Eléterjesztés / kérelem

1146 Budapest, Thokoly ut 169. szam alatt talalhato ingatlanon (hrsz: 31717/2 )
tervezett tarsashaz projektre vonatkozo engedményes megallapodas targyaban

1. El6zmények:
A SWIFT-BAU INVESTMENT Korlitolt Felel6sségt Tarsasag (cg.: 11-09-028657), mint
tulajdonos és egyben beruhazo jogelédje (DD-Brothers Immo Korlatolt Felel6sségt Tarsasag cg.:
01-09-300503) az Onkormanyzattal 2023. -ban egyeztetéseket kezdeményezett az akkor még 31717
hrsz.-ti ingatlan (Fejlesztési teriilet) épitési 6vezeti besorolasanak médositasa érdekében:

- az Onkorményzat 2023.03.30.-i tilésén hatdrozatot hozott arrél, hogy
o a fejlesztési tertileten a lakdsszam legnagyobb mértéke 66 db
o elfogadta a beruhazé jogel6djével megkotendo teleptlésrendezési szerzédést

- a fenti eljaras keretében a jogel6d tulajdonos az Onkormanyzattal 2023. prilis hénapjaban
Teriletrendezési szerz6dést (TRSZ) kotott, mely okiratban régzitésre keriilt, hogy

o alakéépiilet kialakitasahoz ZESZ médositas szitkséges,

o a fejlesztési tertileten a lakdsszam megengedett legnagyobb mértéke 66 db. lakas,

o beruhazé a fejlesztési teriletet érinté telekszabdlyozas végrehajtasa soran 120 m?
térmértékd tertiletet dtruhaz az Onkormanyzat részére

o az Onkormanyzat javara ,teriiletrendezési kotelezettség” keriilt az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzésre

- aTRSZ alapjan megindult egyeztetések és folyamat eredményeként a Beruhazo jogel6dje 2024.
marciusdban megkétotte az Onkorményzattal a TRSZ 1. szamd moédositasat, melynek
keretében megallapodas sziletett arrdl, hogy

o az Onkormanyzat a fejlesztési teriiletet Vt-M/8 jel(i épitési Svezetbe sorolja, azzal,
hogy felek ezen okirat keretében 38 lakast, mint alapértéket jeloltek meg
lakasszamként

o0 beruhazé jogelédje a projekt kapcsan szikségessé vald kozfejlesztések ellatisa
érdekében 96.900.000.-Ft egyszeri tamogatas megfizetésére vallal kotelezettséget

o0 beruhazé jogelédje kbtelezettséget vallalt a TRSZ — ben megjel6lt 120 m?2 térmértékd
tertletet dtruhazasara

- Afenti szerz6dés megkotését kovetGen mindkét £él teljesitette véllaldsait, igy a terulet Ve-M/8
jeld épitési Gvezetbe sorolasra kerilt, beruhazé jogel6dje teljesitette az egyszeri timogatas
Osszegét és a 120 m? térmértékd teriiletet atruhazasara is sor kerilt, azzal, hogy felek abban
allapodtak meg, hogy a terilleten végzends lakoéptlet fejlesztés maximalis lakdsszama
érdekében kiloén engedményes megallapodast fognak kotni.

- A beruhazé jogelédje altal benyyjtott dokumentumok (pl. tervek) alapjan 2024.12.16. napjan
kelt F&épitészi szakmai vélemény keretében Biné Beata f6épitész asszony a korabban megjel6lt
38 db lakastol valo eltérésre, plusz 16 db. lakasra vonatkozoan tamogat6 véleményt adott ki.

- Az fejlesztési terllet targyaban megkotott adasvételi szerz6dés alapjan beruhazé (SWIFT-BAU
INVESTMENT Kft.) megszerezte a fenti el6zmények eredményeként létrejott 31717/2 hrsz-
U ingatlan tulajdonjogit és egy — az Onkorményzat altal is aldirt - szerz6dés atruhizasi
megallapodas alapjan a TRSZ (és TRSZ moddositas) beruhazéi jogutédjava valt.

- az ingatlanra vonatkozéan a BFKH Epitéstigyi és Orokségvédelmi Féosztalya, BP/ETDR-
2601/1545-4/2025 hatirozatszamon épitési engedély adott ki 5819 m?2 hasznos alapteriiletre
vonatkozo6an (38 db lakas)

Az el6zmények tekintetében 6sszefoglaléan régzithets, hogy a Beruhazé és jogelddje a Fejlesztési

teriilet kialakitasa és késGbbi megfeleld beépithetGsége érdekében — tobb évre visszanyuld eljaras




keretében - jelentds energiat és anyagi raforditast eszk6zoltek, bizva abban, hogy az illetékes

Onkormanyzat timogatja a teriileten 54 db. lakasingatlan kivitelezését.

2. Az ingatlanon létesitend6 lakéépiilet bemutatasa:
Beépitési adatok (54 db lakasra vonatkozodan)
Hrsz: 31717/2;

Telek terulete: : 1557 m2;

Ovezet: Ve—M/8

Megnevezés Norma Tervezett

Lakasszam alap/kedv. 38/77 db 54 db Megfelel( eltéréssel )
Beépités modja: zartsora zartsora Megfele!
Beépitett teriilet: 80% 65,3 % Megfelel
Terepszint alatti t. 80% 76,8 % Megfelel
Zoldfelulet: 20% 33,6 % Megfelel
Epiiletmagassag: 150 m 14,8 m Megfelel

Parkolas (-1 és fszt) 1db /lakas(<80 m2) 54 db Megfelel

A fenti szdmok mutatiak, hogy a fejlesztési feriileten kivitelezendd lakdépiilet sem beépitettség, sem pedig lakdsszdnm
tekintetében nem éri el az adott dveget s3erinti maximidlis értékeket.

Az 54 db. lakds kivitelezése a tervezett lakdépiilet kubatirdjdt nem noveli, viltozatlan marad.

A lakohaz kifejezetten csaladoknak késziilne, oly médon, hogy a lakdépiiletben kialakitand6 lakasok
alapteriiletének atlaga 63 m?lenne, mely ténylegesen 5 db. 41 m? alapteriiletti, 5 db. 53 m>5 db. 56
m? alapteriiletti, 10 db. 74 m?, 5 db. 79 m? alapteriiletii, 5 db. 63 m? alapteriiletdi, 5 db. 71 m?
alapteriiletti, 5 db. 34 m? alapteriiletti, 5 db. 70 m? alapteriiletii, 1 db. 47 m? alapteriiletd, 1 db. 45
m? alapteriiletii, 1 db. 32 m? alapteriiletii és 1 db. 80 m? lakas kialakitasat jelentené.

Fontos rogziteni, hogy az engedélyezett épiiletben kialakithat6 hasznos alapteriilet mérték alapjan
38 db. lakas kivitelezése aranytalanul nagy alapteriiletii lakasok kialakitasat eredményezné, melyek
nem piacképesek, vételaruk okan atlag magyar csaladok szamara nem finanszirozhato6ak.

Lakasszam eltérés bemutatasa, indoklas

Mivel a beépitési el6irasok, ill. az elhelyezendd lakasok kialakitasa , parkolok szama ezt ( probléma mentesen
) lehet6vé teszik, terveink szerint az a két épiiletben 54 db , 30 és 80 m2 kizotti alapteriiletii lakds kapna belyet.

Ennek megfelel6en — jelen dokumentacioban , f6épitészi, szakmai konzultacié keretében - eltérést kériink
ZESZ 16§ (1) d) pontja al6l, a ZESZ 16 § (7) pontjiban lefrtak alapjin.

A plusz 16 db lakds eltérés megkérésnek indokai ag aldbbiak :

e atombben és a kornyezetben elhelyezked$ épiiletek lakasszama mindezt lehet6vé teszi



e aszikséges parkolohelyek az éptiletben rendelkezésre allnak
e az 54-es darabszammal kialakul6 lakasmix atlagos mérete kozelebb all a valds lakaspiaci igényekhez

e a vizsgalatok alapjan a megnévelt lakasszamhoz az egyéb éptiletgépészeti, kzmi kapacitasok az
utcaban rendelkezésre allnak

e aberuhazas koltséghatékonysagat a kisebb lakasméretek jobban elGsegitik
e aplusz lakasok megfelels tajolasa, megkozelitése is biztositott

o a kornyék kozosségi kozlekedése, illetve a telek kozuti megkozelithetdsége az 54 db lakas
z6kkenémentes forgalmi ellatasat lehetévé teszi

3. Afejlesztési teriilettel szomszédos ingatlanok és azok tulajdonosai:

- A fejlesztési terlilettel szemben allva, jobbra talalhaté, 31718-hrsz.0 ingatlanon egy tobb
lakasbol allé tarsashaz talalhatd, melynek koézos képviselGjével és egyes tulajdonostarsaival
irasbeli egyeztetés tortént. Az egyeztetés soran a tarsashaz részérdl felvetett kérdések
maradéktalanul megvalaszolasra (tisztazasra)-, és a tarsashaz részérdl elfogadasra kertiltek, az
engedély ellen fellebbezést nem nyujtottak be.

A fent emlitett tarsashaz fejlesztési terlletre nézé tlzfala, melyhez a tervezett lakdépiilet
tlizfala illeszkedni fog jelenleg szigetelés nélkiili, rossz karban 1év6. Ezen tdzfalat a beruhazé
a lakéépiilet kivitelezése soran teljes mértékben szigeteléssel és a lakdépiilettel nem érintkezé
részeit vakolassal, szinezéssel latja el, mely munkak a Thokély ut adott részének varosképét is
jelentSsen elényGsebbé teszi.

- A fejlesztési teriilettel szemben allva, balra taldlhaté, 31716-hrsz., az Onkorményzat
tulajdondban all6 ingatlanon egy — tudomasunk szerint - harom lakasos bérhaz talalhato, illetve
ezen feliil romos raktarépiiletek helyezkednek el.

A TRSZ megkotésével egyidejileg megtortént épitési Gvezeti modositas keretében a szoban
forgo ingatlan is Vt-M/8 jel épitési Ovezetbe soroldsra kertlt, igy feltehetGen ezen teriilet
vonatkozasiban az Onkormanyzat célja szintén lakéépiilet fejlesztés lehetségének
megteremtése volt.

Budapest, 2025.04.04.

~

JE

f
ag,ul". I@? kl. épitész ;

1-1978/13 ,
lt-i:w Bp. Amerikai u. 46, als/2.

SWIFT-BAU INVESTMENT Kft.
Beruhazé
képv: Bagoly Lajos okl. épitész



Budapest Févaros
XIV Keriilet Zuglé Onkorméanyzata
Képvisel6 Testiilete

részére

Tisztelt Cimzettek!

Eléterjesztés kiegészitése

1146 Budapest, Thokoly ut 169. szam alatt talalhato ingatlanon (hrsz: 31717/2 )
tervezett tarsashdz projektre vonatkozo engedményes megallapodas targyaban

ElGterjesztés kiegészitése:

A SWIFT-BAU INVESTMENT Kortlatolt Felel6sségti Tarsasag részérdl 2025. aprilis honapjaban
1146 Budapest, Thokoly ut 169. szam alatt talalhato ingatlanon (hrsz: 31717/2) tervezett tirsashaz
projektre vonatkoz6 engedményes megallapodas targyaban benyujtott eléterjesztést az alabbiakkal
egészitjlik ki:

A SWIFT-BAU INVESTMENT Korlatolt FelelGsségti Tarsasag, beruhazé az
engedményes megallapodas Tisztelt Onkormanyzattal torténé megkotése esetén kijelenti
és vallalja, hogy az elGterjesztés keretében kért lakasszamnévelés szerinti 16 db. lakas utan
a vonatkoz6 onkormanyzati rendeletben eldirt 4.000.000.-Ft (azaz négymillié forint) /
lakas 6sszeget, tehat mind6sszesen 64.000.000.-Ft, azaz hatvannégymilli6 forint 6sszeget
maradéktalanul megfizeti az Onkormanyzat részére.

Budapest, 2025.04.25.

SWIFT-BAU INVESTMENT Kft.
Beruhazé
képv: Bagoly Lajos okl. épitész



