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1. Elézmények

Budapest, XIV. keriilet Zuglé Onkorméanyzata felkérte Jutasi & Tarsai Ugyvédi Irodat, hogy a
Bosnyak téri tervezett kdzpontra vonatkozé korabbi megallapodasokrél adjon jogi véleményt.
Az Ugyvédi Iroda (a tovabbiakban: Megbiz6) megbizott a Bosnyak téri tervezett kdzpontra
vonatkozé telepllésrendezési szakmai vélemény készitésével.

2. A szakértoi feladat

A Bosnyak téri tervezett kbzpont telepiilésrendezési valtozasainak véleményezése. A 2015.
évi megallapodasban szerepld kdzdsségi beruhazasi koltség jelenértékének a becslése, va-
lamint egy 400 fér6helyes garazs épitésének a koltségbecslése.

3. A szakértéi munka modszere

Megtekintettem a Bosnyak téri mellékkdzpontot és kérnyezetét.
Az alabbi el6zetesen kapott f6épitészi és jogi anyagokat attanulmanyoztam:
e 2024.01.31. keltezési 6sszefoglald: Zugldé Varoskdzpont 2006-2023 elemzés;
o 2024.07.08. keltezésl jogi 6sszedllitas miiszaki vonatkozasai:
o 02.-33. szdmozasi anyagokat: RAS-latvanytervei-tertlet kimutatdsa, AVSZ és
moédositasai, Megéllapodasok,
o szakeért6i és jogi vélemények, épitési engedélyek 2013-2015 kdzott; TRSZ, KT
dontések, LIMA design koncepcibterve;
e 2024.07.08. féépitészi anyagok:
o 2023. évi allapot: telkek tulajdoni lapjai;
o 2003.-2021. kozotti varosrendezési tervek kivonatai;
o a Szabalyozasi tervek valtozasai
e a2022. és 2023. évi épitési engedély hatarozatok;

A Megbiz6 a rendelkezésére all6 kért anyagokat megkildte, amelyek alapjan készilt a jelen
szakeértdi vélemény.

A jelenleg hatélyos kerileti épitési szabalyzatot a Nemzeti Jogtar alapjan néztem é&t, tovabba
felhasznaltam az interneten elérhet6 informaciokat.

A T. Megbiz6 Altal feltett kérdésekre tobb évtizedes szakmai tapasztalataim és a szakmai
jogszabalyi el6irasok adtam valaszokat. A hivatkozott kbzdsségi beruhazas koéltségének je-
lenértékét a KSH épitSipari arindexe alapjan allapitottam meg. Egy mélygarazs létesitésének
becsiilt kdltségét az EKS 2024. kiadvanya alapjan becsiltem meg. (EKS: Epitésiigyi Tajékoz-
tatasi Kbzpont Kift. altal kiadott EpitSipari Kéltségbecslési Segédlet)

4. A szakértoéi vélemény készitésének korillményei

Minden szamomra rendelkezésre all6 és kapott informaciot megbizhaténak tekintek. A szak-
ertéi véleményemet fliggetlenl, egyik fél altal sem befolyasoltan készitettem.

A jogi elemzéstdl tartozkodok, azonban egyes szakértdi elemzések a szakteruletre vonatkozo,
€s azzal érintett jogszabalyok alkalmazaséat és az lgynek ilyen szempontl vizsgélatat nem
mell6zhetem. Tobb évtizedes szakmai gyakorlatomon és a hatalyos jogszabalyok el6irasain
alapul a szakért6i véleményem.

A kapott informaciokat Uzleti titokként kezelem, kivilallo személyek tudomasara nem hozom.
Jelen szakért6i vélemény csak a megbizas keretei kozott hasznalhato fel, elézetes hozzaja-
rulasom nélkil nem sokszorosithato, kiadhato.
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5. A helyszin megtekintése

A megbizas jellege miatt szabalyos helyszini szemlét nem tartottam, 2024. jalius elején tekin-
tetem meg a Bosnyak teret és kérnyezetét.

6. A Bosnyak téri tervezett kozpont helyzetének az attekintése

Az egyidejlleg készulb jogi vélemény részletesen ismerteti a 2006. év 6ta tértént vonatkozo
onkormanyzati déntéseket, adasvételi szerz6déseket és mddositasaikat, valamint a vonat-
koz6 megallapodasokat.

A Bosnyék téri tervezett kdzpontra vonatkoz6é dnkormanyzati szandékok, dontések és
a varosrendezési tervek dsszefliggései
Idérendi attekintés

e 2003: Zugl6 Onkormanyzatanak 19/2003.(VII.8.) rendelete volt hatalyos a helyi épitési
szabdlyzatrél (ZKVSZ 2003), amelynek a beépitési elirasai az alabbiak voltak:

o zartsoru és szabadon all6 beépités, amely legfeljebb 80%; (100%) a legkisebb
telektertlet: 2.000 m?, legkisebb zoldfeliilet: 10%; megengedett épitményma-
gasag: 9-27 m; szinttertleti mutatd: 5; a szabalyozasi terven szerepelt az el6-
irds, mely szerint 5.000 m? parkositott térkialakitas létesitendd;

A ZKVSZ szabalyozasi tervlapjanak vonatkozé részlete és az dvezeti paraméterek a
3. mellékletben lathatoak.

e 2006: a Févarosi Onkormanyzat és Zuglé Onkormanyzata altal kiirt ,Otletpalyazat
Zuglé Bosnyak téri Kertletkbzpontjanak Kialakitasara” cimid otletpalyazatot a RAS
Epitész Kft. nyerte meg. A palyazati épitészeti terv tartalmazta az 6nkormanyzat altal
kitizott célokat, az alabbi rendeltetéseket.

o megtartanddak: élelmiszerpiac, irodai munkahely, pénzigyi szolgaltatas, koz-
célu parkold, rekreacio, kdzpark, vallasgyakorlas;

o telepitend6k: dnkormanyzati igazgatas, szakuzletek, élelmiszer nagyaruhéaz,
szolgéltatds, szorakoztatd intézmények, kultira-mivelédés, szallashely, fo-
rum, disztér;

o telepithetéek: bérirodak, kollégium, lakas;

A palyam( 6sszesen kerekitve 91.580 m? szintterlilet beépitést tartalmazott.

Szakeért6i szakmai észrevételek

A ZVKSZ 2003 el6irasai és az oOtletpalyazat nyertes palyamiive kézott eltérések voltak. Az
onkormanyzat szandékait, a ZVKSZ 2003 elbirasait dsszhangba lehetett volna hozni az 6tlet-
palyazat eredményével.

Az dnkorméanyzatnak egyértelmivé kellett volna tennie, hogy pontosan mely intézményeket
akarta volna elhelyezni a tervezett kdzpontban. Hianyzott ennek szakmai elékészitése: beru-
hazasi program, vazlattervek, helyigény és koéltségbecslések. Nem volt elvarhaté egy beruha-
z6t6l az onkormanyzati intézmények megépitése ellentételezés nélkil, kilénésen agy nem,
hogy pontosan nem voltak meghatarozottak.

e 2006. évi 6nkormanyzati palyazat az dnkormanyzati telek értékesitésére a tervezett
kézpont egy részének létesitése céljabdl. A Vevdnek kellett vallalnia a terllet kézmi
ellatasat, a bels6 uthaldzatot és a csatlakozo utfeldjitdsokat, csomopontokat. A RAS
altal készitett épitészeti tervet kellett alapul venni.
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e 2006.06.12. AVSZ: adasvételi szerz6dés az Echo Investment S. A. (a tovabbiakban:
Echo) céggel, amely egy telek értékesitését tartalmazta. A telek teruletének legfeljebb
53.000 m? méret( terliletén lehetett volna épitési telek kialakithatd. A Vevd, az Echo 5
éven bellli megvalositast vallalt. A RAS palyamive a Nagy Lajos kiraly Gtja menti tém-
b6t is megaban foglalta, azaz eltért az értékesitett telek tertiletétdl.

Szakeért6i szakmai észrevételek

Az értékesitési palyazatban, de legalabb az AVSZ megkotését megel6zéen pontos intézményi
programra lett volna sziikség, és ennek megfeleld feltételek kialakitasara. Legaldbb azt kellett
volna rendezni, hogy az Echo szamara értékesitett telken belil mely intézmények létesitését
vartak volna el.
e 2007.01.12. Telekalakitasi megallapodas: 31267/118 helyrajzi szamu telek, amelynek
a terllete: 67.738 m?; a hatarol6 utak szabalyozasa miatti;
e 2007.01.18. az AVSZ elsé mddositasa és kiegészitése: visszavasarlasi jog;

Szakeért6i szakmai észrevételek

Az onkormanyzat vizsgalhatta volna a gyorsvillamos tervezett idébeli Gtemezését, hiszen a
palyazat egyik alapeleme volt.

e 2007.06.27. Echo-val egyeztetés az altala bemutatott tervrél;

o 2007.07.16. ,Mundo-Zuglé Kerlletkdzpont” elnevezésii tervet a tervtanacs el-
utasitotta; (tervezd: Hartvig Lajos, Banati és Hartvig Epitésziroda)

o 2007.11.07. a mddositott elvi épitési engedélyezési tervet a Kozponti Epité-
szeti-MUszaki Tervtanacs és a Févarosi Tervtanacs 6sszevont Ulésén elfo-
gadta;

e 2008. els6 hénapijai: képviseldi egyeztetések a tervezett kdzpontba tervezett hivatal
éplletrdl, rendelbintézetrdl és a kivaltandd tanuszodardl, sportpalyakroél, de dontések
nem szilletettek;

e 2008.07.29. KT ulés: AVSZ mébdositas: az ingatlan birtokbaadasa; telekfelosztas: a
31267/118. helyrajzi szamu telekbdl: /132-/135. helyrajzi szamu telkek;

A MUNDO-Zuglé Keriletkdzpont Projekt megvalésitasahoz két6dd Kdzérdekl Fej-
lesztési és Egyluttmikodési Megallapodas” targyalasa;

Szakeért6i szakmai észrevételek

Onkormanyzati konkrét, kelléen elékészitett, eldontott intézményi program nélkul jétt létre a
Megallapodas 2008.

e 2008.11.- 12.08. kdz6tt aldirt: ,Kbzérdeki Fejlesztési és Egyuttmikddési Megallapo-
das” (a tovabbiakban: Megéllapodés 2008.)

o beruhazas 6sszértéke: 1.990.000.000 Ft + AFA; az 6nkormanyzat altal vallalt
nett6 500.000.000 Ft;

o a Megallapodas 2008.-ra az AVSZ rendelkezései vonatkoznak;

o a 400 fér6helyes P+R parkol6 — kés6bbi kiilon szerz8dés szandéka;

e 2008. 12.16. KT Ulés elbterjesztés: az Echo altal készitett tervek nem felelnek meg a
RAS féle palyam(inek; az AVSZ jogi kbvetkezményei, felllvizsgalata irdnti igény. Don-
tés nem szlletett, ahogy tobb tovabbi KT lGlésen sem. Ad-hoc bizottsag;

e 2009. tobb szakmai és jogi vélemény sziletett, amelyekbdl egyértelmiivé valt, hogy az
Echo nem az 6énkormanyzat altal kivant RAS palyamiivon alapulé beruhdzast kivanja
megvalositani;
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elétérbe keriltek az AVSZ bizonytalansagai, a kdzérdekd intézmények kérdéskoére; az
ingatlan vételara, az értékndvekedés érvényesitésének a lehetdségei és a korlatai;
2010. dr. Nagy Béla tanulmanya kimutatta a RAS altali palyam( és az Echo tervei
kozotti eltéréseket;

2010.10.21. Kézponti Epitészeti-Miszaki Tervtanacs engedélyezésre ajanlotta az
Echo altal bemutatott tervet;

2011.01.27. valtoztatasi tilalom elrendelése: 4/2011. (1.27.) rendelet;

2011. egyeztetések, levelezések az tnkormanyzat az Echo kodzott: kdzérdekl intéz-
ményekhez telek visszaadas, eladas, bérbe adas; épitési szabalyzat médositasa, Uj
készitése a tervezett mellékkdzpontra; 2011.06.30. PORTA Terv megbizasa (tervezéi
szerz6dés) ZKSZT készitésére;

2011. tervezéi egyeztetések: PORTA Terv, Banati- Hardvig Epitésziroda tervezéi és
az onkormanyzat képvisel6i szakemberei kdzott; a kozérdekl intézmények elhelyezé-
sének a valtozatai;

2012. 05.04. beruhazéi szandéknyilatkozat: Uj szabalyozasi terv készitése, telepilés-
rendezési szerz6dés kotése;

2012.06.08. NGM engedély az Etv. 53/F § (1) bekezdés aldl; a jogszabalyban el&irtnal

nagyobb kereskedelmi egység létesitése;
2012. Az Uj ZKVSZ jévahagyasa: 41/2012.(1X.06.) VK/1 és VK/2 jelli dvezet;

A 2012. évi ZKVSZ vonatkozé el6irasai a 4. mellékletben lathatdak.

Szakeért6i szakmai észrevételek

A 2003. évi és a 2012. évi ZKVSZ-nek a tervezett kdzpontra vonatkozo 6vezeti elbirasai kdzott
jelentds kildnbségek lettek. A terepszint feletti 80%-o0s beépitettség 50%-ra, az 5-6s szintte-
rleti mutaté 2,35 és 3,5-re csokkent, tovabba a megengedett legnagyobb épitménymagassag
27,0 m helyett 18,0 m lett. A RAS palyami jelentés lakasfejlesztést tartalmazott, viszont a
ZKVSZ 2012 a tervezett kbzpont értékesitett részén nem tette lehetévé a lakasépitést. Valo-
szinlleg a ZKVSZ 2012 el6irasait 6sszhangban lehetett volna az 6nkormanyzat eredeti szan-
dékaival, de nem mérlegelték az esetleges jogi kbvetkezményeket. A beruhdzéas helyzetére a
2009. évi gazdasagi valsag elhlzédasa is hatassal lehetett. 2012. évet kdvetden érdemi ese-
mény tobb éven at nem tortént.

2015.07.02. KT ulés: AVSZ szerzédés és a Megallapodas2008 modositasa:
oMegallapodéas 2015:
o a kodzérdekl épitési beruhazasok dsszesitett értéke netté 1.700.000.000 Ft, ami-
bél az Onkormanyzat 100.000.000 Ft 8sszegii beruhazast vallal;
o az Onkormanyzati Beruhazasok a megallapodas szerint:
a) Rakospatakon a gyalogos hid Ujjaépitése,
b) Bosnyak utca szukséges kdzmiveinek és kozmiicsatlakozasainak kiépitése,
¢) Bosnyak utca Gtfelljitdsa, a sziikséges parkoldk kialakitasa,
o a Befektet6i Beruhazasok a megallapodas szerint:
a) a Csdmori at Nagy Lajos kiraly Utja és Rakospatak utca kdzotti szakaszon Ut-
csatlakozasok kiépitése,
b) Rakospatak/Vezér utca (Csomdri Ut és Bosnyak utca kozoétti szakaszon) Gtépi-
tés és Utcsatlakozasok kiépitése,
c) Rakospatak/Vezér utca (Csomori Ut és Bosnyak utcak kdzott) kozotti szaka-
szon szilkséges kézmiveinek és kbzmicsatlakozasainak kiépitése,
d) a CSAPI elbtti kdztertilet és jarda kiépitése.
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Szakeért6i szakmai észrevételek

A Jegyzd Ur szamara a koveteléskezelési csoportvezetd altal készitett sszefoglaldé ramutat
arra, hogy a Megallapodas 2015 -ben tdbb ellentmondas maradt.
A rendelkezésemre all6 anyagok kézott nem szerepel olyan, amely pontosan kidolgozta volna
az 6nkormanyzati beruhazasok tartalmét, ttemezését, koltségét.

e 2016. 12.08. az 6nkormanyzat elévasarlasi joga a kdézpont telkeire vonatkozéan; a
MUNDO Shopping Center Development Kft. (a tovabbiakban: MUNDO Kft.) és az
Echo. kdz6tt az ingatlanok adasvétele targyaban létrejott elészerzédes;

e 2017.03.30. ,A MUNDO-project megvaldsitasaval kapcsolatban kézérdeki fejlesztési
és egyuttmikoddési megallapodas megkotése”; a KT elfogadta, de a polgarmester élt
a veto jogaval; egyeztetések — eltérd allaspontok;

e 2018.07.13. az Echo nyilatkozata, amelyben arrél tajékoztattak az Onkormanyzatot,
hogy az Echo ajanlatot kapott a MUNDO Kft-t6l az Echo S-ben fennall6 100%-0s ara-
nyu tulajdonrészének megvasarlasara. Az Uzletrész atruhdzasahoz a KT feltételekkel
jarult hozza: ZKVSZ 2012 modositasa, peren kivili egyezséggel, telepllésrendezési
szerzddéssel: MUNDO Kft. és a BAYER CONSTRUCT Zrt. egyetemlegesen vallalt
kételezettséget;

e 2019. ZVKSZ 2012 helyett a 12/2019. (V1.14.) rendelettel a ZKESZ 2019 lett hatalyos;
Vt-M/1 jelGi 6vezetbe sorolta a tervezett kdzpontot;

e 2019. A Kormany a 336/2019. (X11.23.) Kormanyrendelettel modositotta a 141/2018.
(VII. 27.) Kormanyrendeletet, amellyel a Bosnyak téri komplex ingatlanfejlesztést nem-
zetgazdasagi szempontbdl kiemelt jelentdségi Gggyé nyilvanitotta; (E Kormanyrende-
letben még nem szerepeltek részletes elbirasok a beépitésre. 8. melléklet)

Szakeért6i szakmai észrevételek

A ZKESZ 2019 bvezeti el6irasai a tervezett kozpontra vonatkozoan alig valtoztak: a szintteri-
leti mutatd elmaradt; az éplletmagassag intézményéplletek esetében 20,0 m lett.
A ZKESZ 2019 rendeletének vonatkoz6 részei az 5. mellékletben szerepelnek.
e 2020.04.09. a 2018 juliusaban megkotdtt megallapodas alapjan, annak végrehajtasara
a ZKESZ 2019 modositasara iranyuld TRSZ megkétése; a TRSZ az Onkorméanyzat, a
Bayer Development Kft, a BAYER CONSTRUCT Zrt. és a Zugld-Véaroskozpont Ingat-
lanfejlesztd Kft. kozott jott 1étre; a Felek a TRSZ-ben az aldbbiakra vallaltak kdtelezett-
séget:
o a beépitésen belil 15% lakd rendeltetés, amely ellenében az énkorméanyzat
150 milli6 Ft- t kapott; ZKESZ 2019. modositasa;
e 2021.11/2021. (11.26.) rendelettel a ZKESZ 2021 hatalyba lépett

Szakeért6i szakmai észrevételek

A ZKESZ 2019. -hez képest kismértéki valtozas tortént: a Vt-M/1 jell dvezetben: a terepszint
felett 2,7, a terepszint alatt 1,3 lett a szintterileti mutato;
A ZKESZ 2021 rendeletének vonatkozé részletei a 6. mellékletben szerepelnek.
e 2021.a31267/95 és /96 helyrajzi szamu févarosi és kerlleti tulajdonu ingatlanokra a
LIMA Design Kft. készitett fejlesztési tervet, de az nem lett elfogadva;
e 2021.10/2021. (lll. 26.) rendelet a telepliléskép védelmérdl (a tovabbiakban: TKR): a
Bosnyak téri tervezett kozpont épitészeti kialakitdsara tartalmaz részletes elSirasokat.
A TKR részletei a 7. mellékletben lathatoak.

Telefon: Levelezési cim:

06-30-210-5479 E-mail: kocsi.margit@gmail.com 1037. Budapest, Orban Balazs utca 35.
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2022. A 314/2022. (V1I.11.) Kormanyrendelet a Bosnyak téri komplex ingatlanfejlesz-
tést kiemelten kdzérdek( beruhazéassa nyilvanitotta;

o rendkivill részletes el6irasokat tartalmaz a 31267/132-/135 helyrajzi szamu tel-
kekre, illetve az azokbdl kialakithat6 telkekre; a kerlleti épitési szabalyzatok-
hoz képest Iényegesen intenzivebb beépitést tesz lehetbvé;

o szamos eljaras aldl mentesiti a beruhazot;

2022.-2023. A 314/2022. (VIIl.11.) Korményrendelet id6kdzben tébbszér médosult, a
jelenleg hatalyos rendelkezései a 9. mellékletben vannak.

Osszefoglalas:

A 2006. évi otletpalyazathoz, vagy azt kdvetéen a Bosnyak téri kdzpontba tervezett
onkormanyzati intézmények pontos programjat, beruhazasi kéltségeit nem hataroztak
meg kelld részletességgel, amelynek a hianya az értékesitési palyazatra kedvezétle-
ndl hatott.

A ZKVSZ 2003 eléirasait elmulasztottak 6sszhangba hozni az elfogadott nyertes
épitészeti palyamii adataival. Emiatt az 6nkormanyzati fejlesztési szandék és a ha-
talyos ZKVSZ 2023 elbirasai jelentdsen eltértek.

2007-2008-ban tobb szakmai és jogi szakvélemény alapjan bebizonyosodtak az elté-
rések a folyamatban lévé tervek és az dnkormanyzat eredeti elképzelési kozott. Az
onkormanyzat prébalta érvényesiteni a koncepciodjat: AVSZ modositas; Megallapodas
2008.

2011. évi valtoztatasi tilalom gétolta a fejlesztést, ahogy a 2009. évi gazdasagi val-
sag is kedvezébtlendl hatott. A valtoztatasi tilalom hatalya alatt szamos egyeztetés tor-
tént, de érdemi eredmény nem sziiletett. Ebben szerepe volt annak is, hogy az 6énkor-
manyzati intézmeényi fejlesztések elékészitése ugyan haladt, de még mindig nem ké-
szllt egyértelmi megalapozé miiszaki-gazdasagi elemzés.

ZKVSZ 2012 vonatkozo el6irasai a beépités megengedett mértékét csokkentették
a tervezett Bosnyak téri kbzpontra vonatkozéan.

A tovabbi egyezkedések 2015. évben a 2008. évi AVSZ és a Megallapodas 2008. mo-
dositasahoz vezettek, de nem lett atfogé valtoztatasuk, részben lehetett érvényesiteni
az dnkormanyzati szandékokat.

2016-2018 évek a beruhazo valtoztatasi torekvéseivel teltek el, amely a cégtulajdon
valtassal eredményes lett.

2019.-ben hatalyba lépett a ZKESZ 2019, amely kismértékben valtoztatta meg a
beépités feltételeit a ZKVSZ 2012-hez képest.

2019: a 336/2019. (XI1.23.) Kormanyrendelet médositotta a 141/2018. (VII. 27.) Kor-
manyrendeletet, amellyel a Bosnydak téri komplex ingatlanfejlesztést nemzetgazda-
sagi szempontbdl kiemelt jelentdségii liggyé nyilvanitotta,;

2020.-ban az Gj beruhazéval torténtek egyeztetések KESZ 2019 modositasarol és
TRSZ megkdtésérdl.

2021-ben hatalyba lépett a ZKESZ 2021, tovabba a TKR.

2022. évben jelentds valtozast hozott a 314/2022. (VII1.11.) Kormanyrendelet, amely
a Bosnyak téri komplex ingatlanfejlesztést kiemelten kozérdekii beruhazassa nyil-
vanitotta. A Kormanyrendelet részletes szabalyozast ir el§ az érintett telkekre. A ter-
vezett kdzpontra vonatkozdan a beépitési lehetéséget jelentésen megndvelte.

Telefon:

Levelezési cim:
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A Bosnyak téri tervezett k6zpontra vonatkozé dnkorméanyzati fejlesztési szandékokat
a 2006. évi otletpalyazat nyertes palyamiive tiikrozte megfeleléen, de ez nem volt
0sszhangban a 2003. évi ZKVSZ el6irasaival, amely nagyobb és
eltéré tartalmua beépitési lehetéséget szabalyozott.

A tervezett kbzpontra kotott értékesitési szerzédés, megallapodas, valamint azok
maddositasai tartalmi killénbségben voltak a késébbi
kerilleti épitési szabalyzatokkal — ZKVSZ 2012, ZKESZ 2019, ZKESZ 2021.

7. Véalaszok T. Megbizo altal feltett kérdésekre
7.1. A Bosnyak téri keriiletkdzpont-mellékkézpont terliletén a beépitési feltételek
idobeli valtozasai — a varosrendezési szabalyzatok alapjan

A/ A varosrendezési tervek 6sszehasonlitdsanak a kiindulé adatai

Az eredetileg az Echo szamara értékesitett telek tertilete 68.417 m? volt. A telekalakitasi meg-
allapodas kovetéen szabalyozott teleknek a terllete 67.738 m? volt. A hatarold utak szabalyi
szélességével csokkentett terilet.

A korabbi telekallapotrél, amelyek az id6kdzbeni telekalakitasok soran valtoztak, nem rendel-
kezek részletes adatokkal, emiatt a jelenlegi helyzetbél indultam ki.

A jelenlegi telekallapot, a tulajdoni lapok és az épitési engedélyezési hatarozatok alapjan a
figyelembe vehetd teriiletek az alabbiak:

‘g megneve- helyrajzi telek
o X X teriilete
5 2és szam N
0 m
1 | magdnut 31267/140 1.430
2 | épitésitelek | 31267/141 5.803
3 | épitésitelek | 31267/142 11.003
4 | magdnut 31267/143 857
5 | épitésitelek | 31267/144 6.457
6 | épitésitelek | 31267/145 7..969
7 | épitésitelek | 31267/146 9.749
8 | épitésitelek | 31267/147 6.615
9 | magdnut 31267/148 1.180
10 | épitési telek | 31267/149 7.371
11 | épitési telek | 31267/150 9.304
osszesen 67.738

Ez megegyezb az Echo szamara értékesitett telekalakitassal kialakult telek teriletével.

A harom tervezett maganut nélkili épitési telek tertilete: 64.271 m?.

A szamitott beépitési mértéket a varosrendezési szabalyzatok dvezeti el6irasai szerint ehhez
hasonlitottam.

oy

A/l. a ZVKSZ 2003. dvezeti eldirasai szerinti beépitési lehetéség

Az épitési telkek terilete a teljes telektertlet csokkentével hatarozhatd meg: a szabalyozasi
terven jelolt bels6 utcak tertletével és az eldirt 5.000 m? parkositott terilettel:
e (67.738 m? —5.000 m?) x 0,80 = 50.190 m?, kerekitve 50 e m?;

Levelezési cim:
1037. Budapest, Orban Balazs utca 35.
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A ZVKSZ 2003. alapjan a vonatkozo6 VK-XIV/Z jell 6vezetben a megengedett legnagyobb
beépitettség 80% volt, az épitménymagassag 9,0-27,0 m kozotti.
Atlagosan 7 szinttel szamolva a létesithet6 beépithetd szintteriilet:

e bruttd szintterilet: 50.000 m?x 7 = 350.000 m?;

e nettd szintteriilet: 350.000 m? x 0,75 = 262.500 m?, kerekitve 262,5 e m?;
Megjegyzés:
A ZVKSZ 2003. szerint zartsoru beépités esetén a beépitettség 100% -ra ndvelhetd lett volna,
a foldszinti tertlete 20%-anak kdzhasznalata esetén. Ezt minden kialakithato teleknél nem
redlis figyelembe venni, igy ezzel nem szamoltam. A figyelembe vett 7 szint atlagosan fold-
szint és Ot-hat emeletes éplleteket jelenthetett. (1-2 szint terepszint alatt)
A 2006. évi AVSZ-nek volt egy kikotése, hogy az értékesitett telek terlletébdl legfeljebb
53.000 m? lehetett volna épitési telek. Ezt figyelembe véve:

e bruttd szintteriilet: 53.000 m?x 7 = 371.000 m?;
e netto szintteriilet: 371.000 m? x 0,75 = 278.250 m?, kerekitve 280 e m?;

A/2. A RAS Epitésziroda és a Banati Hardvig Epitésziroda tervezett beépitettsége
Dr. Nagy Béla készitett részletes kimutatast a két épitésziroda terveinek eltéréseirdl a terve-
z8k kdzremiikddéseével. Az dsszefoglald tdblazata az alabbi.

3. MELLEKLET

A RAS EPITESZ KFT ES A BANATI HARTVIG EPITESZIRODA TERVEINEK
OSSZEHASONLITO ADATAI (2009. SZEPTEMBER)

Beépitési adatok RAS 2004 BH 2009 ELTERES m?zﬁféifv'
Telek terdlete m? 63 541 G7 738 4 197 6,69%
Beépitett alapterilet Ssszesen m? 30 651 32714 2 063 6,705
Beépitésl 9% %% 48,2% 48,3% 0,1% 0,1%%
BEEPITETT SZINTTERULET m2 83 2908 107 967 24 669 29,6%0
Szintterlleti mutatd mé/m? 1,311 1,594 ©,283 21,6%
Zsldfelllet a'apterillete m? 18 049 14 672 -3 377 -18,7%
zsidfeluleti hanyad %% 28,4% 21,7% -6,7%
pParkolé m? 75 144 38 412

36 732
Arufeltsits udvar (fedett/zart) m? 5 431 S 431
Terepszint alatti beépités m? 36 732 49 500 12 768 34,8%
Terepszint afatti beépités % 57.8% 73,1% 15,3%
Osszes szintterllet m? 120 030 188 542 68 512 57,196
[ szintteratet parkots netar | 83 208 | 113 398| 30 100| 36,120

* 2z dsszes szamitott (dpitett) szintterdlet tartaimazza a parkofdkat /s, melyek a BVKSZ alapfdn nem vagy csak
részben szanmitandok bele az pliletegyiittas eloit szintteriiletének mertékebe

A két terv Iényegesen kisebb bruttd szintteriiletet tartalmazott, mint amennyi az akkor hata-
lyos ZKVSZ 2003. elbirasai alapjan épithet6 lett volna.

”wr

A/3. A ZKVSZ 2012. dvezeti elbirasai szerinti beépitési lehetdség

A ZVKSZ 2012. szabalyozasi tervén nem jelolt a legalabb 5.000 m? terllet(i egybefliggb par-

kositott terilet.
A ZKVSZ 2012. két dvezetbe sorolta a tervezett kdzpontnak az értékesitett terlletét. A Lécsei

Ut menti teriletet VK/2 jell, mig a tobbi részt VK/1 jelli, varoskoézponti 6vezetbe sorolta.

Telefon: Levelezési cim:

06-30-210-5479 E-mail: kocsi.margit@gmail.com 1037. Budapest, Orban Balazs utca 35.
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Tekintettel arra, hogy nincs adatom a két dvezet terlletére, csak kdzelitbéen készithet6 a le-
hetséges beépitettségre szamitas. A terilet nagyobb részét kitevé VK/1 jell 6vezeti paramé-
terekkel szamoltam, az A/1. pontban ismertetett alapadatokkal.
Az épitési telkek egylittes terlilete a belsé utcak terliletével csdkkentve:

e 67.738 m? x 0,80 = 54.190 m?, kerekitve 54.000 m?;
Az el6irt terepszint feletti beépitettség 50%, igy a beépithetd alapterilet:

e 54,000 m? x 0,50 = 27.000 m?;
Az el6irt terepszint alatti beépitettség 70%, igy a beépithetd alapterilet:

e 54,000 m? x 0,70 = 37.800 m?;
A megengedett épitménymagassag 18,0 m, legfeljebb 6 szint vehet6 figyelembe, amellyel
szamolva a létesithet beépithetd a szinttertlet:

e terepszint feletti brutté szinttertlet: 27.000 m?x 6 = 162.000 m?;

e terepszint alatti bruttd szinttertlet: 37.800 m?;

e egylttesen a bruttd szinttertilet: 199.800 m?; kerekitve 200 e m?;

e terepszint felett nettd szinttertlet: 162.000 m?x 0,75 = 121.500 m?;

e terepszint alatt nett6 szintteriilet: 37.800 m?; x 0,75 = 28.350 m?;

e egylttesen a nettd szinttertilet: 149.850 m?; kerekitve 150 e m?;

Megallapithatd, hogy a ZVKSZ 2012. el6irasai alapjan a létesithet6 nettd szintterilet a ZVKSZ
2003. elbirasai szerintihez képest alig tdbb, mint a fele. A lako rendeltetést is tiltotta pedig a
RAS palyam( jelent6s lakasfejlesztést tartalmazott.

A/A. A ZKESZ 2019 dvezeti eldirasai szerinti beépitési lehetdéség

A ZKESZ 2019 az egész értékesitett telket Vt-M/1 jell, varoskdzponti dvezetbe sorolta, amely-
nek az dvezeti paraméterei megegyeztek a ZVKSZ 2012. VK/1 jelt 6vezet paramétereivel. A
lehetséges beépités mértéke azonosnak tekintheté a ZVKSZ 2012. alapjan, az el6zd pontban
szamitott mértékkel.

Egy érdemi eltérés vonatkozott a vizsgalt teriiletre: a szabalyozasi terven 1évé felirat: ,P+R
min 4007, amely azt jelentette, hogy 400 féréhelyes kdzcélu parkolo 1étesitendd. Ennek a be-
csllt nettd szinttertilete ~12.000 m? lett volna, azaz a lehetséges terepszint alatt beépithet6
szintterlletnek a felénél kevesebbet foglalt volna el.

Megjegyzés: Telepllésrendezési szempontbdl a P+R parkolo létesitése a metrd6 megalléja
esetében indokolt. Ebben az id6szakban mar ismerhetd lehetett, hogy nem fog megépdulni.

A/5. A ZKESZ 2021. évezeti eldirasai szerinti beépitési lehetéség

A ZKESZ 2021. az egész értékesitett telket a Vi-M/1 jell, varoskézponti dvezetbe sorolta,
amelynek az 6vezeti paraméterei szinte egyezéek a ZVKSZ 2012. VK/1 jeli és a ZKESZ 20109.
Vt-M/1 jelli 6vezet paramétereivel, de Ujabb beépitési mutatot is tartalmaz: altalanos és par-
kolasi szintterlleti mutato.

e az el6irt altalanos szintterlleti mutato: 2,7

e az el6irt parkolasi szintteruleti mutaté: 1,3;
Az értékesitett, szabalyozott telekterilet belsé utcakkal csokkentett terlilete: 54.000 m?;
Az altalanos szintterileti mutatd alapjan a létesitheté bruttd szinttertlet:

e 54.000 x 2,7 = 145.800 m?;

Telefon: Levelezési cim:

06-30-210-5479 E-mail: kocsi.margit@gmail.com 1037. Budapest, Orban Balazs utca 35.
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A parkolasi szinttertleti mutaté alapjan a Iétesithetd bruttd szinttertlet:
e 54.000 x 1,3 =70.200 m?;

Egyuttesen a létesithet6 brutté szintterllet: 216.000 m?;

A létesithetd nettd szintterilet:
e 216.000 x 0,75 = 162.000 m?

A szintterlleti mutatdk alapjan szamitott lehetséges beépités mértéke kismértékben haladja
meg a ZKVSZ 2012. VK/1 dvezete és a ZKESZ 2019. Vi-M/1 6vezet alapjan, az elézd pon-
tokban szamitott nettd szintterileti mértéket. (Azonos atlagos magasséagot feltételezve a netto
szintterulet kismértéki tobbletét a terepszint alatt lehetett volna hasznalni.)

Erdemi eltérés lett, hogy a lakasépités megengedett lett, ugyan korlatozott mértékben.

Még egy eltérés vonatkozott a vizsgalt terliletre: a szabalyozasi terven Iévé felirat: ,P+R min
400 B+R min 80", amely azt jelentett, hogy 400 fér6helyes kdzcélu parkoldn tal legalabb 80
féréhelyes kdzceélu kerékpart tarolo is létesitendd. A kerékpartarolo kisebb helyigényd, a par-
koléval egyiittesen a becsllt netté szintteriilete ~13.000 m? lehetett volna.

Megjegyzés: A kerékpartarolo terepszint feletti vagy alatti elhelyezése a tervezett éplilet ren-
deltetésétdl fuggo.

A/6. Osszefoglalas a keriileti épitési szabalyzatok szerinti beépitési leheté6ség mértéké-
rél

A négy keruleti épitési szabalyzat szerint Iétesithetd beépités mértékét, az 6sszes nettd szint-
terlilet adatait az el6z6 A/1-A/5 fejezetekben részletezettek alapjan az alabbi tablazatban 6sz-
szegzem.

keriileti épitési létesithetd nettd
szabalyzat ovezet jele szintterilet megjegyzés
megnevezése m?
ZKVSZ 2003 VK-XIV/Z 262.500 5000 m? parkositott teriilet
ZKVSZ 2003 a 2006. 5000 m? parkositott teriilet; 53 e
. . -XIVv/Z 280.000* e ’
évi AVSZ feltétellel VKXIV/ 80.000 m? épitési telekkel
ZKVSZ 2012 VK/1 150.000 -
ZKESZ 2019 Vt-M/1 150.000 P+R min 400
ZKESZ 2021 Vt-M/1 162.000** P+R min 400 és B min 80

*kevesebb belsd utca terllettel lett volna elérhetd;
**szintterlleti mutatéval szamitott

Az AVSZ mbdositasai és az a Megallapodasok érdemi hatassal nem voltak a keriileti épitési
szabdlyzatok alapjan a létesithet6 beépités mértékére.

A keruleti épitési szabalyzatok kdzul a ZKVSZ 2003 biztositotta
alegnagyobb beépitési mértékét, mintegy ~260 e m2-t,
a ZKVSZ 2012, a ZKESZ 2019 ~150 e m?-t tett lehetévé, mig
ajelenleg hatalyos ZKESZ 2021 ~160 e m?-t.

Megjegyzések: A nettd beépitheté szintterilet szamitasok kdzelitéek, nagysagrendeket hata-
roznak meg az 6sszehasonlithatésag érdekében. Id6kézben az orszagos és a févarosi elbira-
sok, az egyes fogalmak értelmezése, a mutatok szamitasanak modja valtozott, de ezek rész-
leteit figyelmen kivil hagytam.

Telefon: Levelezési cim:
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Al7. A jelenleg épités alatti épuletek jellemzéi — vonatkoz6 Kormanyrendelet

A 336/2019. (XI1.23.) Kormanyrendelettel médositotta a 141/2018. (VII. 27.) Kormanyrende-
letet, amellyel a Bosnyak téri komplex ingatlanfejlesztést nemzetgazdasagi szempontbdl ki-
emelt jelentéségl Uggyé nyilvanitotta;

A 314/2022. (VIIl.11.) Kormanyrendelet, amely a Bosnyak téri komplex ingatlanfejlesztést ki-
emelten kdzérdekl beruhazassa nyilvanitotta. A Kormanyrendelet részletes szabalyozast ir
el6 az érintett telkekre, annak a 12. pontja a P+R parkol6helyek létesitéséére vonatkozé el6-
irast mell6zi.

A két Kormanyrendeletet a 9. és 10. melléklet tartalmazza.

A 314/2022. (VIII.11.) Kormanyrendelet részletes elbirasai szerinti beépitettség a ZKVSZ
2012, a ZKESZ 2019 és a ZKESZ 2021 keriileti varosrendezési szabalyzatok alapjan megal-
lapithatd beépitési mértékhez képest jelentésen megnétt. Hasonlé nagysagu beépitési lehe-
téséget a ZVKSZ 2003 elbirasai tettek lehetdvé.

A jelenleg épités alatti hazakra az épitési engedély hatarozatok 2022. és 2023. években kel-
tezettek.

A jelenlegi telekallapot alapadatai az A jell fejezet bevezetd részében ismertetettek, a 9. ol-
dalon.

A jelenlegi telekallapot és az épitési engedély hatarozatok alapjan a beépités mértéke

& helyrajzi | _ o1eK hasznos épitési engedél

o cim y, I teriilete | rendeltetés szintszam alapteriilet P . 8 v kelte

5 szam 5 5 szama

@ m m
Bosnyak utca . BP/ETDR-2601/2378-

1 52-54 31267/145 7.969 iroda p, fsz +5-7e 25.206 35/2023 2023.05.26
Bosnydk utca . BP/ETDR-2601/2383-

2 56 31267/146 9.749 iroda p, fsz +5-7e 26.732 33/2023 2023.05.26
Cséméri ut ) BP/ETDR-2601/236-

3 1. 31267/144 6.457 iroda 3p, fsz+8 40.598 7/2023 2023.02.07
Cséméri Ut ] BP/ETDR-2601/238-

4 17. 31267/147 6.615 iroda 3p, fsz+8 42.852 8/2023 2023.02.09
Csomori ut . BP/ETDR-2601/239-

5 1. 31267/149 7.371 iroda 3p, fsz+8 41.755 8/2023 2023.02.09
Rakospatak u. . BP/ETDR-2601/2777-

6 12-20 31267/150 9.304 iroda p, fsz +4-6e 22.606 30/2023 2023.05.26

162 lakas és ,
7 | Bosnydkutca | 31267/141 5.803 | 2 kereske- p, fsz+8e 22.981 BP/ETDR-2603/00189- 2022.04.20
R . 39/2022
delmi egység
L tzletkoz- BP/ETDR-2603/00283-
. + . .05.
8 | CsOmori ut 31267/142 11.003 pont-iroda 4p, fszt+7e 66.253 40/2022 2022.05.05
Osszesen 64.271 288.984

Megjegyzés: A hasznos alapterilet kdzelitéleg megfelel a nett6 szintterlletnek.

A 314/2022. (VIIl.11.) Kormanyrendeletnek az egyes telkekre vonatkozo eldirasai az
épitési engedélyek alapjan ~290 e m? beépitési mértéket tesznek lehetévé.

Megjegyzés:

A fenti adatok nem az épitési engedélyezési terveken alapulnak, hanem kizarélag az épitési
engedély hatarozatok tartalman.

Levelezési cim:
1037. Budapest, Orban Balazs utca 35.

Telefon:

06-30-210-5479 E-mail: kocsi.margit@gmail.com
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Tajékoztatasul dsszesitettem az épitési engedélyek alapjan az épulé parkolohelyek adatait,
amelyet az alabbi tablazatban ismertetek.

Az épitési engedélyek alapjan a tervezett parkoléhelyek szama

E o telek eléirt épiilé

< , helyrajzi .. . . .
o cim s7am teriilete rendeltetés parkoldk | parkolok
o m? szama szama
1 |Bosnyak utca 52-54 31267/145 7.969 iroda 238 115*
2 | Bosnyak utca 56 31267/146 9.749 iroda 238 102*
3 | Csomori ut 15. 31267/144 6.457 iroda 307 443
4 | CsOmori at 17. 31267/147 6.615 iroda 309 497
5 | Csoémori ut 19. 31267/149 7.371 iroda 307 480
6 | Rakospatak utca 12-20 31267/150 9.304 iroda 201 114*
7 | Bosnyak utca 31267/141 5.803 | 16213kds és 2 kereske-| o) 162*

delmi egység

8 | Csomori ut 31267/142 11.003 lizletkdzpont-iroda 742 853

Osszesen 64.271 2.524 2.766

*az eldirt és az éplild kozotti kildnbséget a szomszédos telkeken biztositjak;

A parkoldk el6irt szama a Kormanyrendelet szerint az altalanos eldiras 55%-kal csékkenthetd,

ahogy az épitési engedély hatarozatok tartalmazzak.

7.2. A kbzpontra vonatkozé 2015. évi megéllapodéasban a beruh&azo altal vallalt k6zos-
ségi beruhézasok jelenértékének a becslése

A Megallapodas 2015-ben szerepel a kbzosségi beruhazasok akkori 1,7 milliard Ft egyeztetett
koltsége. Az AVSZ modositasokban tobb eltérd tartalom tartozik a jelzett kdltséghez, amely-
nek az érvényességét a jogi vélemény elemzi.

Epitési beruhazasok révén a KSH épitéipari arindexével allapitottam meg a jelenértéket.

A 2015. évi 1,7 milliard Ft épitbipari beruhazasi koltséqg jelenértéke

&v épitdipari szamitott
arindex jelenérték Ft
2015 1,025 1.700.000.000
2016 1,028 1.747.600.000
2017 1,052 1.838.475.200
2018 1,095 2.013.130.344
2019 1,097 2.208.403.987
2020 1,074 2.371.825.882
2021 1,114 2.642.214.033
2022 1,245 3.289.556.471
2023 1,159 3.812.595.950
2024 1,067 4.068.039.879

A 2015. évi 1,7 milliard Ft épitéipari beruhazasi koltség jelenértéke
a KSH épitéipari arindexe alapjan jelenleg ~4,0 milliard Ft + AFA-ra teheté.

Telefon: Levelezési cim:

06-30-210-5479 E-mail: kocsi.margit@gmail.com 1037. Budapest, Orban Balazs utca 35.
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7.3. Egy 400 féréhelyes mélygarazs elballitasanak a koltségbecslése

A 400 féréhelyes mélygarazs létesitésének becsiilt kdltségét az EKS 2024. kiadvanya alapjan
becsiltem meg.

Egy 400 féréhelyes mélygarazs becsiilt alapterilete ~12,0 e m?.

Az EKS alapjan egy legfeljebb 5.0 e m? alapteriilet(i, 2-4 szintes mélygarazs fajlagos koltsége:
335.500 Ft/m?. Az eltéré nagysag miatt 350.000 Ft/m? fajlagos koltséggel szamolva:
e 12.000 m? x 350.000 Ft/m? = 4.200.000.000 Ft, azaz ~4,2 milliard Ft

Egy 400 fér6helyes mélygarazs becsiilt koltsége jelenleg
~4.2 milliard Ft + AFA-ra teheté.

Megjegyzés:

Az épitbipar szabadaras tevékenység, igy iranyadonak lehet tekinteni az EKS alapjan becsiilt
koltséget. A bekertilési koltség valtozhat az adott hely miiszaki jellemz6i miatt is és a valasztott
technol6giatdl is.

Az épités alatti 2.766 db mélygarazs féréhely elhelyezkedése, jellemzéi alapjan kdzlekedési
hatastanulméany valaszolhatja meg, hogy a kérnyezé uthalézat milyen nagysagrendi P+R par-
koléhelyet képes ellatni. Az is vizsgalando, hogy metré allomas hianyaban mekkora P+R par-
kolo létesitése indokolt a meglévd tomegkozlekedéshez.

Kiegészitd szakértdi vélemények:
400 parkolasi fér6hely hasznalatba adasa P+R féréhely céljara a felek egyedi szempontjaitél
fuggd megallapodas targya lehet, amelyhez a feltételek ismerete nélkil elézetes koltségbecs-
Iés megalapozottan nem adhaté.

A beruhdzo altal vallalt kozérdek fejlesztések pontos részletes miszaki tartalmanak ismerete
nélkul koltségbecslések nem készithetbek.

Budapest, 2024. julius 15.

b Bl Pl o
DR. SERSLINE KOCSI MARGIT
OKL. EPITESZMERNOK, SZAKMERNOK
|GAZSAGUGY! SZAKERTO
EPITESZET, wGA.‘iAN-ERTE‘»SBECSLES,
TELEPULESRENDEZES
NY.SZ.: 3486

Telefon: Levelezési cim:

06-30-210-5479 E-mail: kocsi.margit@gmail.com 1037. Budapest, Orban Balazs utca 35.
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Mellékletek
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térkép és légifotd az ingatlanok févaroson beliili elhelyezkedésérél és kérnyeze-
térol

. fényképfelvételek a kozpontban folyamatban Iévé épitkezésekrél

.a ZKVSZ 2003 vonatkozo részletei

.a ZKVSZ 2012 vonatkozo részletei

. a ZKSEZ 2019 vonatkoz6 részletei

. a ZKESZ 2021 vonatkozo részletei

. atelepillésképvédelmi rendelet részletei

.a336/2019. (XIl. 23.) Kormanyrendelet részlete

.a314/2022. (VIIl. 11.) Korméanyrendelet részletei

. a jelenlegi telekallapot és a folyamatban lévo épitkezések épitési engedélyének

fobb adatai

. KSH épitdipari arindex adatai

Telefon: Levelezési cim:
06-30-210-5479 E-mail: kocsi.margit@gmail.com 1037. Budapest, Orban Balazs utca 35.
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