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1. Az értékbecslés megalapozatlansága és az anyagi jogi aránytalanság
A hasznosítási funkció eltérése: A 2020. és 2023. évi értékbecslések az ingatlan forgalmi értékét
kizárólag idősotthoni funkcióra (hozamalapú módszerrel), valamint korlátozott lakásszámra
modellezték. A jelenlegi hasznosítási szándék (drogrehabilitációs központ, illetve a lakásszám több
mint két és félszeresére növelése) alapjaiban változtatja meg a hozam- és értékviszonyokat. Mivel az
értékbecslések nem a ténylegesen megvalósítani kívánt funkcióra és beépítési intenzitásra készültek, a
megállapított vételár jogilag és szakmailag megalapozatlan.

A beépíthetőség növelése értékrendezés nélkül: A korábbi 3 lakás helyett a tervezett Kerületi Építési
Szabályzat (KÉSZ) módosítással 8 lakás engedélyezése a vagyon értékét drasztikusan növeli. A
beépíthetőség több mint 250%-os emelése új értékbecslés és a vételár ehhez igazítása nélkül megsérti
a nemzeti vagyonról szóló törvénykezésben előírt értékarányosság követelményét.

2. Környezetvédelmi, beépíthetőségi és természetvédelmi korlátok
A tervezett 8+2 lakásos beépítés a kiszolgáló létesítményekkel (garázsok, burkolt felületek) fizikai és
jogi lehetetlenülésbe ütközik. A telekbe benyúló Natura 2000-es védettségű terület, a 10 méteres
beépíthetetlen védősáv, valamint a KÉSZ-ben (SZT3 térkép) is rögzített mintegy 25 db védett, értékes
faegyed védelme kizárja a beépítési intenzitás ilyen mértékű növelését.

A tervezett beépítés az értékes növényzet károsítása és a természetvédelmi korlátozások megsértése
nélkül nem valósítható meg.

3. Az elővásárlási jog újrafelajánlási kötelezettsége
A Magyar Állam és a Fővárosi Önkormányzat az elővásárlási jogáról a szociális funkcióra
(idősotthon), valamint az eredeti pályázati feltételekben rögzített beépíthetőségre (3 lakás) tekintettel
mondott le.

Mivel a hasznosítás célja (drogrehabilitációs központ) és a beépítési paraméterek (3 helyett 8 lakás)
lényegesen módosultak, a vagyonértékesítés feltételei gyökeresen megváltoztak. A Polgári
Törvénykönyv és a vagyongazdálkodási elvek alapján a megváltozott tartalmú ajánlatot (vagy
szerződésmódosítási szándékot) az elővásárlási joggal rendelkezők felé ismételten fel kell ajánlani.

4. Eljárási hiba a partnerségi egyeztetés időzítésében
A jogszabálysértés ténye: A magyar építészetről szóló törvény alapján a lakossági partnerségi
egyeztetés a döntés-előkészítés kötelező eleme. Az Önkormányzat a pályázatot lezárta, és az
adásvételi szerződést aláírta (2023. 10. 04. / 10. 09.) mielőtt a partnerségi egyeztetést lefolytatta volna
(2023. 11. 02.).

Jogkövetkezmény: Az utólagos partnerségi egyeztetés elvonja a jogintézmény törvényi célját, így a
KÉSZ ezen az alapon történő módosítása súlyos eljárási hibában szenved. Az Önkormányzat visszás
magatartása, hogy a lakossági igényekre hivatkozva emelné a lakásszámot a beruházó javára,
miközben a lakosság éppen a beépítés ellen tiltakozik.

5. Döntési kényszer és az esetleges jogellenes nyomásgyakorlás visszautasítása
A lakosság számára elfogadhatatlan drogrehabilitációs központ lebegtetése mint alternatíva visszás
döntési helyzetet teremt. A képviselő-testületnek nem a lakosság számára káros opciók közötti
kényszerpályán kell döntenie, hanem az Önkormányzat saját vagyonfeletti jogait és a KÉSZ
módosítási jogkörét a közérdeknek megfelelően kell gyakorolnia.

A beruházó általi esetleges nyomásgyakorlásnak való behódolás felveti a hűtlen kezelés és a
kötelezettségszegés gyanúját, amennyiben a testület a beruházó magánérdekét a közérdek és a
vagyonvédelem elé helyezi.
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6. A vagyongazdálkodási szabálytalanságok büntető- és közigazgatási jogi kockázata
Az alacsony egységáron értékesített ingatlan beépíthetőségének utólagos, több mint 250%-os emelése
– ellenérték nélkül – a nemzeti vagyon elvonását és a beruházó jogalap nélküli gazdagodását
eredményezi.

Ez a struktúra kimeríti a vagyongazdálkodási szabályszegést, és megalapozza a Kormányhivatal és
Nemzeti Vagyonvisszaszerzési és Védelmi Hivatal törvényességi felügyeleti eljárását, valamint a
nemzeti vagyonkezelési törvény rendelkezései alapján a szerződés semmisségének megállapítását.

7. Konstruktív kiút: A szerződés felbontása / elállás és az ingatlan visszavétele
Gyors és tiszta jogi megoldás: A beruházó láthatóan sem az eredeti (3+2 lakás + szociális intézmény),
sem a kért módosított feltételeket nem tudja vagy nem kívánja teljesíteni.
 
A felek rendezése: Az eredeti vételár visszatérítésével az Önkormányzat mentesül a peres és
büntetőjogi kockázatoktól, a beruházó visszakapja a tőkéjét, mentesül az NVVH eljárás alól, az
ingatlan pedig visszaszáll az Önkormányzatra. Ezt követően a terület jövőbeni hasznosításáról a
lakosság valódi és előzetes bevonásával, törvényes eljárásban lehet dönteni.
 
Ellenkező esetben a Képviselő-testület vagy az egyetértő képviselők az NVVH-hoz fordulhatnak
és kezdeményezhetik az ügylet felülvizsgálatát egy eljárás keretén belül.
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