Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata

Rózsa András polgármester
Szám: 123-54/2026
Nyilvános ülésen tárgyalandó!
Napirend száma:………

Képviselő-testület

2025. január 29-i rendkívüli ülésére

Tisztelt Képviselő-testület!

Tárgy: Döntés a ZVK Development Kft. ajánlatáról
I. Előzmények:

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata (a továbbiakban: Önkormányzat) képviselő-testülete tervpályázat programjához kötötten feltételekkel értékesítette a Csömöri út 13-19. - Rákospatak utca 12-28. - Bosnyák köz 2. - Bosnyák utca 48-56. alatti ingatlanokat. Az új tulajdonos és fejlesztő cégekkel kötött eredeti szerződések után többszöri módosítás és több lépcsőbeni jogutódlás, adás-vétel stb. után került a ZVK Development Kft., illetve a Bayer Development Kft. (a továbbiakban együtt: Beruházó) érdekkörébe. A Képviselő-testület 2018. július 6-án tárgyalta azt az előterjesztést, melyben az Önkormányzat egyetértési jogát gyakorolva tudomásul vette a tervezett beruházás (a továbbiakban: beruházás) tulajdonos- és beruházó-váltását, a szerződés alapján járó kötbér kamatait elengedte, beruházói körbe tartozó feltételhez kötve az alap kötbért kockáztatva és ellenérték nélkül lehetővé tette 15 %-ban lakásfunkció építését (261/2018. (VII. 06.) Öh.: https://www.govcenter.hu/Testuleti/Content/Publikalasreszlet.aspx?hid=82795 )
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete a 252/2022. (VII. 12.) önkormányzati határozatával döntött, hogy minden eszközzel fellép az Önkormányzat külön hozzájárulását nem bíró, a Csömöri út 13-19. - Rákospatak utca 12-28. - Bosnyák köz 2. - Bosnyák utca 48-56. alatti ingatlanokon tervezett beruházással szemben. 
A Beruházóval a megegyezés érdekében éveken át folyó tárgyalásokkal párhuzamosan az Önkormányzat további számos döntést hozott, melyek a nyilvános képviselő-testületi ülések és a döntések archívumaiból megismerhetők. Összefoglalók és a legtöbb dokumentum megtalálható például ezeken a linkeken:

· a 2023. június 29-i ülés 22-es napirend (https://www.govcenter.hu/Testuleti/Content/Publikalasreszlet.aspx?uid=15804), majd
· a 2023. november 30-i képviselő-testületi ülés 6-os napirend alatt (https://www.govcenter.hu/Testuleti/Content/Publikalasreszlet.aspx?uid=16077).

Az első szerződéstervezetekben (a Beruházó érdekében álló és az előzményszerződésekbe foglalt közterületi fejlesztéseken felül) ellentételezés nem szerepelt (2021. XII. 16-i 16. napirend) a szerződéses kötelezettségek elengedésére. A későbbi tervezetekben 250 millió Ft, 350 millió, majd 2,5 milliárd forint szerepelt.

A Képviselő-testületi 2023. november 30-i ülésén már szakmailag-jogilag megfelelő

· telepítési tanulmánytervet (https://storage.zuglo.hu/pydio/public/ee4a73) és

· településrendezési szerződéstervezetet (https://www.govcenter.hu/Testuleti/PublicUp/Download_ForPublikalas.aspx?filename=E014D678-0A28-429C-A526-842A5222F224.pdf) terjesztettek elő,

A Képviselő-testület a telepítési tanulmánytervet nem fogadta el (372/2023. (XI.30.) és 373/2023. (XI.30.) önkormányzati határozatok). A településrendezési szerződéstervezetet pedig már elfogadásra be sem terjesztették a felek konszenzus hiányára hivatkozással. A Képviselő-testület a településrendezési szerződés megkötésére irányuló további tárgyalások elől nem zárkózott el (375/2023. (XI.30.) sz. határozat) és rögzítette, hogy az Önkormányzat és a Beruházó egyetértése hiányában nem hozható döntés szerződésről (375/2023. (XI. 30.) önkormányzati határozata: https://www.govcenter.hu/Testuleti/Content/Publikalasreszlet.aspx?hid=119880).

Az előzménylevelezésből kiderül, hogy a Beruházó és Horváth Csaba polgármester a szerződés egyetlen pontjában nem tudott közös nevezőre jutni, az önkormányzati feladatellátáshoz adott támogatás összegében:

· Horváth Csaba polgármester Beruházó felé 2023. november 17-én írt e-mailje: https://www.govcenter.hu/Testuleti/PublicUp/Download_ForPublikalas.aspx?filename=C5861E48-A633-4384-80A4-6099B3B7D1C7.pdf
· A Beruházó 2023. november 17-én írt válasza Horváth Csaba polgármester e-mailjére: https://www.govcenter.hu/Testuleti/PublicUp/Download_ForPublikalas.aspx?filename=50C84704-3B3D-4BD3-83EC-83194A17BB1C.pdf
A 2023. november 30-i képviselő-testületi ülés előtt a polgármester által kért 3,5 milliárd forintos követelést a Beruházó nyilatkozatában elutasította, de megerősítette és fenntartotta a 2,95 milliárd forint összegű ajánlatát, a Képviselő-testület elé terjesztésének határidejére 2023. december 6-i határidőt jelölve. Az összeggel kapcsolatosan konkrét döntést, előterjesztés hiányában Képviselő-testület nem hozott.
A 2024. szeptember 5-i képviselő-testületi ülésen szerepelt 123-480/2024. számú előterjesztésben a Beruházó tulajdonjoggal kapcsolatos önkormányzati jognyilatkozat megszerzésére nyújtott be kérelmet, melyet a Képviselő-testület nem adott meg (7-es napirend lett volna: https://www.govcenter.hu/Testuleti/Content/Publikalasreszlet.aspx?uid=16452).
A Képviselő-testület a 166/2025. (V. 29.) önkormányzati határozatával (https://www.govcenter.hu/Testuleti/Content/Publikalasreszlet.aspx?hid=123595) megerősítette és részleteiben módosította a 252/2022. (VII. 12.) önkormányzati határozatát https://www.govcenter.hu/Testuleti/Content/Publikalasreszlet.aspx?hid=116573).

2025. december 2. napján a ZVK Development Kft. (székhely: 2038 Sóskút, Homokbánya út 3.; cégjegyzékszám: 13-09-195450; adószám: 13724881-2-13) ügyvezetője, Balázs Attila levél formájában kereste meg Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Polgármesterét (3. sz. melléklet)
II. Vélemények:

A Beruházóval évek óta folyó eredménytelen tárgyalások ellenére a kormányrendeletek támogatásával zavartalanul folyik a beruházás. Az előzményszerződésekkel kapcsolatos tételek és az Önkormányzatra hátrányos hatások jogi kezelésére az Önkormányzat kereset benyújtását határozta el. A Beruházó a megvalósítást bürokratikus akadályok nélkül tudja folytatni, ugyanakkor az önkormányzati polgárjogi igények a tulajdoni várományosokat is érinthetik.
A Beruházó által a levélben említett 1,5 milliárd forintos támogatási összeg felajánlása a két fél között fennálló viszony peren kívüli rendezésére tett javaslatként értékelhető, mérlegelhető.
A Beruházó levelében felvetett további kérdéskör, mely a szakrendelőre vonatkozó konkrét beruházási javaslat, azt előbb az önkormányzati fél oldalán szükséges tisztázni. Fő kérdések, hogy a szakrendelőt rekonstrukcióval, vagy új építéssel, továbbá, ha új építéssel, akkor mely helyszínen tervezi az Önkormányzat megoldani.
Gazdasági Főosztály véleménye: Észrevételt nem tesz.
Jogi Főosztály véleménye: Az előterjesztésben közölt adatok, és egyéb információk alapján az előterjesztéshez jogi észrevételt nem tesz.
III. Döntési javaslat:

I.

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete úgy dönt, hogy elfogadja az előterjesztés 1. számú melléklete szerinti határozati javaslatot.

VAGY

II.

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete úgy dönt, hogy elfogadja az előterjesztés 2. számú melléklete szerinti határozati javaslatot.

A határozathozatal Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 47. § (1)-(2) bekezdése alapján egyszerű szótöbbséget igényel.

Budapest, 2026. január ….
Rózsa András

polgármester

Mellékletek:
1-2. melléklet: határozati javaslatok
3. melléklet: ZVK Development Kft. ajánlata

Az előterjesztést készítette: Dienes János városfejlesztési tanácsadó (Polgármesteri Kabinet)

1.  melléklet a 123-54/2026. előterjesztéshez
I. Határozati javaslat:

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete

……..../2026. (I. 29.) önkormányzati határozata

a ZVK Development Kft. ajánlatáról

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

1. a ZVK Development Kft. (székhely: 2038 Sóskút, Homokbánya út 3.; cégjegyzékszám: 13-09-195450; adószám: 13724881-2-13, ügyvezető: Balázs Attila) a Csömöri út 13-19. - Rákospatak utca 12-28. - Bosnyák köz 2. - Bosnyák utca 48-56. alatti ingatlanokon megvalósuló beruházás (a továbbiakban: Beruházás) rendezése érdekében tett ajánlatát elfogadja, mely ajánlat alapján a ZVK Development Kft. az arról szóló szerződés aláírását követően a Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata (a továbbiakban: Önkormányzat) OTP Bank Nyrt.-nél vezetett 11784009-15514004 számú számlaszámára 30 napon belüli határidővel 1 500 000 000 (azaz egymilliárd-ötszázmillió) forintot megfizet pénzeszköz-átadás jogcímen.

2. az 1. pont szerinti szerződésben az Önkormányzat kinyilvánítja, hogy az Önkormányzat a Beruházót az előzményszerződésekben vállalt kötelezettségei alól mentesíti, a Beruházással kapcsolatos követeléseit nem érvényesíti, valamint a ZVK Development Kft.-vel, a Bayer Development Kft.-val, a Magyar Nemzeti Vagyonkezelő Zrt.-vel szemben nem lép fel további igénnyel.

3. felkéri a Polgármestert, hogy – jelen határozaton alapulóan – készítse elő az 1.-2. pontok szerinti szerződést, melyet a következő rendes képviselő-testületi ülés elé terjeszt.
4. az Önkormányzat vállalja, hogy az 1.-3. pontok szerinti szerződés megkötését és a pénzeszköz-átadását követő rendes képviselő-testületi ülésén a módosító 166/2025. (V. 29.) önkormányzati határozatát és a 252/2022. (VII. 12.) önkormányzati határozatát visszavonja.

Határidő: 2026. február 26.

Felelős: Polgármester (Polgármesteri Kabinet útján)

2.     melléklet a 123-54/2026. előterjesztéshez

II. Határozati javaslat:

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete

……..../2026. (I. 29.) önkormányzati határozata

a ZVK Development Kft. ajánlatáról

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete felkéri a Polgármestert, hogy
1. folytasson további tárgyalásokat a Csömöri út 13-19. - Rákospatak utca 12-28. - Bosnyák köz 2. - Bosnyák utca 48-56. alatti ingatlanokon megvalósuló beruházással kapcsolatos vitás kérdések rendezése érdekében a ZVK Development Kft.-vel (székhely: 2038 Sóskút, Homokbánya út 3.; cégjegyzékszám: 13-09-195450; adószám: 13724881-2-13, ügyvezető: Balázs Attila) és a Magyar Nemzeti Vagyonkezelő Zrt.-vel pénzeszköz-átadás realizálása céljával (mely nem lehet kevesebb, mint a korábbi ajánlataiban szereplő 2,95 milliárd (azaz kettőmilliárd-kilencszázötvenmillió) forint), és a tárgyalás eredményéről tájékoztassa a Képviselő-testületet.

2. a szakrendelő fejlesztésre javaslatot dolgozzon ki. 

Határidő: 2026. május 31.

Felelős: Polgármester (Polgármesteri Kabinet útján)
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