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Lanszki Reg6
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Epitési és Kozlekedési Minisztérium
1054 Budapest

Alkotmany utca 5.

Tisztelt Allamtitkar Ur, Orszagos Féépitész Ur!

l. Bevezetés

A Zuglé-Varoskozpont Kft. (a tovabbiakban: ,Beruhazé”) nagyszabasu beruhazast (a tovabbiakban:
,Beruhazas”) kivan megvaldsitani a sajat tulajdonaban allo, a természetben Budapest XIV. kerllet,
Csdmori ut 13-19., Bosnyak utca 48-56., Bosnyak utca 54-56., Rakospatak utca 12-28. altal hatarolt
terlleten elhelyezkedd, Budapest XIV. kerulet 31267/140-150 helyrajzi szamu ingatlanokon.

Magyarorszag Kormanya a 314/2022. (VIIl. 11.) Korm. rendelettel (a tovabbiakban: ,Korm. Rendelet”)
a Budapest XIV. kertletében komplex ingatlanfejlesztésre, illetve az ahhoz kapcsoldédé épitmények,
infrastrukturalis fejlesztések megvaldsitasara iranyuld — természetben a Budapest XIV. kerllet,
CsOmori at 13-19., Bosnyak utca 48-56., Bosnyak utca 54-56., Rakospatak utca 12-28. altal hatarolt
tertleten elhelyezked ingatlanokon megvaldsuld — beruhazassal dsszefluiggb kdzigazgatasi hatosagi
ugyeket nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt jelentdségi ggyé nyilvanitotta, tovabba ugyanezen
kormanyrendelet az ezen a teruleten megvaldsulé beruhazast, — amelynek ténylegesen az Ingatlanok
biztositanak helyszint — kiemelten kézérdekl beruhazassa nyilvanitotta. A Korm. Rendelet Budapest
XIV. kerllet, beltertlet 31267/132, 31267/133, 31267/134 és 31267/135 helyrajzi szamokon



nyilvantartott foldrészleteket emlit, amely telkekbdl jottek Iétre a Budapest XIV. kertlet 31267/140-150

helyrajzi szamu ingatlanok.

A Beruhazé és Budapest Févaros XIV. Keriilet Zuglé Onkormanyzata (a tovabbiakban:

,Onkormanyzat’) kozott megkétni tervezett megallapodas iizleti tartalma:

A Beruhazé megvaldsitja a Beruhazast, s vallalja, hogy az Onkormanyzat részére 350 millid Ft pénzbeli
hozzajarulast fizet, valamint részben a kerlleti 6nkormanyzat, részben a févarosi 6nkormanyzat
tulajdonaban allé teruleten tobb, a Beruhazast fizikailag korulvevd fejlesztés ingyenes megvaldsitasat
vallalja (a patakpart meghatarozott szakaszan rekultivacio és revitalizacié, ut-, kdzmiberuhazas, egy
fontos 6nkormanyzati épulet mélygarazsanak szerkezete, ahhoz geotermikus energiacsatlakozas

("csonk") és varosi tér).

Az Onkormanyzat a sajat, a varosrendezési jogintézmeényekrél szold, Budapest Févaros XIV. Kerllet
Zuglo Onkormanyzata Képvisel6-testilete 12/2021. (Ill. 26.) dnkormanyzati rendeletének (a
tovabbiakban: ,VJR”) 10. § (5) bekezdése szerint "amennyiben a telepllésrendezési szerz8désben a
Beruhazo kdzérdek( fejlesztés megvaldsitasara, ingdésag vagy ingatlan atruhazasara, vagy fizetésre
vallal jovébeni kotelezettséget, akkor — az érintett értéknek megfeleld — eurd devizaneml jelzalogjogot
kell alapitani a Beruhazé tulajdonaban all6 ingatlanon, vagy mas ezzel egyenértékii biztositékrol kell

gondoskodni." A felek k6z6tt a bankgarancia merdilt fel, mint egyenértékii mas biztositék.

A Beruhazé nem tud, nem kivan sem jelzalogjogot, sem bankgaranciat nyujtani az 6sszes vallalasara,
ezért, illetve a VJR miatt van jelentésége annak, hogy a Beruhazé egyes vallalasait milyen tipusu

szerzddés tartalmazza.

A Beruhazd szerzddéses szandéka: a pénzbeli hozzajarulas megfizetésére és harom fejlesztés,

valamint az azokat helyettesité bankgarancia nyujtasara (patakpart rekultivacié és revitalizacio, illetve
a mélygarazs szerkezete és a varosi tér 6sszevontan) kot telepllésrendezési szerz6dést. A tobbi
fejlesztési vallalasat nem telepulésrendezési szerz6désben, hanem egyéb, egyuttmikdodési
megallapodasban vallalna. Jogtechnikai megoldasként egyébként egy vegyes szerzddést kdtnének a
felek, amelyben elkllonllt fejezet tartalmazza a telepilésrendezési szerz8déses elemeket és kilén

fejezet az egyéb fejlesztéseket.

A Beruhazé a telepulésfejlesztési kotelezettség feljegyzését (annak szerepeltetését az ingatlan-
nyilvantartasban) addig az id6pontig vallalja, ameddig be nem koévetkezik a telepulésrendezési
szerz8déses kotelezettségként vallalt pénzbeli hozzajaruldas megfizetése és a harom fejlesztést

helyettesité bankgarancia nyujtasa.

A telepllésrendezési szerz6déses elemként vallalt harom fejlesztésre vonatkozé pontokban a

szerz6déstervezet az alabbiakat rogziti (utalva a vonatkozé szerz6dés megfelelé egyéb pontjaira):

"Felek megallapodnak, hogy Beruhazo jelen pontban fentebb irt kotelezettségvallalasaval, illetve

kotelezettségével egyenértékiinek, tovabba azt helyettesitd kotelezettségvallalasnak, illetve



kotelezettségnek tekintik a Beruhazo 2.11. pontban irt, vonatkozé bankgarancia atadasra iranyuld
kotelezettségvallalasat, illetve kotelezettségét. Felek - a szerz8dés 2.13. pontjaban - erre tekintettel

rendelkeznek a teleplilésrendezési kotelezettség feljegyzése toriésérdl."

A szerz8déstervezet a fenti rendelkezés alapjan tekinti a telepllésfejlesztési kotelezettség ténye
torléséhez elegendd feltételnek (a pénzbeli hozzajarulas megfizetése mellett) a bankgarancia
nyujtasat.

A Zugld életében nagy jelentéségli Beruhazas megvaldsitasa kormanyzati jogalkotas alapjan
gyakorlatilag bizonyosan megvaldsulni latszik, az Onkormanyzat a Beruhazast koriilvevé
fejlesztésekkel kapcsolatban tudja eredmeényesen képviselni a telepulési érdekeket. Ezért kérjik az

Orszagos Féépitész ur segitségét a felmerilé kérdésekben.

Kérdéseink, a felek szandékanak kdnnyebb nyomon kdvethetésége érdekében csatolom a Beruhazé
és az Onkormanyzat kdzott kétendd telepllésrendezési szerz6dés és egylttmiikddési megallapodas

megnevezési megallapodastervezetet.

Il. Kérdéseink a telepiilésrendezési szerzdédés tartalmaval kapcsolatos
szerzbédéskotési szabadsag terjedelmével, a teleplilésfejlesztési kotelezettség

tényének feljegyzésével és annak torlésével kapcsolatban

1. Jol értelmezik-e a felek az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdél szold 1997. évi LXXVIII.
torvény (a tovabbiakban: ,Etv.”) 30/A. §-at akként, hogy az emlitett szerz6déses konstrukcié
lehetséges és megfelel az Etv.-nek, tehat, van arra lehet6ség, hogy egyes beruhazoi
vallalasokat telepulésrendezési szerz6désben, mig mas vallalasokat egyéeb megallapodasban
vallal a Beruhazo, mégpedig ugy, hogy jogtechnikai megoldasként a két kontraktus egy
szerz8désben, egy vegyes szerz6désben szerepel.

2. Jol értelmezik-e a felek az Etv. 30/A. §-at akként, hogy a Beruhazé részérél a pénzbeli
hozzajarulas megfizetése és a harom - telepllésrendezési szerz6désben szabalyozott
fejlesztést ,helyettesitd” bankgarancia nyujtasa esetén, a felek ilyen tartalmu megallapodasa
alapjan — a telepulésfejlesztési kotelezés térdlhetd az ingatlan-nyilvantartasbdl (tehat nem a
fejlesztések fizikai megvaldsitdsa, hanem az azt ,helyettesit6” bankgarancia, valamint a
Beruhazé pénzbeli hozzajarulasa teljesitése is lehet a feltétele a telepilésfejlesztési
kotelezettség ténye ingatlan-nyilvantartasbol torténd tériésének?

3. A Korm. rendelet 5. § (3) bekezdés 32. pontja alapjan a koézterlletek kapcsolatanak a

beruhazassal érintett telkeken keresztili biztositasa nem kotelez6, kivéve a gyalogos atjarast,

legkésdbb az utolsé Gitemben megvaldsuld épllet hasznalatbavételi engedélyének véglegessé
valasakor. Az Onkormanyzatnak meg kell-e kdvetelnie (atjarasi) szolgalom feljegyzését a

gyalogos atjaras biztositasahoz vagy elegenddé azt pusztdan beruhazoi szerz6déses



kotelezettségként rogziteni a felek szerz8désében vagy azt a hatdésagi eljaras soran

érvényesitik a hasznalatbavételi engedély kiadasa egyik feltételeként?

Il. Kérdéseink a telepitési tanulmanytervvel, egyéb foépitész-szakmai kérdésekkel

kapcsolatos ligyekkel kapcsolatban

A Beruhazo az Etv. 30/A. § (2) bekezdése, valamint a telepliléstervek tartalmardl, elkészitésének és
elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes telepllésrendezési sajatos jogintézményekrdl szo6ld
419/2021. (VII. 15.) Korm. rendelet 19. § (1) bekezdés a) pontja alapjan telepitési tanulmanytervet
készitett, amit benyujtott az Onkormanyzathoz. A telepitési tanulmanyterv tartalmat értelemszeriien

érdemben befolyasolja (egyszerisiti) a Korm. Rendelet.

a. A vonatkozé jogszabalyi kornyezetre, tovabba az ismertetett, specidlis szerz6déses
konstrukciéra tekintettel kérdés, hogy egyaltalan szikséges-e, és ha igen, milyen
tartalommal telepitési tanulmanytervet késziteni.

b. Amennyiben igen,

i. az kizardlag a Beruhazo sajat tulajdonu ingatlanjain és a szerz8dés telepilésrendezési
fejezete altal tartalmazott beruhazaselemekre,
. vagy az el6z6ekre és az egyuttmiikddési megallapodas fejezetben meghatarozott
miszaki tartalomra egylttesen kell, hogy elkészuljon.
iii. Esetleg, harmadik lehet6ségként, tovabbi tervi tartalmat is magaban kell, hogy
foglaljon?
c. Mellékelem a telepitési tanulmanyterv utolsé valtozatat. Kérdezem, hogy az a mellékelt

telepitési tanulmanyterv megfelel-e a vonatkozé kdvetelményeknek

Budapest, 2023. junius 15.

Tisztelettel:
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Mellékletek:

1. sz. melléklet: Telepulésrendezési szerz6dés és egyuttmikddési megallapodas tervezete

2. sz. melléklet: Telepitési tanulmanyterv utolsoé valtozata
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