Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata
Horváth Csaba polgármester
Szám: 123-621/2022.
Nyilvános ülésen tárgyalandó!


Napirend száma: ……………….

Képviselő-testület
2022. szeptember 29-i ülésére

Tisztelt Képviselő-testület!


Tárgy:	Településrendezési szerződések - Zászlós u. 7. (32412/4 hrsz.); Zászlós u. 9-19. (32412/3 hrsz.); Bíbor u. 2-6. (32024 hrsz.)

I. Előzmények
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete a 2022. július 12-i ülésén az alábbi településrendezési szerződések megkötéséről döntött:

1) A Képviselő – testület 256/2022. (VII. 12.) önkormányzati határozatával a Zászlós u. 7. (32412/4 hrsz.) fejlesztési terület tárgyában a Mogyoródi Park Center Kft.-vel (a továbbiakban: TRSZ I.)
2) A Képviselő – testület 257/2022. (VII. 12.) önkormányzati határozatával a Zászlós u. 9-19. (32412/3 hrsz.) fejlesztési terület tárgyában a Mogyoródi Park Center Kft.-vel (a továbbiakban: TRSZ II.)
3) A Képviselő-testület 258/2022. (VII. 12.) önkormányzati határozatával a Bíbor u. 6. (32024/2 hrsz.) fejlesztési terület tárgyában az M3B Invest Ingatlanforgalmazó Kft-vel és a Mogyoródi Park Center Kft.-vel (a továbbiakban: TRSZ III.).

A Beruházó(k) által aláírt és az Önkormányzat által elfogadott – de alá még nem írt, így létre nem jött – településrendezési szerződések tervezetének megváltoztatását az alábbi okok teszik szükségessé: egyrészt a Beruházó(k) által a szerződésekben felajánlott lakások térmértéke a szerződések mellékletét képező tanulmányterv továbbfejlesztése folytán kis mértékben, az Önkormányzat javára módosult, másrészt a szerződéstervezetek jogi korrekcióra szorulnak a jelzálogjog összegének meghatározása és annak bejegyzése körében.

II. Vélemények
A lakásfelajánlásokra vonatkozó kötelezettségvállalások az elfogadott szerződésekben: 
A TRSZ I. 5.1. pontja a következőképpen rendelkezik:
„5.1. a Budapest XIV. kerület, Mogyoródi út 11-13. számú, 32412/3 hrsz. alatti, Beruházó tulajdonában álló ingatlanon, a Beruházó beruházása során megvalósuló épületben (a továbbiakban: Beruházás2) a 2. emelet 12 jelű, 55,50 m2 hasznos alapterületű lakás tulajdonjogát – a közös tulajdonú ingatlanrészek e lakásra eső tulajdoni hányadával együtt – a rendeltetésszerű használatra alkalmas műszaki állapotban, a többi társasházi lakással egyező műszaki tartalommal kialakítva az Önkormányzat részére ingyenesen átruházza,”
A TRSZ II. 4.1. pont első mondata a következőképpen rendelkezik:
„4.1.a Beruházás során megvalósuló épületben a Tanulmányterv szerinti, I. ütem B tömbben épülő 1. emelet (K-02 alaprajz) 01., 05. és 12. számú, összesen 155,66 m2 nagyságú lakás tulajdonjogát az osztatlan közös tulajdonú ingatlanrészek lakásra eső hányadával a többi társasházi lakással egyező műszaki tartalommal kialakítva rendeltetésszerű használatra alkalmasan az Önkormányzat részére ingyenesen átruházza.”
A TRSZ III. 5.1. pontja a következőképpen rendelkezik:
„5.1. a Budapest XIV. kerület, Mogyoródi út 11-13. számú, 32412/3 hrsz. alatti, Beruházó2 tulajdonában álló ingatlanon, a Beruházó2 beruházása során megvalósuló épületben (a továbbiakban: Beruházás2) a 2. emelet 01 jelű, 57,75 m2 hasznos alapterületű, továbbá a 2. emelet 05 jelű, 42,41 m2 hasznos alapterületű lakás tulajdonjogát – a közös tulajdonú ingatlanrészek e lakásokra eső tulajdoni hányadával együtt – a rendeltetésszerű használatra alkalmas műszaki állapotban, a többi társasházi lakással egyező műszaki tartalommal kialakítva az Önkormányzat részére ingyenesen átruházza,”
A lakásfelajánlásokat tartalmazó, Mogyoródi út 11-13. = Zászlós u. 9-19. számú 32412/3 hrsz. alatti ingatlanra vonatkozó beruházás építészetileg továbbfejlesztett K-02.3. alaprajz terve szerint – amit mindhárom településrendezési szerződés 1. számú mellékletét tartalmazó telepítési tanulmánytervéhez csatolni szükséges – a felajánlott lakások, és ezek figyelembevételével a szerződések fentebb idézett pontjai az alábbira változnak:

A TRSZ I. 5.1. pontja helyébe a következő pont lép:
„a Budapest XIV. kerület, Mogyoródi út 11-13. számú, 32412/3 hrsz. alatti, Beruházó tulajdonában álló ingatlanon, a Beruházó beruházása során megvalósuló épületben (a továbbiakban: Beruházás2) a Tanulmányterv K-02.3. alaprajza szerinti B. tömb 1. emelet 07 számú, 54,70 m2 hasznos alapterületű lakás tulajdonjogát – a közös tulajdonú ingatlanrészek e lakásra eső tulajdoni hányadával együtt – a rendeltetésszerű használatra alkalmas műszaki állapotban, a többi társasházi lakással egyező műszaki tartalommal kialakítva az Önkormányzat részére ingyenesen átruházza, továbbá”

A TRSZ II. 4.1. pont első mondata helyébe a következő pont lép:
„a Beruházás során megvalósuló épületben a Tanulmányterv K-02.3. alaprajza szerinti A tömb 1. emelet 10 számú, 57,53m2, és 11 számú, 57,47m2 hasznos alapterületű, valamint a B tömb 1. emelet 08 számú, 54,76m2 hasznos alapterületű - azaz összesen 169,76 m2 nagyságú - lakás tulajdonjogát az osztatlan közös tulajdonú ingatlanrészek lakásokra eső hányadával a többi társasházi lakással egyező műszaki tartalommal kialakítva rendeltetésszerű használatra alkalmasan az Önkormányzat részére ingyenesen átruházza.”

A TRSZ III. 5.1. pontja helyébe a következő pont lép:
„a Budapest XIV. kerület, Mogyoródi út 11-13. számú, 32412/3 hrsz. alatti, Beruházó2 tulajdonában álló ingatlanon, a Beruházó2 beruházása során megvalósuló épületben (a továbbiakban: Beruházás2) a Tanulmányterv K-02.3. alaprajza szerinti C tömb 1. emelet 02 számú, 35,71m2, és B tömb 1. emelet 06 számú, 56,24m2 hasznos alapterületű, - azaz összesen 91,95 m2 nagyságú - lakás tulajdonjogát – a közös tulajdonú ingatlanrészek e lakásokra eső tulajdoni hányadával együtt – a rendeltetésszerű használatra alkalmas műszaki állapotban, a többi társasházi lakással egyező műszaki tartalommal kialakítva az Önkormányzat részére ingyenesen átruházza, továbbá”

A Polgári Törvénykönyv 5:89. § (5) bekezdése a következőképpen rendelkezik: „A zálogjoggal biztosított követelést annak azonosítására alkalmas módon - az alapul fekvő egy vagy több jogviszonyra utalással és az összeg meghatározásával vagy a biztosított követelés azonosítására alkalmas más hasonló módon - kell meghatározni.” 
Az idézett jogszabályi helyből következően a jelzálogjog olyan járulékos jog, amelynek alapítása valamely már létrejött jogviszony létét feltételezi; esetünkben ez a jogviszony a településrendezési szerződés, ezért a településrendezési szerződések aláírásának feltételéül a jelzálogjog bejegyzést nem lehet meghatározni. 
A TRSZ I. 6.1. és 6.4. pontja, a TRSZ II. 5.1. és 5.4. pontja, a TRSZ III. 6. és 10. pontja, valamit mindhárom Képviselő-testületi határozat 2.) pontja tartalmazza azt a megfogalmazást, hogy a településrendezési szerződések aláírására az Önkormányzat részéről a jelzálogjog bejegyzését követően kerül sor. A fent idézett jogszabályi helyre tekintettel ezeket a rendelkezéseket a szerződéstervezetekből és a határozati javaslatokból törölni kell.
A településrendezési szerződések szövegszerűen egyezően tartalmazzák (a „Kötelezettség-vállalások” cím alatt) azt a rendelkezést, hogy a beruházás Beruházónak felróható okból történő meghiúsulása esetén a Beruházó meghiúsulási kötbért tartozik megfizetni az Önkormányzat részére. A szerződések szintén egyezően tartalmazzák, hogy az Önkormányzat a Beruházó(k), a szerződésben vállalt kötelezettségei biztosítékaként euró devizanemű jelzálogjogot kíván bejegyeztetni a Budapest XIV. kerület, Mogyoródi út 11-13. számú ingatlanra, azonban az elfogadott szerződések nem tartalmazzák teljes egyértelműséggel azt a kitételt, hogy a jelzálogjog a meghiúsulási kötbér, mint esetleges jövőbeli követelés biztosítására szolgál. További szükséges pontosításként meg kell határozni az esetleges kötbérköveteléseknek a szerződések létrejöttekori összegét, és azt, hogy a kötbér esedékességkori összegét – figyelemmel arra, hogy EURO pénznemű jelzálogjog kerül bejegyzésre – HUF pénznemben kell megfizetni, a meghiúsulás megállapításának napján érvényes MNB árfolyam szerint. 

A fenti jogi- és pénzügyi követelményeknek való megfelelés érdekében az egyes településrendezési szerződések tervezete az alábbi, újraszabályozott rendelkezéseket tartalmazza:

A TRSZ I. 5.4. pontja:
„Amennyiben a Beruházás1 vagy a Beruházás2 megvalósítása a Beruházónak felróható okból meghiúsul, úgy a Beruházó az kötbért köteles fizetni az Önkormányzat részére. A kötbér összegét a Felek EURO pénznemben, a következőképpen határozzák meg: az 5.1. pontban meghatározott lakás jelenlegi értéke 1.050.000 Ft/m2 alapulvételével számolva 57.435.000 Ft, ami a 2022. szeptember 28. napján érvényes árfolyamon számolva…………………..EURO. A meghiúsulás esetén fizetendő kötbér összege az ennek az EURO összegnek a meghiúsulás napján érvényes MNB árfolyam szerint megfelelő HUF összeg, aminek a megfizetése HUF pénznemben történik.”
A TRSZ I. 6.4. pontja:
„.Felek rögzítik, hogy Beruházó jelen szerződésben vállalt kötelezettségei nem teljesítése esetére, a jelen szerződés 5.4. pontban kikötött, és ott meghatározott összegű meghiúsulási kötbér biztosítására az Önkormányzat a Budapest XIV. kerület, Mogyoródi út 11-13. számú, 32412/3 hrsz. alatti ingatlan egész tulajdoni illetőségére EURO pénznemű jelzálogjogot, és azt biztosító elidegenítési tilalmat kíván bejegyeztetni. A bejegyzéshez a Beruházó külön nyilatkozatban tett hozzájárulása szükséges. A polgármester a jelen szerződést az 6.1. pontban írt – a „településrendezési kötelezettség” ingatlan-nyilvántartási feljegyzését – megengedő nyilatkozat kézhezvételét és a jelen pontban írt jelzálog bejegyzését megengedő nyilatkozat kézhezvételét követően írja alá.” 
A TRSZ II. 4.3. pontja:
„Amennyiben a beruházás megvalósítása a Beruházónak felróható okból meghiúsul, úgy a Beruházó kötbért köteles fizetni az Önkormányzat részére. A kötbér összegét a Felek EURO pénznemben, a következőképpen határozzák meg: a 4.1. pontban meghatározott lakások jelenlegi értéke 1.050.000 Ft/m2 alapulvételével számolva 178.248.000 Ft, ami a 2022. szeptember 28. napján érvényes árfolyamon számolva…………………..EURO. A meghiúsulás esetén fizetendő kötbér összege az ennek az EURO összegnek a meghiúsulás napján érvényes MNB árfolyam szerint megfelelő HUF összeg, aminek a megfizetése HUF pénznemben történik.”

A TRSZ II. 5.4. pontja:
„.Felek rögzítik, hogy Beruházó jelen szerződésben vállalt kötelezettségei nem teljesítése esetére, a jelen szerződés 4.3. pontban kikötött, és ott meghatározott összegű meghiúsulási kötbér biztosítására az Önkormányzat a Budapest XIV. kerület, Mogyoródi út 11-13. számú, 32412/3 hrsz. alatti ingatlan egész tulajdoni illetőségére EURO pénznemű jelzálogjogot, és azt biztosító elidegenítési tilalmat kíván bejegyeztetni. A bejegyzéshez a Beruházó külön nyilatkozatban tett hozzájárulása szükséges. A polgármester a jelen szerződést az 5.1. pontban írt – a „településrendezési kötelezettség” ingatlan-nyilvántartási feljegyzését – megengedő nyilatkozat kézhezvételét és a jelen pontban írt jelzálog bejegyzését megengedő nyilatkozat kézhezvételét követően írja alá.” 

A TRSZ III. 5.3. pontja:
[bookmark: _GoBack]„Amennyiben a Beruházás1 vagy a Beruházás2 megvalósítása a Beruházó1-nek vagy a Beruházó2-nek felróható okból meghiúsul, úgy a Beruházó1 kötbért köteles fizetni az Önkormányzat részére. A kötbér összegét a Felek EURO pénznemben, a következőképpen határozzák meg: az 5.1. pontban meghatározott lakások jelenlegi értéke 1.050.000 Ft/m2 alapulvételével számolva 96.547.500 Ft, ami a 2022. szeptember 28. napján érvényes árfolyamon számolva…………………..EURO. A meghiúsulás esetén fizetendő kötbér összege az ennek az EURO összegnek a meghiúsulás napján érvényes MNB árfolyam szerint megfelelő HUF összeg, aminek a megfizetése HUF pénznemben történik.”

A TRSZ III. 10. pontja: 
„.Felek rögzítik, hogy Beruházó jelen szerződésben vállalt kötelezettségei nem teljesítése esetére, a jelen szerződés 5.3. pontban kikötött, és ott meghatározott összegű meghiúsulási kötbér biztosítására az Önkormányzat a Budapest XIV. kerület, Mogyoródi út 11-13. számú, 32412/3 hrsz. alatti ingatlan egész tulajdoni illetőségére EURO pénznemű jelzálogjogot, és azt biztosító elidegenítési tilalmat kíván bejegyeztetni. A bejegyzéshez a Beruházó külön nyilatkozatban tett hozzájárulása szükséges. A polgármester a jelen szerződést az 6. pontban írt – a „településrendezési kötelezettség” ingatlan-nyilvántartási feljegyzését – megengedő nyilatkozat kézhezvételét és a jelen pontban írt jelzálog bejegyzését megengedő nyilatkozat kézhezvételét követően írja alá.” 
Főépítészi Iroda: A lakásfelajánlások mindhárom esetben a településrendezési szerződések mellékletét képező telepítési tanulmánytervben jelölt lakásokat jelentették. Az eltelt időszakban az építészeti továbbtervezés, azaz a tanulmányterv építési engedélyezési terv szintre fejlesztése zajlik, amely - az épületszerkezetek, méretek pontosításával - a lakások méretében kisebb eltéréseket eredményezett mindhárom elfogadott TRSZ esetében. A lakásnagyság módosulásokról kijelenthető, hogy a Beruházó eredeti ajánlatában szereplő összes felajánlott 311,32m2 kismértékben, 316,41m2-re növekedett.

Gazdasági Főosztály: Az előterjesztésben közölt adatok, egyéb információk alapján az előterjesztéshez észrevételt nem tesz.

Főmérnökség Lakáshasznosítási Osztály: Az előterjesztésben közölt adatok, egyéb információk alapján az előterjesztéshez észrevételt nem tesz.

Főmérnökség Műszaki és Környezetvédelmi Osztály: Az előterjesztésben közölt adatok, egyéb információk alapján az előterjesztéshez észrevételt nem tesz.

Jogi Főosztály: Az előterjesztésben közölt adatok, egyéb információk alapján az előterjesztéshez jogi észrevételt nem tesz.

III. Bizottsági vélemények
Az előterjesztést a Gazdasági Bizottság és a Jogi és Ügyrendi Bizottság tárgyalják.

IV. Döntési javaslat 
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testülete az 1. melléklet szerinti határozati javaslatot elfogadja.
A határozathozatal Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 47. §-a (1)-(2) bekezdése alapján egyszerű szótöbbséget igényel. 

Budapest, 2022. szeptember 5.

Horváth Csaba
polgármester
Mellékletek:
1. [bookmark: _Hlk87264164]határozati javaslat 
1. TRSZ I. 
1. TRSZ II.
1. TRSZ I és II. melléklete – telepítési tanulmányterv
1. TRSZ III.
1. TRSZ III. melléklete – telepítési tanulmányterv
1. a Képviselő-testület 256/2022. (VII. 12.), 257/2022. (VII. 12.) és 258/2022. (VII. 12.) önkormányzati határozata

Az előterjesztést készítette: Jogi Főosztály, Főépítészi Iroda

1. melléklet a 123-621/2022. előterjesztéshez


Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő - testületének
…../2022. (…) önkormányzati határozata

[bookmark: _Hlk113963691]a Képviselő-testület 256/2022. (VII. 12.) önkormányzati határozata, a 257/2022. (VII. 12.) önkormányzati határozata és a 258/2022. (VII. 12.) önkormányzati határozata 1.) és 2.) pontjának módosításáról.

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete úgy dönt, hogy

1. a Képviselő-testület 256/2022. (VII. 12.) önkormányzati határozatának 1.) és 2.) pontját az alábbiak szerint módosítja:
„1.) elfogadja a Beruházás területére vonatkozó, a településrendezési szerződés 1. számú mellékletét képező telepítési tanulmánytervet,
Határidő: azonnal
Felelős: Polgármester
2.) megköti az előterjesztés 2. sz. mellékletét képező településrendezési szerződést a Mogyoródi Park Center Kft.-vel, és felkéri a Polgármestert annak aláírására, és az ingatlan-nyilvántartás előtti eljárásra,
Határidő: a szerződés aláírására: a „településrendezési kötelezettség” ingatlan-nyilvántartási feljegyzését megengedő nyilatkozat és a jelzálog bejegyzését megengedő nyilatkozat kézhezvételét, valamint a szerződés 5.2. pontjában írt beruházói fizetési kötelezettség teljesítését követő 15 napon belül
Felelős: Polgármester (Főépítészi Iroda)”

2. a Képviselő-testület 257/2022. (VII. 12.) önkormányzati határozatának 1. ) és 2.) pontját az alábbiak szerint módosítja:
„1.) elfogadja a Beruházás területére vonatkozó, a településrendezési szerződés 1. számú mellékletét képező telepítési tanulmánytervet,
Határidő: azonnal
Felelős: Polgármester
2.) megköti az előterjesztés 3. sz. mellékletét képező településrendezési szerződést a Mogyoródi Park Center Kft.-vel, és felkéri a Polgármestert annak aláírására, és az ingatlan-nyilvántartás előtti eljárásra,
Határidő: a szerződés aláírására: a „településrendezési kötelezettség” ingatlan-nyilvántartási feljegyzését megengedő nyilatkozat és a jelzálog bejegyzését megengedő nyilatkozat kézhezvételét, valamint a szerződés 4.2. pontjában írt beruházói fizetési kötelezettség teljesítését követő 15 napon belül
	Felelős: Polgármester (Főépítészi Iroda)”


3. a Képviselő-testület 258/2022. (VII. 12.) önkormányzati határozatának 1.) és 2.) pontját az alábbiak szerint módosítja:
„1.) elfogadja a Beruházás területére vonatkozó, a településrendezési szerződés 1. számú mellékletét képező telepítési tanulmánytervet,
Határidő: azonnal
Felelős: Polgármester
2.) megköti az előterjesztés 5 sz. mellékletét képező településrendezési szerződést Mogyoródi Park Center Kft.-vel és az M3B Investment Ingatlanforgalmazó és Fejlesztő Kft-vel, és felkéri a Polgármestert annak aláírására, és az ingatlan-nyilvántartás előtti eljárásra,
Határidő: a szerződés aláírására: a „településrendezési kötelezettség” ingatlan-nyilvántartási feljegyzését megengedő nyilatkozat és a jelzálog bejegyzését megengedő nyilatkozat kézhezvételét, valamint a szerződés 5.2. pontjában írt beruházói fizetési kötelezettség teljesítését követő 15 napon belül
Felelős: Polgármester (Főépítészi Iroda útján)”

Határidő: azonnal
Felelős: Polgármester 



