SZENTENDRE VAROS POLGARMESTERE A hatarozati javaslat elfogadasahoz

A tajékoztato elokészitésében kdzremiikodott: mingsitett tobbség sziikséges!
Viarosfejlesztési és Vagyongazdalkodasi Iroda
Féépitész
ELOTERJESZTES
a CYEB Energiakeresked6 Kft. és Szentendre Varos Onkormanyzata kozotti vitas ingatlaniigy
rendezésérol

(Késziilt: a Képvisel6-testiilet 2020. szeptember 9-i iilésére)

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Vezetdi 6sszefoglalé:

Szentendre Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének 180/2018. (X.11.) Kt. sz. hatirozata alapjan 2018. oktéber 31-
én telepiilésrendezési szerzédést, 2019. marcius 12-én telekalakitassal vegyes ingatlan csere szerzédést kotott a CYEB
Energiakereskedd Kft-vel.

A Képvisel6-testiilet 2018 Gszén hozott dontését komoly vita Kisérte a kozosségi portalokon.

Az Allami Szamvevészék 2019. julius 4-én Kelt feljelentése alapjan, a Szentendrei Jarasi Ugyészség 2019 oktéber 15-én
»jelentés vagyoni hatranyt okozo hiitlen kezelés biintette miatt” biiniigyi eljaras folytatasat rendelete el. A biiniigyi
eljarast végiill a Dunakeszi Rendérfékapitanysag 2020. aprilis 2-an megsziintette, mert megallapitasa szerint a
feljelentésben foglalt cselekmény nem biincselekmény. A Szentendrei Jarasi Ugyészség 2020. jilius 15-én
megkeresésiinkre valaszolva arrél tajékoztatott benniinket, hogy a nyomozas megsziintetését megalapozottnak tartja,
és tovabbi 1épéseket nem tervez.

Mindekozben a CYEB Kft. polgari pert inditott Szentendre Varos Onkormanyzat, mint alperes ellen 2020. majus 22-én
ismételten benyujtott keresetével. A keresetlevelet korabban ismertettiik a Képviselo-testiilettel. Ebben elsddlegesen a
telekalakitassal vegyes ingatlan csere szerzédés modositasanak létrehozasat kérte a felperes, melynek a kereset
mellékleteként benyujtott szovegjavaslatat mellékeljiik. Ez olyan 1j rendelkezéseket tartalmazott, melyek az
Onkormanyzat szimara hatranyosak, igy ezt nem allt médunkban elfogadni.

Bar az el6zd varos vezetés hatalyos és érvényes szerzédései kotik az j varosvezetést is, ennek ellenére teljeskoriien
megvizsgaltuk, milyen lehetéségek allnak rendelkezésiinkre a kiotelembél torténé szabadulasra, vagy a szerzédések
kedvezibb feltételekkel torténé moédositasara. Tobb hénapig tartoé targyaliassorozaton vagyunk til, melynek soran a
CYEB Kft. allaspontja, egyezségi ajanlata tobbszor is jelentésen valtozott. Végiil megallapitottuk, hogy a CYEB nem
partner a Telepiilésrendezési szerzodésnek a varos érdekeit szem eldtt tartd6 modositasara.

Tudomasul véve, hogy az el6zé varos vezetés hatalyos és érvényes szerzédései kiotik az uj varosvezetést is, és a CYEB
nem partner a szerzédéseknek a varos érdekeit szem elétt tarté6 modositasaban, igy nem marad mas lehetdségiink, mint
az el6z6 varosvezetés dontéseinek végrehajtasa. Ez azonban nem jarhat egyiitt a Csere szerzédés olyan modositasaval,
mely az Onkorminyzatra nézve kifejezetten hatranyos rendelkezéseket tartalmaz. Ezért készek vagyunk aldirni a
Csere szerzédés médositasat ugy, hogy az valéban csak ,,technikai jellegii” modositasokat tartalmazzon.

Pénziigyi kihatas:
A dontésnek nincs hatasa az Onkormanyzat koltségvetésére.

Részletes kifejtés:

Szentendre Véaros Onkormanyzat Képviselé-testiiletének 180/2018. (X.11.) Kt. sz. hatarozata alapjan 2018. oktober 31-én
teleplilésrendezési szerz6dést (a tovabbiakban: Telepiilésrendezési szerz6dés), 2019. marcius 12-én Ingatlan csereszerzédéssel
vegyes telekalakitasi szerzédést (a tovabbiakban: Csere szerzédés) kotott a CYEB Energiakeresked$ Kft-vel (a tovabbiakban:
CYEB). A Csere szerz6dés fiiggében tartassal keriilt a foldhivatalba beadasra, tekintettel arra, hogy a telekalakitas feltétele
volt, hogy a Szentendre belteriilet 25/2 hrsz- ingatlanon 416 épiilet (volt kaszind) elbontasra keriiljon, és az ingatlan ,kivett,
beépitetlen” besoroldsu legyen. Ennek érdekében a CYEB vallalta, hogy 2019. augusztus 26. napjaig intézkedik az épiilet
bontasa és a 25/2 hrsz. ingatlan ,kivett, beépitetlen teriilet” teriiletté torténd atmindsitése irant. A CYEB épiilettorlési kérelmét
csak 2019. december 5-én jegyezte be a Foldhivatal. Tekintettel arra, hogy az atmindsitést, vagyis az épiilet torlését a
foldhivatal a fliggében tartas ideje alatt nem vezette at, az torlésre Keriilt. A Csere szerz6dést ismételten be kellene nyujtani a
foldhivatalba.




A jelenleg hatdlyos Csere szerz6dés azonban mar az alabbi okok miatt nem jegyezheté be az ingatlan-nyilvantartisba, az
mindenképpen modositando:

A Postas strand 6nkormanyzati fejlesztése miatt a Postéas strand telkeinek Gsszevonasara volt sziikség, mely 2019. jaliusaban
befejez6dott telekalakitasi eljards sorrendben megelézte az Onkormanyzat és CYEB kozotti telekcserét célzo telekalakitast.
Mivel a Postas strand miatti telekalakitis atvezetését kovetben modosultak a helyrajzi szamok és a térmértékek, ezért
aktualizalni sziikséges a Csere szerz0dés vazrajzat, és annak megfeleléen modositani sziikséges a Csere szerzédést is.

Bar az el6z6 varos vezetés hatalyos és érvényes szerz6dései kotik az j varosvezetést is, azok modositasa csak a szerz6do felek
egyez$ akaratdval modosithatd. Az elmult hoénapokban teljeskoriien megvizsgaltuk, milyen lehetdségek allnak
rendelkezéstinkre a kotelembdl torténd szabaduldsra, vagy a szerzédések kedvezobb feltételekkel torténd modositasara.

A telepiilésrendezési szerzédés aldbbi pontjai Kifejezetten hatranyosak az Onkorméanyzat szamara:

1. A Telepiilésrendezési szerz6dés 3.1.7. pontja szerint a CYEB érdekében tortént SZESZ modositasbol eredd esetleges
kartalanitast nem korlat nélkiil vallalja a CYEB, hanem azt 10 M Ft-ban maximalizalja. Egy esetlegesen megitélend
kartalanitds ezt meghaladd részét az Onkormanyzatnak kozpénzbdl kell kifizetnie annak ellenére, hogy a SZESZ
modositasa a CYEB céljainak megvalositasa érdekében tortént, mely a tulajdonaban 1év6 ingatlanok jelent6s
értékndvekedésével jart egyiitt.
llyen kartalanitas lehet a kovetkezménye annak, hogy a 24/4 hrsz-i honvédségi telek megfeleld, (ij megkozelitésének
biztositasa érdekében a SZESZ modositas az Evezd u. 12m-re trténd szélesitését tartalmazza, mely érinti a 27/1 hrsz-
U ingatlant, és az azon 4ll6 2 db, 6sszesen 19 db garazst tartalmazé épiiletet is. Az Evezd u. tényleges kiszélesitésekor
a telekbdl cca. 80m2-t kellene kisajatitani, a Keritést beljebb helyezni ¢és a szélsé garazsokat le kellene bontani. Az
ezekért fizetendo kartalanitas bizonyosan meghaladja a 10M Ft-ot.

2. A Telepiilésrendezési szerzddés 3.1.4 pontja alapjan a CYEB altal vallalt beruhazasok elmaradasa esetén
minddsszesen 75M Ft meghitisulasi kotbérre jogosult az Onkorményzat. Nyilvanvald, hogy ebbdl az dsszegbdl a
vallalt beruhazasok (Evezd u. kiépitése, utcsatlakozas- és parkoloépités, SOm hosszasagli gat megépitése) elmaradasa
esetén azok nem valdsithatdak meg. A kotbért meghaladd kar érvényesitése, a szerzodésszegéssel okozott kar
megtéritése Ptk. szerint kovetelhetd.

3. A Telepiilésrendezési szerzédés 1. pontja alapjan a szerzédés célja az, hogy a CYEB az addig két kiilonallo,
egymassal nem hataros ingatlanat Osszevonhassa ¢és azon irodahazat épithessen. Sajnalatos moédon a
Telepiilésrendezési szerzédés alapjan elkésziilt SZESZ médositas utani, hatalyos SZESZ nem csak irodahaz épitését
teszi lehetdvé az érintett ingatlanokon, hanem tobbek kozott szallas funkcid (pld. apartmanhaz), vagy éppen
mélygarazs és parkolohaz 1étesitését is.

A telepiilésrendezési szerzodés fenti pontjainak modositasa érdekében tobbszor is egyezettink a CYEB jogi képviseldjével. A
targyalassorozat folyaman a CYEB allaspontja tobbszor jelentdsen valtozott, sokszor egymasnak ellentmondo ajanlatokat tett.
Megnehezitették az egyeztetéseket a CYEB illetve jogi képviseloje altal felénk, illetve a kozosségi médiaban folytatott
kommunikacioja kozotti ellentmondasok. Végiil meg kellett allapitanunk, hogy a CYEB nem partner a Telepiilésrendezési
szerz6désnek a varos érdekeit szem el6tt tartd modositasara, viszont ujabb igényeket tamaszt onkormanyzatunkkal szemben.

Az Allami Szamvev8szék 2019. julius 4-én kelt feljelentése alapjan, a Szentendrei Jarasi Ugyészség 2019 oktober 15-én
jelentds vagyoni hatranyt okozo hiitlen kezelés biintette miatt” bilinligyi eljaras folytatasat rendelete el, mivel a két fél kozott
telekalakitassal vegyes ingatlan csere szerz6dés tigyében a Dunakeszi Rendérfokapitanysag anélkiil akarta megsziintetni az
eljarast, hogy érdemi nyomozati cselekményt végzett volna, és bekérte volna az eljarashoz sziikséges iratokat. A bliniigyi
eljarast végiil a Dunakeszi Rend6rf6kapitanysag 2020. aprilis 2-an megsziintette, mert megallapitasa szerint a feljelentésben
foglalt cselekmény nem biincselekmény. A Szentendrei Jarasi Ugyészség 2020. julius 15-én megkeresésiinkre vélaszolva arrdl
tajékoztatott benniinket, hogy a nyomozas megsziintetését megalapozottnak tartja, és tovabbi 1épéseket nem tervez.

Mindekézben a CYEB polgari pert inditott Szentendre Varos Onkormanyzat, mint alperes ellen — korabban a birosag altal
formai okok miatt visszautasitott, majd 2020. majus 22. napjan ismételten benyujtott és a birdsag altal is befogadott —
keresetlevelével. Keresetében a CYEB elsédlegesen a Csere szerz6dés birdsag altali modositasinak elrendelését kéri a
keresethez F/B/1. szam alatt csatolt modositasok, valamint az F/B/2. szam alatt csatolt valtozasi vazrajz alapjan. A kereseti
kérelem alapjat képezd szerz6désmodositast jelen tajékoztatohoz is csatoljuk. A CYEB elsédleges és masodlagos kereseti
kérelmében is a Csere szerzédés modositasanak birdsag altali 1étrehozasat kérte, csupan mas jogi érvelés alapjan.

Ebben a Csere szerzédés modositasanak 6. pontjaban 0j, az eredeti Csere szerz6désben nem szerepld elemként jelent meg egy
az Onkormanyzat altal fizetendd napi 200.000,- Ft-os kotbér fizetésére vonatkozo rendelkezés. Ebben olyan hataridok
elmulasztasaért kellett volna helyt allni az Onkormanyzatnak, ami rajtunk kiviilallé kériilményektdl fiigg (vazrajz foldhivatali
zaradékolasanak idGtartama, telekalakitasi eljaras lefolytatasanak id6tartam), amelyekért nyilvanvaléan nem tudunk
felelésséget vallalni.

Tovabbi hianyossaga ennek a Csere szerzddés modositasanak, hogy nem tartalmazza a 27/2 és a 25/2 hrsz-t ingatlanokra
jelenleg bejegyzett telepiilésrendezési kotelezettséget, sem azt, hogy a telekalakitds és a csere utan azt melyik kialakulo
ingatlanokra kell atjegyezni.

A szerz6dés alaki hidnyossaga a fentieken tal:



1. A szerz6dés |. 8. pontjaban a kialakuld 25/13 hrsz-t ingatlan ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezéssel szerepel a

szovegben.
2. A szerz6dés |. 9. pontjaban szerepld tablazatos rész hianyos, nem tartalmazza mindenhol a bejegyzendé ingatlanok
szerzésének jogcimét.

3. A szerz6dés I11. 3. pontja tévesen tartalmazza a telekalakitas utan a 25/9 hrsz-0 ingatlant.

Lathat6 tehat, hogy a CYEB altal javasolt Csere szerz6dés modositds nem csupan ,technikai jellegli” modositasokat, hanem
ujonnan megfogalmazott, és az onkormanyzat szamara elénytelen kotelezettséget is tartalmazott. Ezen koriilmények miatt ezt a
Csere szerz6dés modositast nem allt modunkban alairni. Természetesen, mint esetleges dontési lehetéséget, ezt is tartalmazza a
hatarozati javaslat A verzidja.

Tudomasul véve, hogy az el6z6 varos vezetés hatalyos és érvényes szerzédései kotik az 0j varosvezetést is, és a CYEB nem
partner a szerzddéseknek a varos érdekeit szem el6tt tartd6 modositasaban, igy nem marad mas lehetéségiink, mint az el6z6
varosvezetés dontéseinek végrehajtasa. Ez azonban nem jarhat egyiitt a Csere szerz6dés olyan modositisaval, mely az
Onkorményzatra nézve kifejezetten hatranyos j rendelkezéseket tartalmaz. Ezért készek vagyunk alairni a Csere szerzédés
modositasat ugy, hogy az valdban csak ,,technikai jellegli” modositasokat (helyrajzi szamok és térmértékek valtozasa), illetve
az id6kozben bejegyzett telepiilésrendezési szerz6dés atjegyzését) tartalmazzon. Fontos megemliteni, hogy néhany hete a
CYEB zalogjoggal terhelte meg a 25/2 hrsz-u ingatlant, melyet a Csere szerz6dés modositasaban szintén kezelni kell, illetve a
zalogjogosult hozzajarulasa sziikséges a telekalakitds és a csere megtorténtéhez. Az ennek megfelelé Csere szerzédés
modositas szovegtervezetét elkészittettilk, melyet mellékeliink. Ennek alairasara kérek felhatalmazast a hatarozati javaslat B
verzidjaban.

Mindezek mellett természetesen nem feledkezhetiink meg a Telepiilésrendezési szerzédés aktualizalasanak sziikségességérol
sem, hiszen az abban foglalt hatarid6k elmultaval azok is feliilvizsgilandoak. Ennek érdekében tovabb folytatjuk a
targyalasokat a CYEB Kft-vel.

Szentendre Varos Onkormdnyzatanak Szervezeti és Miikodési Szabdlyzatdrdl sz6l6 22/2016. (IX. 13.) énkormanyzati rendelet
3/a sz. melléklet a Pénziigyi és Ellendrzé Bizottsdg feladatkérének 3. pontjaban, valamint a 3/b sz. melléklet a Varosfejlesztési
és Kornyezetvédelmi Bizottsag feladatkorének 1. pontjaban foglaltak alapjan kérem, hogy a Bizottsigok az eldterjesztést
targyaljak meg és véleményezzék.

Kérem a T. KépviselG-testiiletet, hogy az elbterjesztést targyalja meg és az alabbi hatdrozati javaslatot fogadja el!



Hatarozati javaslat

A verzié:
Szentendre Véros Onkormanyzat Képviselé-testiilete igy dont, hogy felhatalmazza a Polgarmestert, hogy a CYEB
Energiakereskedé Kft-vel a Képviselé-testiilet 180/2018. (X.11.) Kt. sz. hatarozata alapjan 2019. marcius 12-én alairt ingatlan
csereszerzodéssel vegyes telekalakitasi szerz6dés modositasat az el6terjesztéshez mellékelt, a CYEB Kft. altal javasolt
szovegezéssel kosse meg, mely az alabbi pontokban tér el az eredeti Ingatlan csereszerzédéssel vegyes telekalakitasi
szerz6déstol:

1. Aszerzddés I. 6. pontjaban 01j elemként tartalmazza a napi 200.000,- Ft-os kotbér fizetési kotelezettséget.

2. Nem tartalmazza a 25/2 és a 27/2 hrsz-0 ingatlanokra a Telepiilésrendezési szerz6dés alapjan jelenleg bejegyzett

telepiilésrendezési kotelezettséget, sem azt, hogy azok a telekalakitas utan melyik kialakuld ingatlanokra keriilnek

atjegyzésre.

3. A szerz6dés |. 8. pontjaban a kialakuld 25/13 hrsz-u ingatlan ,Kivett beépitetlen teriilet” megnevezéssel szerepel a
szovegben.

4. A szerz6dés . 9. pontjaban szerepld tablazatos rész hidnyos, nem tartalmazza mindenhol a bejegyzend ingatlanok
szerzésének jogcimét.

5. A szerz6dés III. 3. pontja tévesen tartalmazza a telekalakitds utan a 25/9 hrsz-1 ingatlant.

B verzié:

Szentendre Véros Onkormanyzat Képvisel6-testiilete gy dont, hogy felhatalmazza a Polgarmestert, hogy a CYEB
Energiakereskedd Kft-vel a Képvisel6-testiilet 180/2018. (X.11.) Kt. sz. hatarozata alapjan 2019. marcius 12-én alairt ingatlan
csereszerzddéssel vegyes telekalakitdsi szerzédés modositasat az elSterjesztéshez mellékelt, az Onkormanyzat altal javasolt
szovegezéssel kosse meg, mely kizarolag az eredeti szerz6dés szovegének technikai jellegii modositasat tartalmazza.

Felelos: Polgarmester
Hataridé: 2020. szeptember 30.
A végrehajtasért kozvetleniil felel6s: Varosfejlesztési és Vagyongazdalkodasi Iroda

Szentendre, 2020. szeptember 2.
Fiilop Zsolt

polgarmester

Az eldterjesztés €és a hatarozati javaslat torvényességi szempontbol megfelel.
Szentendre, 2020. szeptember 2.

dr. Schramm Gabor
jegyzé
A dontésnek nincs koltségvetési hatasa az Onkormanyzat kdltségvetésére.

Szentendre, 2020. szeptember 2.

Novak Andrea
pénziigyi irodavezetd

Elokészitette:

Kiss Gabriella
f6épitész
Ellenérizte:

Alfoldiné Petényi Zsuzsanna
Varosfejlesztési és Vagyongazdalkodasi irodavezetd helyettes



