lehetséges befektetd jelolt, az eléterjesztés szerint a Bayer-CFE Zrt. (egy iddben ezen a
néven volt a MUNDO Shopping Development Kft, majd ujabb nevén Bayer Development Kft. tagja)
a korabbiaktol eltérd terveket kivant megvaldsitani, de ennek mibenlétét, az eltérés lényegét az
eldterjesztés nem tartalmazza. A Bayer-CFE Zrt. ezért targyaldsokat kezdeményezett az
Onkormanyzattal, melynek folyaméan 2017. januar végén varatlanul azt kozole az Onkorményzattal,
hogy mégis az eredeti AVSZ 2015-0s mddositasa mellékletében 1évé miiszaki fejlesztéseket fogjak
megvalodsitani, nem vallalta ugyanakkor a befektetés megvalositdsahoz kotédd garancidkat. A
miszaki feltételek atvallalasat is aggalyosnak tartotta az eldterjeszto, tekintettel arra, hogy a 2015-6s
szerz6désmodositas miiszaki mellékletének feladat-meghatarozasa még nagy mértékben
kapcsolodott a Csomori utra tervezett gyorsvillamos-jarathoz, amirdl 2017-re mar kidertilt, hogy nem
fog megvalosulni.
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(Az elbterjesztés ezen a ponton némileg zavaros: az AVSZ 2015-6s modositasara hivatkozik,
konkrétan annak miiszaki mellékletére, de annak a szerzédésmoédositdsnak nem volt semmilyen
miiszaki melléklete — az a Kozérdekli Fejlesztési és Egylittmikodési Megallapodasnak volt, ami
valdban tartalmazta a Csomori uti gyorsvillamos projektet, mint kapcsolodo fejlesztést. )

Az eldterjesztés szerint a felek kozott 2017. marcius 30., a polgarmesteri vétd utan folytatodtak a
targyalasok, immar a BKK ¢és a Budapest Kozt Zrt. bevonasaval. A beruhdzas aktudlis épitési
engedélyének részét képezd forgalomtechnikai engedély azonban joval nagyobb korii fejlesztést irt
eld az épittetd szdmara, mintamit & megvalositani tervezett, ezért végiil a Bayer-CFE Zrt. 2017. majus
22-én arrol tajékoztatta az Onkormanyzatot, hogy vissza kivan térni a polgarmesteri véto el6tti
koncepcidhoz, nem kivan részletes miiszaki megallapodast kotni, és a jogi feltételeket is tovabb
kivanja lazitani. Az el6terjesztés ezt kovetden részletezte az elfogadasra javasolt i) megallapodas
aggalyos részeit.

A hatarozati javaslat értelmében az Onkormanyzat felfiiggeszti a targyalasokat a MUNDO Kft-vel,
mindaddig, amig az az elGterjesztésben megjeldlt problémakat a szerzédéstervezetben nem orvosolja,
a targyalasokat pedig a tovabbiakban az Echo Kft-vel és az Echo S. A.-val folytatja annak érdekében,
hogy az ingatlanokon kozdsségi fejlesztés valosulhasson meg.

Az eldterjesztés mellékletétképezte egy levélvaltas a felek kozott, amiben nyomon kdvethetd a felek
allaspontjanak kozeledése, majd az a torés, ami 2017. méjus 22-én kdvetkezett be, és ami utan az
Onkormanyzat tovabbi targyalasokat, mig a Bayer-CFE Zrt a 2017. marcius 14-i KT iilésre
beterjesztett (a targyaldsok soran némileg modositott) egylittmiikodési megallapodas tervezet
elfogadasat és aldirasat tartotta sziikségesnek.

A KT iilésen elhangzottak koziil kiemelném, hogy Karacsony Gergely polgarmester utalt a 2015-06s
megallapodas feliilvizsgalatanak sziikségességére arra tekintettel, hogy a gyorsvasut nem fog
megépiilni, azaz a kozérdeki fejlesztések miiszaki tartalma mar biztosan nem lehet az, amit 2015-ben
a felek egylittes akarattal meghatéaroztak. (Megjegyzem, hogy a Csomori uti gyorsvillamos ,,kiesése”
mar 2015-ben is ismert volt a felek elott, ezért a modositott megallapodas a miiszaki tartalom
meghatarozasanal azt figyelembe is vette.)

Az is elhangzott, hogy bar az Onkorményzat az ingatlan jévébeli vevéjeként fellépd MUNDO Kft-t
felhivta olyan tartalmt nyilatkozat megtételére, mely szerint az Echo S. A. és az Echo Kft.
kotelezettségeit magara nézve kotelezonek ismeri el, ilyen tartalmu nyilatkozatot az nem tett.

A KT végiil akként dontott, hogy felkéri a polgadrmestert, nyilatkoztassaa MUNDO Kft.-t arrél, hogy
az Echo Kft. kotelezettségeit a hatalyos szerz6dés rendelkezései szerint atvallalja-e, azt magaranézve
kotelezOnek ismeri-e el, tovabba a MUNDO Kft-vel a targyaldsokat felfiiggeszti, a targyaldsokat a
tovabbiakban az Echo Kft-vel és tulajdonosaval, az ECHO S. A-val kell folytatni annak érdekében,
hogy az ingatlanokon k6zosségi fejlesztés valosulhasson meg.
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Osszegzés

A 2017-ben zajlott targyalasok nem jartak azzal az eredménnyel, amit a felek vartak volna téle. Az
Onkormanyzat nem jarult hozza az ingatlan adasvételéhez, ugyanakkor nem tudta érvényesiteni a
kotbeér igeényét, és nem sikeriilt tisztazni azt sem, hogy az esetleges uj befekteté milyen miiszaki
tartalmat vallal megvalositani az ingatlanon beliil és azon kiviil. Az az iratokbol nem deriilt ki
szamomra, hogy az Echo S. A. miért vitatta az Onkormdnyzat kétbérigényét.

XIl. 2018

A KT 2018. jalius 13-i rendkiviili tilésén targyalta ,,A Mundo beruhazassal osszefiiggd dontések
meghozatala” targyu eldterjesztést. Az eldterjesztés részletesen leirta a 2016 és 2018 kozott a felek,
valamint az Onkorményzat és a Bayer-CFE Zrt. kozott folyt targyalasokat, amelyek tulajdonképpen
eredményteleniil zarultak.

Az el6terjesztés szerint 2018. junius 11-én érkezett az Onkormanyzathoz az Echo S. A. és az Echo
Kft. nyilatkozata, amelyben arrdl tdjékoztattdk az Onkormanyzatot, hogy az Echo S. A. ajanlatot
kapott a MUNDO Kift-t6l az Echo Kft-ben fennalld 100%-os mértékii tulajdonrészének
megvasarlasara. AMUNDO Kft. ajanlataban leirta, mely korabbi, a felek kozott fennallo szerz6dések
alapjan az Echo S. A-t terheld kotelezettségeket vallalja at.

Ezt kdvetden az elbterjesztés részletesen elemezte, hogy a MUNDO Kft. ajanlata mennyiben felel
meg a korabbi szerzdédéseknek. Ennek alapjan az eldterjesztés megallapitotta, hogy egy ponton a
kotelezettségvallalas nem elfogadhatd, mégpedig azért nem, mert a MUNDO Kft. nem ,.kiviilallo
harmadik személy” lesz a szerzddéses kapcsolatban, mint az az AVSZ 2015-6s moddositasaban
szerepel, hanem vevOként maga lesz a szerzddo fél (az eldterjesztés szerint az iizletrész harmadik
személyre torténd atruhdzasa soran egy ,.kiviilallo” harmadik személynek kell az Echo S. A.
kotelezettségeiért felelosséget vallalni).

Az Onkormanyzat és a MUNDO Kft. kozotti targyaldsok két iranyban folytak a fentiek szerint:
- egy kiviilallo harmadik személynek a kotelembe torténd belépése érdekében,

- az Onkormanyzat szerint neki jard, azonban az Echo S. A. és az Echo Kft. altal vitatott kotbér
megfizetése.

Utobbi vonatkozasaban a targyald felek megallapodtak, hogy peren kiviili egyezségi javaslatot
terjesztenek a KT elé azzal, hogy a MUNDO Kft. 150.000.000 Ft 8sszeget fizet az Onkormanyzatnak.

A MUNDO Kft. ezen kiviil jelezte, hogy az eredeti beruhdzo6i szandékot modositva az érintett
ingatlanokon a teljes beépithetdséghez viszonyitva 15%-os mértékli lakdsfunkcidt szeretne
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megvaldsitani, ami a helyi épitési szabalyzat és a szabalyozasi terv modositasat is igényelné, egyben
sziikségessé tenné telepiilésrendezési szerzddés (a tovabbiakban: TRSZ) megkotését.

A MUNDO Kft. a fentiekben foglaltak szerint azt az ajanlatot tette az Onkormdanyzatnak, hogy
amennyiben az iizletrész MUNDO Kft-re torténd atruhdzasahoz feltétel nélkiil hozzajarul, emellett
kiilon nyilatkozatban kijelenti, hogy az Echo S. A-val szemben a korabban megkotott szerzodésekbol
eredéen semmilyen tovabbi kovetelése nincs, tovabba a KSZT moddositasaval biztositja a teljes
beépithetdséghez viszonyitva a 15%-os lakasfunkciot, akkor a MUNDO Kft. kotelezettséget vallal
arra, hogy peren kiviil az Echo Kft-n keresztiil megfizet 150.000.000 Ft-ot az Onkormanyzatnak a
modositott KSZT elfogadasat és a TRSZ hatalyba 1épését kdvetd 15 napon beliil.

Az elbterjesztésheza Jogi és Torvényességi Osztaly véleményt flizott, amelyben kifejtette, hogy a
MUNDO Kft. ajanlata nem felel meg az Onkorményzat, az Echo S. A. és az Echo Kft. kozotti
szerz6désnek, mert a MUNDO Kft. nem ,,kiviilall6” harmadik személy. A MUNDO Kft. ajanlatat
jegyzo Bayer Construct Zrt. nem keriil be az AVSZ ¢és modositasai, valamint a kozérdek fejlesztési
¢és egylittmiikddési megallapodasba kotelezettként.

Az eloterjesztés melléklete volt az Echo S. A. kérelme, a MUNDO Kft. nyilatkozata, az
Onkormanyzat és a MUNDO Kft. kozotti levelezés, valamint a megéallapodas tervezete.

A KT iilésen Karacsony Gergely polgarmester kifejtette, hogy a felek kozotti targyalasok célja tobbek
kozott az volt, hogy ,,a beruhdzés, ami eredetileg Zuglé varoskdzpontjaként indult, valéban egy
kozigazgatasi-kereskedelmi fokusza beruhdzas legyen. Azt is latni kell, hogy az elmult 12 évben nem
véletleniil nem valosult meg ez a beruhdzas, hiszen a kozlekedési infrastruktura fejlesztések, amik a
beruhazasi szandék mogott voltak, azok nem valosultak meg.”

A vita soran azt is kiemelte, hogy a lakasfunkcié megengedése elfogadhaté kompromisszum, mert
igy még mindig feltételezhetd, hogy a fejlesztés tilnyomo tobbsége tovabbra is intézmény tipust
beruhazas lesz.

A KT végill ugy dontott, hogy az lizletrész atruhdzdsdhoz hozzajarul, valamint peren kiviili
egyezséget kot a 150.000.000 Ft. megfizetésérdl a Zugld Keriileti Varosrendezési és Epitési
Szabalyzat és a Zugldé Keriileti Szabdlyozadsi terv moddositasanak hatalyba 1épését és a
telepiilésrendezési szerzédés alairasat kdvetd 15 napon beliil. Ezen kiviil az Onkormanyzat elismerte,
hogy az Echo S. A. kotelezettségei megsziintek az Onkormanyzattal szemben, vallalta tovabbi a
szlikséges szabalyozasokat (KSZT stb.), valamint a dontéseknek megfeleld megallapodas irasba
foglalasat és alairasat.

Az alairt megallapodas a KT altal hozott dontéseket tartalmazta. A 150.000.000 Ft. megfizetésére a
MUNDO Kft.és a BAYER CONSTRUCT Zrt. egyetemlegesen vallalt kotelezettséget, és a felek altal
tervezett TRSZ-t is a BAYER CONSTRUCT Zrt. részvételével kivantdk megkotni.

46



Osszegzés

Ismét kiemelt jelentoséget kapott az a tény, hogy a Csémori uti gyorsvillamos mint beruhdzaselem
kiesett a kotelezettségek kéziil, és ezzel az Onkormanyzat dlldspontja szerint lényegesen megvaltozott
a helyzet a Kozeérdekii Fejlesztési és Egyiittmitkodési Megallapodas 2015-0s modositasahoz képest.
Alldaspontom szerint ez nem fedi teljesen a valésdagot. Mint arra mar utaltam, a gyorsvillamos
kiépitésének elmaradasa mar 2015-ben is ismert volt a felek kozott, a modositads ezt figyelembe is
vette oly modon, hogy az esetleges megvalosulashoz kotott plusz feladatokat (amelyek a beruhazot
terhelték elsodlegesen), mig a tobbi vallalas ettdl fiiggetlen volt.

Az is vitathato, hogy mennyiben volt elényés az Onkormanyzat, illetve Zuglé szamdra, illetve
mennyiben volt szerzodésszerii a lakdsfunkcio iranti igény, még akkor is, ha ,,igy még mindig
feltételezheto, hogy a fejlesztés tulnyomo tébbsége tovabbra is intézmény tipusu beruhdazas lesz” -

kiilonos tekintettel arra, hogy az intézményi tipusu beruhdzas 2018-ban mar régen nem azt jelentette,
mint 2006-ban.

Az iizletrész értékesitésére nyilvanvaloan azért keriilt sor, mert korabban az ingatlan atruhazasdahoz
az Onkormanyzat nem jarult hozza. A , kiviilallo harmadik személy” problémajat az iizletrész
dtruhazasa soran végiil nem oldottdik meg.

X1, 2020

A KT 2020. aprilis 7. napjan targyalta a ,,Javaslat telepiilésrendezési szerz6dés keretén beliil Zuglo
Keriileti Epitési Szabalyzatanak és Zuglé Keriileti Szabalyozasi Tervnek modositasaraa 31267/132,
31267/133, 31267/134, 31267/135 helyrajzi szam alatti ingatlanokra vonatkozodan” targya
eldterjesztést. (A katasztrofavédelemrol és a hozza kapcsolodo egyes torvények modositasardl szo1o
2011. évi CXXVIIL torvény 46.§ (4) bekezdése alapjan — figyelemmel a veszélyhelyzettel
kapcsolatban kiadott Korméanyrendeletekre —a KT jogkorében eljarvaa dontést a polgdrmester hozta
meg az ligyben, azonban a dontést megeldzden az eldterjesztések jegyzekét két izben megkiildte a
képviseldknek, akiknek 2020. aprilis 7-én 12 6raig volt lehetdségiik a véleményezésre. A vélemények
ilyen médon nem szoban hangzottak el, hanem azokat a képvisel6k — akik éltek ezzel a lehet6séggel
— irasban juttattak el a polgadrmester részére.)

Az elbterjesztés utalta 2018-ban az Onkormanyzat, a MUNDO Kft. és a Bayer Construct Zrt. kdzétt
1étrejott megallapodasra, valamint arra, hogy 2019. julius 14-én hatalyba lépett a Zugld kertileti
épitési szabalyzatarol sz616 12/2019. (VL. 14.) OK rendelet (KESZ). A KESZ szerint a beruhazassal
érintett ingatlanok Vt-M/1 (mellékkdzpont teriilet) épitési Gvezetben talalhatok, ahol a KESZ
rendelkezései alapjan lakés nem alakithat6 ki, kivéve a f6 rendeltetés kiegészitd rendeltetéseként a
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tulajdonos, hasznalo6 vagy az altaluk foglalkoztatottak szdmara szolgalo, telkenként legfeljebb egy,
legfeljebb 120 m2 hasznos alapteriiletli lakas vagy szallas jelleglirendeltetési egységet. A befektetdi
igény szerint a beépithetd teriilet 15 %-an lakds funkcio kialakitasa sziikséges, azonban erre csak a
KESZ médositasaval van lehetSség.

A hatarozati javaslat a KESZ moédositasara iranyuld TRSZ megkotését és alairasat tartalmazta. A
TRSZ az Onkormanyzat, a Bayer Development Kft, a BAYER CONSTRUCT Zrt. és a Zuglo-
Varoskozpont Ingatlanfejlesztd Kft. kozott jott 1étre (1d. bevezetd rész a gazdasagi tarsasagokrol). A
Felek a TRSZ-ben az alabbiakra vallaltak kotelezettséget:

- a Bayer Development Kft. ¢sa BAYER CONSTRUCT Zrt. a 150.000.000 Ft. megfizetésére,
az azt kovetd 15 napon beliil, hogy a Zuglé Keriileti Epitési Szabalyzata és a Zuglé Keriileti
Szabalyozasi Terv Szabalyozassal érintett teriiletre vonatkozé mddositasa hatalyba 1épett.

- az Onkormaényzat Zuglé Keriileti Epitési Szabalyzatanak és Zuglo Keriileti Szabalyozési
Tervének modositasara akként, hogy azok a Szabalyozassal érintett teriileten Iehetové tegyék
a teljes beépithetdséghez viszonyitott legfeljebb 15 %-os mértékii lakdsfunkcio
megvaldsitasat.

- ugyancsak az onkorményzat vallalta, hogy a Megallapodas szerinti, 6sszesen 150.000.000,-Ft
Onkormanyzatnak torténé megfizetésével a kdtbérrel kapesolatban az Onkorméanyzatnak a
Beruhazokkal szemben semmilyen jogcimen nincs tovabbi igénye vagy kovetelése és
ilyeneket a jovoben sem tamaszt veliik szemben.

A beérkezett képviseldi vélemények koziil tobb is felvetette, hogy a 15%-os lakasfunkcio
ellentételezéseként kevés a 150.000.000 Ft., kiilonosen a varhatd haszonra (marmint a beruhdzé
haszndra) figyelemmel. Emellett volt olyan vélemény is, ami szerint a kdrnyék kozlekedése mar
amugy is zsufolt, a funkciovaltas pedig tovabb neheziti a helyzetet.

Osszegzés

A 2018-as és 2020-as megdllapoddsokkal az Onkormdnyzat szerzédéses biztositékok szintjén a
korabbiakhoz képest rosszabb helyzetbe keriilt. A kétbérrel kapcsolatos mindenfajta igény
ervényesitéserol lemondott, ugyanakkor végrehajtotta a lakasfunkcio engedélyezését az ingatlanon.
gy 1ényegében vagy kotbért nem kapott, vagy a jogszabdly médositast maradt kompenzdcié nélkiil.

A TRSZ alairasara 2020. aprilisaban keriilt sor, amikor az épitett kérnyezet alakitasarol és
vedelmerol szolo 1997. évi LXXVIII. torveny 30/A. § (2) bekezdése értelmében a szerzodés megkotése
elott mar kotelezo volt telepitési tanulmanytervet késziteni (a cél megvalositojanak), és arrol a KT-
nak dontenie kellett volna. Ilyen dontést a KT nem hozott, az eldterjesztésnek a telepitési
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tanulmanyterv nem volt része, és utalds sincs arra, hogy korabban ilyet az Onkormdnyzathoz
benyujtottak volna, vagy azt a KT targyalta volna.

(A ZKVESZ és ZKSZT médosité 2/2021. (1.29.) szamii rendeletet a KT jogkérében eljdrva a
polgarmester 2021. januar 28-an fogadta el.)

X1, 2021-2023

A 2021-2023 kozotti idészakban az Onkormanyzat Gjabb szerzédést egyik érintett gazdasagi
tarsasaggal sem kotott (eltekintve a Bayer Construct Zrt-vel a kozteriilet hasznalatara irdnyulo
hatosagi szerzddésektol). Ezért az ebben az idészakban a témadaban targyalt napirendek koziil csak
azokat érintem, amelyek az Onkormanyzatot jelenleg a szerzédésekbdl megilletd jogok és terheld
kotelezettségek szempontjabol relevansak lehetnek.

1. A KT 2021. november 11-i iilésén targyalta a ,,Zuglo-kozpont fejlesztéseirdl tajékoztatas” targyt
napirendi pontot. Az iilésen a KT megtekintette a LIMA Design Kft. altal jegyzett, 2021. oktober 15-
re datalt koncepcidtervet. A koncepcidterv — és az alapjaul szolgalo, vallalkozoi szerzodés —
egyértelmiien a Budapest, XIV. kertilet, 31267/96 és 31267/95 hrsz-t ingatlanokra tervezte az 4j piac,
polgarmesteri hivatal és szakorvosi rendeld épililetegyiittesét, azaz ebben az iddpontban az
Onkormanyzat mar nem szamolt azzal, hogy a 2006-ban értékesitett ingatlanon kozdsségi funkcidju
— értve ez alatt pl. onkormanyzati funkciot — épiilet fog megvalosulni.

A napirend vitdja utdn a KT akként dont6tt, hogy a bemutatott koncepciotervvel elviekben egyetért,
¢s egyben felkéri a polgarmesterta tervpalyazatikiiras el6készitésére. Ezzel dontést hozott arra nézve,
hogy a sajat, illetve a Févarosi Onkormdanyzat tulajdonaban 4ll6 ingatlanon valésul meg az a
beruhazas, amit, vagy aminek egy részét eredendden az értékesitett ingatlanra képzeltek el az
Otletpalyazat kiiroi.

2. A KT 2021. december 16-i iilésén targyalta volna a ,,Dontés Budapest-Zugld Keriiletkozpont
tervezési kdzbeszerzési eljarasanak inditasarol és az dnkormanyzat 2021 -es kdzbeszerzési tervének
modositasarol” targyu elOterjesztést. A hatarozati javaslat szerint a KT a ,,Budapest -Zuglo
Keriiletkdzpont tervezése” elnevezésli kozbeszerzési eljarast meginditja, ennek megfeleléen a
kbzbeszerzési tervet modositja.

Az elGterjesztést azonban az eldterjesztd visszavonta, igy annak targyaldsara végiil nem kertilt sor.

3. A KT 2022. marcius 3-i iilésén ismét napirendi pont volt a ,,Dontés Budapest-Zuglo
Kertiletkozpont tervezési kozbeszerzési eljarasanak inditasardl” targyu eldterjesztés (ekkor mar
értelemszertien a 2021. évi kdzbeszerzési terv modositasa nélkiil). Ugyancsak napirendi pont volt a
,Tajékoztatd Zuglé Uj Varoskdzpont konzultaciorol” és a ,, Tajékoztato a ,,Szerzédés megkotése a
Zuglo Viaroskoézpont Kft-vel” vonatkozd anyaghoz (a 123-724/2021 szdmu anyaghoz)” targya
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eléterjesztés. A KT végiil mindharom anyagot tdjékoztatd anyagként targyalta, igy dontést egyik
esetben sem hozott.

4. A KT 2022. oktdber 27-1 iilésén targyalta a ,,Szandéknyilatkozat aldirasa Budapest Fovaros XIV.
Keriilet Zuglé Onkormanyzata és Budapest Févaros Onkormanyzata kozott” targyu elSterjesztést. Az
eldterjesztés egyik melléklete maga a szandéknyilatkozat volt, mig tovabbi melléklet volt — tobbek
kozott — a 2021. novemberében a KT-nek bemutatott koncepcidterv. A szandéknyilatkozat
tartalmazta, hogy a KT 367/2021 (XI.11.) hatdrozataval elfogadott koncepcioterv a Budapest
Vasarcsarnokai Kft. (és annak Jogelddjével) tobb alkalommal is egyeztetésre kerilt. A
szandéknyilatkozat célja arrdl megallapodni, hogy a koncepcidtervben és annak mellékleteiben
foglalt kertileti fejlesztéseket —indokolt esetben a fejlesztd részvétele mellett - hogyan valdsitjak meg.
A beruhéazéssal kapcsolatban a felek munkacsoport 1étrehozasa mellett is dontottek. A nyilatkozat azt
is tartalmazta, hogy

»kelek kifejezik kozos szadndékukat, hogy a 2. pontban megjelolt 31.370 m2 becsiilt hasznos
alapteriiletii, a piac befogadasara alkalmas épiilet, mélygarazs, varosi tér k6zos fejlesztésként torténd
létrehozasanak finanszirozasat a felek a sajat beruhdzéasuk értékével ardnyosan szédndékoznak
viselni.”

(Itt ismét megjelenik annak az d6nkorményzati,,felismerésnek” megfeleld dontési terv, mely szerint a
kozosségi célu épiileteket nem a mindenkori beruhazd a 2006-ban értékesitett ingatlanon fogja
megvaldsitani.)

A hatdrozati javaslatot a szandéknyilatkozat elfogadasarol a KT nem szavazta meg.

XIV. KEpitési engedélyezési eljaras 2013-2015

Az Echo Kft. 2013-ban inditotta jra az épitési engedélyezési eljarast. Az Onkormanyzat Epitészeti-
november 29-i iilésén targyalta, és azt engedélyezésre ajanlotta. A f6épitész telepiilésképi
véleményében (2013. december 2.) a tervezett épitési tevékenységet engedélyezésre két feltétellel
javasolta (intenziv fasitds a Csomori ut menti homlokzati szakasz el6tt és a tervezett kozosségi tér
feloli homlokzaton az Un. kulisszafal elhagyasa). Megjegyzem, hogy a 2013. november 20-i
tervtanacsi iilés még nemleges véleménnyel élt a tervdokumentaciot illeten, igy a 2013. november
21-1 f6épitészi vélemény is nemleges volt.

A telepiilésképi  véleményezési eljarashoz benyujtott tervdokumentacié egyértelmiien
megvaldsitandoként tartalmazza a 400 P+R parkoldt. Az épitészeti muszaki leirds szerint a
kereskedelmi és szolgaltato kdozpont 2 iitemben 1étesiil majd, ebbel az elsd litemben a kereskedelmi
kozpont 1étesiil, mig a mésodik iitemben kapcsolddhatnak ehhez a keriiletkzpont tovabbi épiiletet,
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ezeknek programja még nem ismert. ,,Zugloval vald egyeztetés alapjan akar a keriilet polgarmesteri
Hivatala vagy egyéb kozszolgalati funkciok is keriilhetnek ide.”

Az Echo Kft. 2013. december 6. napjan épitési engedély iranti kérelmet terjesztett eld, amelyre 2014.
julius 2. napjan az épitési engedélyt megkapta (ETDR azonositd: 201300104317). Az épitési
engedély A, B és C épiiletekre vonatkozik, 3 hrsz-en. Az engedélyben foglaltak szerinta 31267/132
hrsz-11 ingatlanon tervezett parkrendezési munka nem engedélykoteles.

Az ¢épitési engedély kifejezetten tartalmazza, hogy az épittetdnek a hasznalatbavételi engedély
megkéréséig az A+B+C épiiletekhez dsszesen 862 + 400 db P+R = 1262 parkolohelyet kell
biztositania.

Az ¢épitési engedélyezési tervet az Echo Kft. moddositani akarta, ezért a moddositott épitési
engedélyezési tervhez késziilt telepiilésképi véleményezési tervdokumentdcidt nyujtott be az
Onkormanyzathoz. A tervdokumentaciot 2014. szeptember 19-i iilésén az Onkormanyzat Epitészeti-
Miiszaki Tervtanacsa engedélyezésre ajanlotta, mint ahogy 2014. szeptember 22-én a keriileti
f6épitész is.

A modositott épitési engedélyt 2015. janudr 29-én az Echo Kft. megkapta. Erre a datumra utal az
AVSZ2015 2.5. pontja, mely szerint az Echo Kft-nek az épitési engedély szerinti épiiletek,
épitmények és 1étesimények 1étrehozésara all fenn kotelezettsége.

A modositott épitési engedély is tartalmazta a 400 féréhelyes P+R parkold 1étesitésnek
kotelezettségét.

XV. Az AVSZ tartalmi valtozasai 2006 és 2020 kozott (hangsuly a feleket terhelo
kotelezettségeken és az Oket megilletd jogokon, alahuzassal jelolve a hatalyos
rendelkezéseket)

Az AVSZ-t az alabbi szerzédések modositottak, illetve egészitették ki (illetve tartalmaztak olyan
rendelkezést, ami érintette az AVSZ-t):

- adasvételi szerzddés 2007. januar 18-i modositasa és kiegészitése (a tovabbiakban:
AVSZ2007)

- telekmegosztasra, ingatlan birtokbaadasara, kiliritésére és ingatlan adasvételi szerzOdés
kiegészitésére vonatkozo6 2008. augusztus 11-1 szerzddés (a tovabbiakban: AVSZ2008)

- adasvételi szerzodés 2015. julius 2-1 modositasa (a tovabbiakban: AVSZ2015)
- megallapodas 2018. julius 4. (a tovabbiakban: AVSZ2018)
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- telepiilésrendezési szerzddés 2020. aprilis 9. (a tovabbiakban: TRSZ)

1. Az AVSZ el6vasarlési jogot létesitett az Echo S. A. Echo Kft-ben 1évo iizletrészére az
Onkormanyzat javara. Az elévasarlasi jog megsziinését az AVSZ2015 allapitotta meg.

2. Az AVSZ a beépitési kotelezettség korében az alabbiak szerint rendelkezett: a vevo a szerzddés
hatalyba lépéstdl szamitott 5 éven beliili, a szerzddés preambulumaéban és a Részletes Palyazati
Kiirasban és mellékleteiben foglaltak szerinti beépitési kotelezettséget, a beruhazas hataridében
torténd befejezését vallalta. A felek a beépitési kotelezettség teljesitésnek a szerzddés
preambulumaban jelzettek, illetve a Részletes Palyazati Kiiras és mellékleteivel 6sszhangban allo, a
jogerés épitési engedélyek szerint torténd beépitést tekintik. A beépitési kotelezettség
vonatkozasaban az AVSZ2007 részhataridoket allapitott meg, igy pl. az épitész tervezd céggel torténd
szerzOdéskotését, azonban nevesitve itt sem szerepel a RAS Kft., mint olyan épitész tervezd cég,
akivel az Echo Kft-nek szerzddnie kellene.

A beépitési kotelezettségre vonatkozo rendelkezést az AVSZ2015 helyezte hatalyon kiviil.
Az AVSZ2015 a beépitési kotelezettségre vonatkozdan az aldbbi uj szabalyokat alkotta:

.2.5. Felek megallapodnak abban, hogy Echonak a Projekt 1étrehozasara az Epitési Engedély szerinti
épliletek, épitmények és 1étesitmények létrehozasaval (felépitésével) all fenn kotelezettsége azzal,
hogy azt kizarélag az Alapveto Szabalyok keretei k6zott jogosult modositani. Echo a Projekt
1étrehozasara a jelen 2. sz. Mddositdsban alabb meghatarozott feltételekkel koteles.”

Az Alapveté Szabalyok alatt itt vélhetéen az Alapelvekre gondoltak a felek, amelyet 2009-ben
dolgoztak ki, €s ami akkor egy szerzédésmoddositas alapja lett volna. Amennyiben helytallé ez a
feltételezés, ugy a hatdlyos AVSZ-t az Alapelvekkel egyiitt, egységként kell kezelni (bar az
AVSZ2015 nem utal arra, hogy az Alapelvek mellékletként a szerzddés része lenne.)

.2.6. Echo koteles a Projekt 1étrehozasahoz sziikséges épitést az aktualis Epitési Engedély szerint az
alabb _meghatarozott két feltétel koziil a késébb bekdvetkezot kdvetd két honapot kovetden
haladéktalanul érdemben megkezdeni és a megkezdéstdl szamitott harom (3) éven beliil a
Projektumra vonatkoz6 hasznalatba vételi engedély-, vagy tobb engedély esetén valamennyi ilyen

engedély iranti kérelem épitési hatésaghoz vald benyijtasaval befejezni. A jelen pont értelmezésében
az épités érdemi megkezdését a teriiletrendezési, geodéziai kitlizési, a tényleges épitési munkalatok
folytataséhoz sziikséges infrastruktira-telepitési, illetve az Epitési Engedélyben eléirt, a kezdéshez

sziikséges minden egyéb munkalat megkezdése jelenti. Echo az Epitési Engedély médosulasat koteles
irasban haladéktalanul jelezni az Onkormanyzat felé.

2.6.1. A kezdés egyik feltétele a Kézérdekii Megallapodasban meghatarozott, az Onkorményzatot
¢és az Echo-t kdzosen terhel6 épitési munkalatokra kézbeszerzési eljaras keretei kdzott kiirt palyazat

nyertesével megkotott szerz6dés alairdsa, mig
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2.6.2 a kezdés masodik feltétele a Csomori uton kialakitasra kerilé gyorsvillamos vasut projekt

épitésre vonatkozd kozbeszerzési eljaras eredményekeént 1étrejott szerzodés megkotésének napja.”

Nem tudom megallapitani, hogy a 2015-ben aktudlisnak tekintett, az AVSZ2015 altal hivatkozott
Epitési Engedély mit tartalmazott, és az mennyiben tért el a RAS Kft. palyazatatol, mindenesetre az
eltérést az Onkorményzat a szerzédés alairasaval allaspontom szerint elfogadta.

A Csomori uti gyorsvillamos beruhazasanak kérdése itt is visszakdszon, mint a Megallapodas2015-
ben.

3. A beépitési kotelezettség nem teljesitése esetére az AVSZ visszavasarlasi jogot biztositott az
Onkormanyzat szamara a nem teljesitéssel érintett telekre, a szerz6dés hatalyosulasatol szamitott 5
éven beliil. Ezt az AVSZ2007 akként modositotta, hogy az 6t év kezdete az AVSZ2007 hatalyba
1épésétdl szamitandd. A visszavasarlasi jog megsziinését az AVSZ2015 allapitotta meg.

4. Az AVSZ az Onkormanyzat javéara eldvéasarlasi jogot biztositott az értékesitett ingatlanra. Az
elévasarlasi jog torléséhez hozzdjaruld nyilatkozat kiaddsat az AVSZ a hasznalatbavételi
engedélykérelmek hatosdghoz térténd benyujtasahoz kotitte, amitaz AVSZ2015 az akkor aktualisan
meghatarozott projekre vonatkoz6 hasznalatbavételi engedélykérelmek hatdsaghoz torténd
benyujtasara mddositott.

5. Az AVSZ2007 a beépitési kotelezettséghez flizott részhatariddk teljesitéséhez kotbérfizetési
kotelezettséget telepitett. A betartando hataridoket az AVSZ2015 modositotta az aktualis projekthez
rendelt hataridékre, majd az AVSZ 2018 és a TRSZ peren kiviili megallapodasként rendezte a kotbér
kérdését. A TRSZ-ben az Onkormanyzat kijelentette, hogy a 150.000.000 Ft. kifizetésével a
261/2018. (VIL6.) 6k hatarozataban foglalt kdveteléssel kapcsolatban az Onkormanyzatnak a
beruhazokkal szemben semmilyen tovabbi kovetelése €s igénye nincs, és ilyet a jovOben sem tdmaszt.
(Megjegyzem, hogy a hivatkozott 6k hatdrozat a kotbér szerzddéses alapjaként az AVSZ2007 4.3.
pontjat jelolte meg, holott a 4.3. pont a kotbér mértékérdl rendelkezett, magat a kotbérfizetési
kotelezettséget a 42. pont alapitotta.)

6. Az AVSZ akként rendelkezett, hogy amennyiben Vevé az 1. pontban rogzitett ingatlanta jelen
szerz6dés Preambulumaban jelzettek, illetve a Részletes Palyazati Kiiras és mellékletei vonatkozo
pontjaban foglaltak szerinti beépitési kotelezettség lejarta, illetve annak végrehajtasa eldtt akér
részben, akar egészben elidegeniti, koteles az Eladot a szerzodéskotésrol - a tovabbiakban Szerzddés
- irasban értesiteni, és annak hatalyosuldsdhoz irasbeli hozzajaruld nyilatkozatat kérni. Ezt a
rendelkezést az AVSZ2015 hatalyon kiviil helyezte, az alabbi rendelkezést vezetve be helyette:

Amennyiben az Echo Kft. és/vagy az Echo S.A az ingatlanokat kozvetleniil - avagy Echo S.A
esetében kozvetetten az Echo Kft. iizletrészének atruhazasaval —az AVSZ2015-ben foglaltak szerinti
beépitési kotelezettség lejarta, illetve annak végrehajtasa eldtt ak r részben, akdr egészben elidegeniti,

koteles Onkormanyzatot a feltételes szerzédéskotésrol irasban értesiteni, és annak hatalyosuldsahoz
irasbeli hozzajaruld nyilatkozatat kérni. Az AVSZ2015 azt is tartalmazza, hogy amennyiben az Echo
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Kft. és/vagy az Echo S.A. a fentiekben foglalt megallapodasukkal ellentétes magatartast tanusit, azt

a felek ugy tekintik, hogy az Echo Kft. és/vagy az Echo S.A egyoldaluan elallt az adasvételi
szerzOdéstdl, és Onkormanyzat jogosult az eredeti allapot helyreallitisa mellett a banatpénzt
Mmegtartani, s a banatpénzzel megegyezd meghiusuladsi kotbért kovetelni tolik.

7. Az AVSZ2007 ugy rendelkezett, hogy a Vevo és Jogeldd kotelezettséget vallalnak arra, hogy a
szerzddés teljesitése soran €s igy kiilondsen az épitési munkalatok megvalositasa soran folyamatosan
egyittmiikddnek Eladoval. E korben kotelezettséget vallaltak arra, hogy a projekt megvaldsitasa
érdekében megkotendd, ingatlan-nyilvantartast nem érint, 100.000; eurds szerzddési értéket
meghalad6 és/vagy a projekt megvalositasara jelentds befolyéassal bird szerzodések megkotését
kovetd 8 munkanapon beliil tdjékoztatast adnak Eladonak a szerzddés targyarol, a szerz6dést kotd
partnerrdl és az esetleges szerzddési hataridokrdl. A pénziigyi, stratégiai partnerekkel, befektetési
alapokkal kotendd szerzddések, valamint az ingatlan-nyilvantartast érintd szerzédések tekintetében
Eladonak egyetértési joga van, kivéve bankkal €s ingatlanlizing céggel kotendd szerzddéseket. A
felek megallapodtak, hogy amennyiben Vevd, illetve Jogelddje az egyetértési jog gyakorlasanak
megkeriilésével, vagy egyetértés hidnyaban kotik meg a szerzédéseket, Ggy azt a szerzddést
érvénytelennek tekintik.

Ezt a rendelkezést az AVSZ2015 modositotta oly modon, hogy az Onkormanyzat felé bejelenteni a
Projekt megvalositasa érdekében megkotendd, ingatlan-nyilvantartast, vagy a Projekt megvalositasat

alapvetben érintd (példaul févallalkozasi szerzodés) szerz6dést kellett, ha annak értéke az 1.000.000
(egymillid) eurdt meghaladta, mig a pénziigyi, stratégiai partnerekkel, befektetési alapokkal a Projekt
megvalositasara kotendd szerzodések., valamint az ingatlan-nyilvantartast érint0 szerzodések

tekintetében az Onkormanyzatnak egyetértésijoga van, kivéve a bankokkal és ingatlanlizing cégekkel
kotendo szerzddéseket. Amennyiben az Echo Kft az egyetértési jog gyakorlasanak megkertilésével,
vagy egyetértés hidnyaban koti meg a szerzédéseket, igy azokat az Onkormdanyzattal szemben
hatalytalannak kell tekinteni.

8. Az AVSZ a palyazati kiirasnak megfelelden az aldbbiakat tartalmazta (Iényegében a kdzérdeki
fejlesztések témakorében):

a) A teriilet szakaszos kiliritése soran, a legutolsoé épitési litemben, de legkorabban a vonatkozo
Adasvételi szerzddés hatalyosulasatol szamitott 2 (kettd) év mulva elbonthato, elbontandé tanuszoda
és kiegészitd létesitmény felépitmények az Onkorméanyzat szamdra bérleti dij mentes, {izemeltetési
koltségek viselése melletti-, valamint az FElado hasznédlatdnak ideje alatt az iizemeltetéssel az
ingatlanban vagy egyébként barkinek okozott kar megfizetésének kotelezettsége melletti
hasznalatanak biztositasa, biztosittatasa,

b) A teriilet beépitéséhez sziikséges teriileten kiviili (kiilsé) kozmiivek (viz, csatorna, elektromos
aram, gaz, tavhOszolgaltatas, jelkabelek) esetleges bovitése sajat koltségére,
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C) A teriilet beépitéséhez sziikséges, a terlileten beliili kozmiivek (viz, csatorna, elektromos dram,
gaz, tavhiszolgaltatas, jelkabelek) kiépitése, koltségeinek fizetése, a megvalositast kovetden azok
iizemeltetésének, fenntartasanak biztositasa, biztosittatasa,

d) A teriilet beépitéséhez, a beruhazas megvaldsitdsdhoz - Felek altal el6zetesen egyeztetetten -
szlikségesnek itélt kozteriileti kozlekedési, forgalomtechnikai, kdzvilagitasi fejlesztések koltségeinek
atvallalasa,

e) A teriilet beépitéséhez sziikséges belsd uthalozat és kellékei (jarda, térburkolat, vizelvezeto,
térvilagitas, stb.) kiépitése sajat koltségére, a megvalositast kdvetéen azok iizemeltetésének,
fenntartasanak biztositasa, biztosittatasa,

f) Az ingatlan teriiletén a tervezés és a kdrnyezetvédelmi eldirdsoknak megfeleld zoldfeliiletek
kialakitasa, a parkositdsnak a megvalositasa sajat koltségére, a megvaldsitast kdvetden azok
lizemeltetésének, fenntartasanak biztositasa, biztosittatasa.

Ezt a rendelkezést az AVSZ2015 hatalyon kiviil helyezte.

XVI. Osszegzés

A Bosnydk téri beruhazas, amelynek elsd 1épése az ingatlan értékesitése volt, allaspontom szerint
kezdettdl fogva kiizdott a nem teljeskorii, nem minden részletre kiterjedd szabalyozas problémajaval.

Az ingatlan értékesitésekor nem hataroztak meg egyértelmiien, hogy mit jelent a RAS Kft. tervének
felhasznalasa, tovabbfejlesztése, mik azok a feltétleniil betartand6 elemek (pl szintteriileti mutatok),
amelyektdl eltérést az Onkormanyzat nem enged. A palyazat nyertesének nem volt ktelezd a RAS
Kft-vel szerz6dést kotnie a részletesebb tervek kidolgozasara.

Maga a palyazati kiirds sem kotelezoként jelolte meg a funkcidkat, csak javaslatként, igy a
késObbiekben az is felmeriilhetett problémaként, hogy pl. a 0-15% lakorendeltetésbdl egy 0%-ot
tartalmaz6 terv egyaltalan elfogadhat6-e. (Ugyanakkor a Részletes Palyazati Kiirds palyazati
feltételként hatarozta meg, hogy az ajanlattevd ismertesse, hogyan és milyen iitemezésben kivan
eleget tenni a RAS Kft. palyéazata altal meghatarozott beépitési kotelezettségének. A probléma az,
hogy a RAS Kft. palydzata nem hatarozta meg konkrétan a beépitési kotelezettséget, a fentiekben mar
emlitett felhasznalas, tovabbfejlesztés kifejezések okan, és azért sem, mert maga az AVSZ is ugy
fogalmazott, hogy a Felek a beépitési kotelezettség teljesitésének a Részletes Palydzati Kiirds és
mellékleteivel §sszhangban allo, a jogerds €pitési engedélyek szerint tortént beépitését tekintik, az
pedig megkérddjelezhetd, hogy az ,,0sszhangban all6” egyenértékii az ,,azzal megegyezd”
fogalommal.)
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Az 1j — tehat nem a RAS Kift. altal készitett — terveknél tovabbi problémat jelentett, hogy azok,
eltérden az eredetitdl, mar nem egy egységes ingatlannal szamoltak, hanem telekmegosztas folytan
1étrejovo tobb ingatlanon helyezték el az egyes funkciokat.

Ugyancsak tisztazatlan volt kezdetektdl fogva, hogy az egyértelmiien az értékesitett ingatlanon
elhelyezni tervezett kozosségi funkcioji épiiletek (ZPH iigyfélszolgalattal egyiitt, szakrendeld,
esetleg renddrség, iigyészség, okmanyiroda stb.) milyen médon keriilnek az Onkormanyzat
birtokéba/tulajdonédba, ebben a felek lényegében soha nem allapodtak meg.

Az AVSZ altal biztositékként meghatarozott visszavasarlasijogrol — mar akkor, amikor még az arra
vonatkoz6 rendelkezés hatdlyban volt — az az allaspont alakult ki és meriilt fel tobb iratban is, hogy
csak latszolag biztositék, mert az ingatlan visszavasarl dsara az Onkormanyzatnak nincs forrasa, azaz
ez a biztositék nem fogja azt a célt elérni, hogy a vevd biztosan az Onkorményzat 4ltal kivant
beruhazast valdsitsa meg.

Tovabbi gondot jelentett, hogy a palyazat kiirasakor és a szerz6dés megkotésekor (st évekkel késdbb
is) az ingatlanra vonatkozo keriileti szabalyozasi tervek nagyobb beépitést tettek lehetoveé, mint arra
az Otletpalyazati kiirds lehetdséget adott — ennél fogva a RAS Kft. terve sem hasznalta ki a
szabalyozas nyujtotta lehetdségeket. Az Echo Kft. pedig abbol indult ki, hogy 6t, mint beruhdzot a
hatalyos jogszabalyok kotik, a kereteket szdmdara azok hatarozzak meg.

s

eltérést kiilonboz6 iddpontokban kiilonbozéképpen itélték meg az egyes nyilatkozok. Mig 2008 -ban
a tervtanacs elfogadta a mar akkor sem a RAS Kft terveivel megegyezd koncepciotervet, és az
elfogadott terv pozitivumaként dr. Weinek Leonard polgarmester azt emelte ki, hogy az karakterében
megegyezik az Otletpalydzat nyertesének tervével, addig az eltérés par honappal késébb politikai
nyilatkozatot indukalt.

Az Onkormanyzat érdekeinek képviseletét megnehezitette fentieken til az Onkormdanyzat 1athaté
hatarozatlansaga, kovetkezetlensége, a sziikséges dontések meghozatalanak elmaradédsa (szamos
esetben azért nem sziiletett dontés a Beruhazas tigyében, mert a képvisel 0-testiileti {ilés vagy eleve
nem volt hatarozatképes, vagy az iilés folyaman hatarozatképtelenné valt).

Az Onkormanyzat szamara sokkal hangsulyosabban volt megfoghat6 a kozcélti beruhazasok kérdése,
koszonhetden az e targykorben 2008-ban sziiletett, és 2015-ben modositott Kozérdekii Fejlesztési és
Egyiittmiikodési Megallapodasnak. Ugyanakkor a Megallapodas2008 ¢és Megéllapodas2015 is
tartalmazott tobbféle modon értelmezhetd pontokat (Id. a 2015. évhez flizott 6sszegzést). Rdadasul a
2015-6s modositas megitélésem szerint megnehezitette az AVSZ €s a Megallapodas kozotti viszony
értelmezését is, mert mig a Megéllapodas2015 tovabbrais hivatkozik az AVSZ 17. §-ra a kdzérdeki
beruhazasok korében, addig az AVSZ2015 hatalyonkiviil helyezte a teljes 17. §-t, és a helyébe 1épett
rendelkezések nem részletezik a kozteriileti beruhdzasok sorsat.
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Lényeges pontnak tartom

- az AVSZ2015 elfogadasat, mert az mar konkrét épitési engedélyre hivatkozik, ami eltért a
RAS Kft. tervétdl, igy a modositott szerzddés elfogadasaval az eltérést az Onkormanyzat —
mint arra mar fentebb utaltam — véleményem szerint tudoméasul vette,

- aLIMA Design Kft. altal jegyzett, 2021. oktober 15-re datalt koncepcioterv KT altal tortént
elfogadasat (ha csak elviekben is), mert ez a KT altal konkrét tervrol hozott olyan dontés,
amiben a 2006-os koncepciotol valo eltérés, azaz hogy az dnkormanyzat altal hasznalt épiilet
az értékesitett ingatlanon valosuljon meg, megjelent.

Ertelemszertien az Onkorményzat lehetségeit szabdlyozas szintjén 2019-t6] kezd6déen
meghataroztak az Un. kiemeld kormanyrendeletek, amelyek koziil a targyi beruhazésra elészor a
2019. december 24.-én az egyes gazdasagfejlesztési célil és munkahelyteremtd beruhazasokkal
Osszefliggd kozigazgatdsi hatdsagi ligyek nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt jelentdségli liggyé
nyilvanitasarol, valamint egyes nemzetgazdasdgi szempontbdl kiemelt jelentdségli liggyé
nyilvanitasrol szol6 kormanyrendeletek modositasarol szolo 141/2018. (VII. 27.) Korm. rendelet
modositasarol szold 336/2019. (XII. 23.) Korm. rendelettel modositott 141/2018. (VIL. 27.) Korm.
rendelet 2. melléklet 32. sora tartalmazott rendelkezést nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt
jelentdségli beruhdzassa nyilvanitotta a Komplex ingatlanfejlesztésre, illetve az ahhoz kapcsolodd
épitmények, infrastrukturalis fejlesztések megvalositasara irdnyuld beruhdzast, amelynek helyszine:
Budapest XIV. keriiletben Budapest kozigazgatasi teriiletén elhelyezkedd, természetben Budapest,
XIV. keriilet, Csomoriut 13-19., Bosnyak utca 48-56., Bosnyak utca 54-56., Rakospatak utca 12-28.,
a Budapest, XIV. keriilet belteriilet 31267/132, 31267/133, 31267/134 ¢és 31267/135 helyrajzi
szamokon nyilvantartott foldrészletek.

A 2006 és 2020 kozotti idészakra leginkdbb az volt a jellemzd, hogy az Onkorményzat vagy
tevOlegesen, az ujabb szerzédésmodositasokkal, vagy a szerzddések altal nyujtott biztositékokkal
nem ¢€lve maga tagitotta a mindenkori beruhaz6 mozgasterét, amihez hozzéjarultak az eleve nem

kellden pontos, nem minden részletre kiterjedéen megfogalmazott alapszerzodések, az AVSZ és a
Megéllapodas2008.

A feleket jelenleg terheld kotelezettségeket egyértelmiien ketté kell valasztani: mi terheli a feleket az
értékesitett ingatlanon megvalosul6 beruhazassal kapcsolatban, és mi terheli a feleket a beruhézéashoz
kapcsolodo kozérdeki fejlesztésekkel osszefiiggésben.

A masodik kérdésre a2015. évhez flizott 6sszegzés ad valaszt, amennyire ez lehetséges, mig az elsore
a XIV. pontban foglaltak.

Budapest, 2024. januar 31.
Tisztelettel:
dr. Paal-Kovari Kornélia
koveteléskezelési csoportvezetd
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Kibdvitett tartalom:

Budapest, 2024. 4prilis 15.

Tisztelettel:

dr. Paal-Koévari Kornélia
koveteléskezelési csoportvezetd
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