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Kt. SZMSZ o.coc.o. LR bekezdes Vagyonrendelet 30. § (6) bekezdés ¢) pontja

* megfeleld rész aldhiuzando

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Budapest Févaros XVIIL keriilet Pestszentlérinc-Pestszentimre Ox}korményzata (a
tovabbiakban: Onkorményzat) tulajdonaban 411 a Budapest XVIIi. keriilet Ull6i ut 521. szam
alatti, 149914 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, kivett lakohaz, udvar, iizem megnevezésd 975

m? alapteriiletd ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan).
Az Ingatlanon talathato egy kétszintes féépiilet, egy melléképiilet es két romos raktarépiilet.

Foépiilet: A foépiiletben egy kétszintes lakas/iroda, egy uzlethelyiség, egy raktarhelyiség ¢s
pince keriilt kialakitésra sszesen ~220 m” alapteriileten.

Falazata néhany helyiségben repedezett, bedzas nyoma is lathato. Hagyomanyos épitési moddal
épillt téglabol, azonban jelenlegi allapota romos. Vakolata hullik, tébb helyen hidnyos.
Teherhordo falak vastagsaga 30-38 cm, valaszfalak vastagsaga 10 cm. Fodém: Béléses boritott
gerendas fafddém, amely tobb helyiségben hianyos egy korabbi feltaras miatt. Felujitas elott
statikai vizsgalata sziikséges. Tet6: Fa szerkezetil, Osszetett kontyolt nyeregtetd. Héjazata sik
miipala fedés, bedz4s miatt a tetdszerkezet faanyaga is karosodhatott. Gépészet teljes koriien
felajitando.

Melléképiilet: 53 m? alapteriiletli betonyp €pitési rendszeri melléképiilet, melynek feldjitasa
vagy bontasa id@szeril. Vazszerkezetre szerelt betonyp lapokbdl és téglabol épiilt, a tetd szintén
vizszerkezetre szerelt betonyp lapokbol késziilt. Tetd héjazata hullampala. Fodémszerkezettel
nem rendelkezik.

Az Ingatlanon két mésik romos raktarépiilet talalhat6, melyek allapota romos, hasznalhatatlan.
Az épiiletek elektromos hélozata nem ismert, érintésvédelmi feliilvizsgalat sziikséges.

Az Ingatlan térsashézza alapitdsa nem tortént meg. Autoval torténd beallas jelenleg nem
megoldott, de a terillet rendezésével parkolShelyek kialakithatéak.
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2016-ban egy tanulmanyterv (a tovabbiakban: Tanulmanyterv) késziilt az Ingatlan hasznositisa
és feldjitasa érdekében.

A Tanulmanvterv szerint:

A fGépiilet elhelyezkedése a rendezési tervnek megfelel, akar bévitése is lehetséges. A telken
jelenleg allo épiletek kozill egyediil a foépiilet rendelkezik olyan tényleges anyagi és
funkcionalis értékkel, amely indokolja feltjitasat és tovabbi fenntartasat.

A melléképiiletek rendezetlenek, egy kordbbi, egyes részeiben visszabontott beépités
maradvanyai. Fenntartdsuk, felujitdsuk nem célszerll, a teriilet rendezése érdekében a
melléképiiletek teljes bontasa javasolt.

A féeépiilet bovitése lehetséges zartsort beépitéssel, a melléképiiletek esetében viszont bontés
javasolt. Az épiilet kiskereskedelmi, szolgaltatd, vendéglatd és iroda funkcidkkal onallé
szolgaliatdhdzként miikodtethetd, az emeleti rész akadalymentesitése azonban nehézkesen
oldhato meg. Komplex korszeriisités szitkséges, melyben a tartszerkezeti, épiiletszerkezeti,
épiiletfizikai és épiiletenergetikai szempontok megfelel mértékben érvényesiilnek.

A szitkséges parkoloszam - bizonyos mennyiségig - az oldal- és hatsokertben biztosithatd. A
parkoloszam nagymértékben fligg a betelepiild funkcidktdl, illetve a betelepiils egységek
szamatol és alapteriiletétsl.

A Kkertet is rendezni sziikséges. A bels6 autd- és gyalogit burkolata beton térkd, az
autoparkolé allasok és a kerékpartarold felilete beton gyeprics (30%-a zoldfeliilet)
burkolatot kaphat. A belsé gyalogjardak szintje és a zdldfeliiletek az autodt burkolathdl 5
cm-rel kiemelenddk, , K szegély alkalmazasival.

A kert kézéps6 teriiletén allo termetes, nagy lombkoronaji fik védelme javasolt, j fak
tltetése és a kert parkositdsa mellett. A takaratlan tiizfalak elétt magasra névé, zért z6ld
falat alkoté tujasor iltethetd. A zoldfeliileteken haromszintes ndvényallomany kialakitdsa
javasolt.

Az Onkorményzat korabbi elképzelései az épiilet hasznositédsira vonatkozéan nem keriiltek
megval6sitasra. Az Ingatlan allapota folyamatosan romlik, az udvaron sok szemét talalhaté.

A Keépviseld-testiilet a 165/2022. (V.26.) szamu hatarozattal elrendelte a targyi Ingatlan helyi
cgyedi védelem ald helyezését. Ennek megfeleléen az Ingatlanon taldlhaté épiiletek,
epitmeények helyreallitasa, bontasa csak a telepiiléskép védelmérdl sz6l6 33/2022. (XILOL.)
Onkorményzati rendeletben foglaltak betartdsaval torténhet.

Az Ingatlan foldszintjét régebben bérld Nagy Zoltanné kérelemmel fordult az
Onkorméanyzathoz, miszerint szeretné bérelni az Ingatlanban talalhato két izlethelyiséget és az
udvart is azzal, hogy véllalna ezen helyiségek rendbetételét.

Az Onkorményzat KépviselG-testilletének 164/2022. (V.26.) szédmi hatérozata alapjan
nyilvanos palyazat (a tovabbiakban: Pilyézati felhivas) kerillt kiirasra a teljes Ingatlan
hasznositasara vonatkozdan. A Palydzati felhivasra 1 db palyazat érkezett, Nagy Zoltannétol (a
tovabbiakban: Kérelmez8). A benytjtott palyazatot a Képvisel$-testiilet Tulajdonosi Bizottsaga
a 102/2022. (IX.30.) szdmu hatdrozataval érvénytelennek és eredménytelennek nyilvanitotta.

Kerelmezd 2023. marciusdban ismételten jelezte, hogy korabbi szandéknyilatkozatat fenntartja,
miszerint szeretné bérbe venni az Ingatlanban talalhato két uzlethelmseget €s az udvart is azzal,
hogy vallalna ezen helyiségek rendbetételét. Lo
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Tekintettel az Ingatlan miiszaki allapotara, a részleges bérbeadas és az Ingatlan egy
részének felajitasa nem javasolt.

Az Ingatlan hasznositasara az Onkorméanyzat vagyonarodl, vagyontargyak feletti tulajdonosi
jogok gyakorlasarél szoldé 15/2013. (V.31.) Onkorményzati rendelet (a tovabbiakban:
Vagyonrendelet) tartalmaz elSirasokat:

»30. 8
(6) A forgalomképes ingatlan vagyon megszerzése, vagyonkezelésbe addsa, megterhelése,
valamint a tulajdonjogot nem érinté hasznositdsa térgydban — amennyiben vagyonkezelési
szerzédés masként nem rendelkezik — a tulajdonosi jogok gyakorldja:
a) ha a hasznositas idGtartama az 1 évet, vagy a szerzédéses érték a brutto 10 millio
forintot nem haladja meg a polgarmester,
b} ha a hasznositds idStartama az 1 évet, vagy a szerzédéses érték a brutto10 millio
forintot meghaladja a vagyontdrgy szerint illetékes onkormdnyzati bizottsag,
¢) ha a hasznositis idétartama a 10 évet, vagy a szerzédéses érték a brutto 50 millié
forintot meghaladja a Képviseli-testiilet.”

A Vagyonrendelet 11. § (2) bekezdés a) pontja szerint:

(2} Az Gnkormdnyzati vagyon kérébe tartozd vagyontdrgy értékesitése, cseréje, mas jellegii
hasznositdsa, megterhelése, zalogha addsa esetén, a dontést megeldzéen az adott vagyontdrgy
(piaci) forgalmi értéket:

a) Ingatlan és ingo vagyon esetében minimum a hat honapnal nem régebbi értekbecslésben
meghatdrozott dr alapjan kell meghatdrozni...”

A Viarosgazda XVIIL keriilet Nonprofit Zrt. altal 2023. méjus 4. napjan készitett értékbecslés
szerint:

A fdépiiletben 1év6 lakas romos allapotn, az utcafronti iizlethelyiség pedig elhasznalodott
allapoti. Az Ingatlanon talalhaté udvari két melléképiilet romos, hasznalhatatlan allapoti.
Utcafronti bejarattal rendelkezé kiilon 53 m? alapteriiletii épiilet hats6 része téglabol, tobbi része
beton lapokbdl épiilt.

Az Ingatlan forgalmi értéke az értékbecslés szerint:

Lakas forgalmi értéke: brutto. 54.013.000,- Ft

Foldszinti raktar forgalmi értéke: brutto. 4.600.000,- Ft

Foldszinti tiziethelyiség forgalmi értéke: brutté. 19.173.000,- Ft

Melléképiiletben talalhato iizlet forgalmi értéke: bruttd. 14.199.000,- Ft

Az Ingatlan forgalmi értéke dsszesitve: brutté 91.985.000,- Ft.

Az értékbecslés szerint a javasolt bérleti dij a helyiségek megfelelé miiszaki allapota esetén
a Foépiilet vonatkozasaban: 454.000,- Ft/hé.

A Vagyonrendelet 43. § (1) bekezdése alapjan:

(1) Az onkormdnyzat tulajdondban lévé brutto 25 millio Ft értékhatar feletti vagyont
értékesiteni, a vagyon feletti vagyonkezelés jogdt, a vagyon haszndlatdt, illetve a hasznositds
Jjogat dtengedni — amennyiben jogszabdly kivételt nem tesz — csak nyilvinos, indokolt esetben
zdrtkérit vagy kétszakaszos versenytargyalds dtjdn, a legjobb ajdnlatot tevi részére lehet.”

A Vagyonrendelet 49. §- 4nak palyéztatassal kapesolatos rendelkezese szerint:

49, § A palydztatist — a jelen rendeletben vagy egyéb jogszabalyokban meghatarozott
kivételektdl eltekintve ~ nyilvdnos eljdrdssal kell lebonyolitani.”
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A fentieket figyelembe véve kérem a Tisztelt KépviselG-testiiletet, hogy az eldterjesztést
megtargyalni és az alabbi hatarozati javaslatok koziil az egyiket elfogadni sziveskedjen.

1/A Hatdrozati javaslat:

Budapest Fovaros XVIIL keriilet Pestszentlérinc-Pestszentimre Onkorméanyzata (a
tovabbiakban: Onkorméanyzat) Képviselé-testilete az Onkorméanyzat vagyonarol, a
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl sz6lé 15/2013. (V.31.) énkorményzati
rendelet 30. § (6) bekezdése alapjan Gigy dént, hogy az Onkormanyzat nyilvanos palyazatot ir
ki a tulajdonaban 4116, Budapest XVIIL. keriilet, 149914 helyrajzi szdm alatt nyilvantartott,
természetben a Budapest XVIIL. keriilet UllGi 1t 521. szam alatti kivett lakohaz, udvar, tizem
megnevezésii 975 m® alapteriiletii ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan) hosszatdvi, 15 év
hatarozott id6tartamu bérbeadas Gtjan torténd hasznositasara az alabbi feltételek szerint:

a) A Pdlyazonak az aldbbi minimélis bérleti dijat kell megajanlania ajanlata
érvényességéhez: 454.000,- Ft/ho,

b} Abérleti szerz6dés hatarozott 15 éves idStartamra jon létre,

¢) A hasznositds sordn az Ingatlan allapotat figyelembe véve a bérlének az épiiletek
bontési, feljitasi munkait, a kert rendezését sajat koltségén kell elvégez(tet)nie,

d) A felujitas koltségeit a Palydzé az altala megajanlott és az Onkorményzat altal elfogadott
berleti dij 8sszegébe beszdmithatja, amely Osszeg elfogaddsardl a Palyézat elbiraldja a
Palyazo altal benwijtott kdltségvetés ismeretében dont,

e) Palyazo koteles részletes beszamolot benyujtani, melyben bemutatja, hogy az Ingatlant
milyen célra kivanja hasznalni, milyen felujitdsokat kivan elvégezni. A beszdmolénak
tartabmaznia kell a tervezett feltjitasi munkalatok és a beépiteni kivant anyagok leirasat,
azok mindségi kategoriajét és a feldjitas varhat6 idStartamat és koltségvetési tervezetét,

f) Palyazé koteles részletes beszamol6t benytjtani, melyben bemutatja, hogy az Ingatlan
lzemeltetése soran milyen szolgaltatasokat kivan nydjtani,

g) Palyazonak tudomasul kell vennie, hogy a feltjitasra forditott Gsszegb6l a bérleti dijba
kizardlag azon tételek szamithatok be, amelyekre az alabbi feltételek egyiittesen
teljesiilnek:

ga) az Ingatlan értékét hosszitdvon novelik, és

gb) amelyeket az el6zetes egyeztetés sordn a felek jegyzOkonyvbe foglaltak, és

gc) amelyeket Palyazoé tételes szamlaval, kdltségvetési kiirassal, miiszaki leirdssal,
az elvégzett munkakrdl sz6l6 miszaki ellendr vagy felelds miiszaki vezeté altal
kiéllitott nyilatkozattal igazol,

h) Palyazénak tudomasul kell vennie, hogy az Ingatlanon végzett barmely feltjitasi,
beruhazasi, atalakitasi, bévitési munkalatok nem eredményezik a Pélyazé ingatlan-
nyilvantartason kiviili tulajdonszerzését,

1) Palyazé tudomassal bir arrdl, hogy az Ingatlan helyi védelem alatt all,

j) Péalyazonak vallalnia kell a nemzeti vagyonrdl szolé 2011, évi CXCVI. tdrvény
rendelkezéseinek megfelel6 kételezettségek teljesitését,

k) Palyazonak nyilatkoznia kell, hogy az Ingatlant megtekintette, annak Aallapotat
megismerte,

1) Palyazénak tudomasul kell vennie, hogy az Onkormanyzat az Ingatlanra sem bérleti
opciodt, sem eldbérleti jogot nem biztosit,

m) Palyazonak vallalnia kell, hogy az Ingatlan altala torténd felGjitisa esetén a feldjitas
részletes muszaki és kivitelezési dokumentaciojat (terveket, miiszaki leirast, arajanlat
sth.) az Onkormaényzattal elézetesen egyezteti,

n) Palyazénak nyilatkoznia kell, hogy megismerte az Onkormanyzat tulajdongban 1évé
ingatlanok felgjitasa esetére vonatkozé tulajdonosi hozzajarulas kiadasanak feltételeit,
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0) Palyazonak vallalnia kell, hogy az Ingatlan felljitisa soran biztositja az Onkormanyzat
részére a helyszini megtekintés és ellenrzés lehetOséget,
p) Palyazénak nyilatkoznia kell, hogy a péalyazati felhivashoz kapesolodo
dokumentacichoz csatolt Bérleti szerzidés tartalmat megismerte.
A Képviselo-testiilet felhatalmazza a polgarmestert a fenti feltételeknek megfelelé palyazat
kifrasara, a palyéazati eljaras lebonyolitdsara, egyéb feltételeinek meghatarozasara, tovabba a
sziikséges intézkedések és jognyilatkozatok megtételére.
A Képvisel-testiilet felkéri és felhatalmazza a Tulajdonosi Bizottsagot a beérkezett palyazatok
elbiralaséra, tovabba felkéri és felhatalmazza a polgarmestert, hogy eredményes palyazati
eljaras esetén készitsen eldterjesztést a Tulajdonosi Bizottsig elé a palyazatok elbiralasa
érdekében.
Hatarid6: 2023. december 31.
Felelds: polgarmester

1/B Hatarozati javaslat:

Budapest Fdévaros XVIIL keriilet PestszentlSrinc-Pestszentimre Onkorményzata (a
tovabbiakban: Onkormanyzat) KépviselS-testiilete az Onkorményzat vagyonarol, a
vagyontargyak feletti tulajdonosi Jogok gyakorlasarol sz6ol6 15/2013. (V.31.) nkorményzati
rendelet 30. § (6) bekezdése alapjan igy dont, hogy az Onkormanyzat nyilvanos palyazatot ir
ki a tulajdonéban 4116, Budapest XVIIL keriilet, 149914 helyrajzi szam alatt nyilvantartott,
természetben a Budapest XVIIL keriilet Ull6i ut 521. sz4m alatti kivett lakohéz, udvar, uzem
megnevezésii 975 m? alapterilletli ingatlanon (a tovabbiakban: Ingatlan) talalhato 46 m’
alapteriiletii helyiség, 23 m?® alapteriiletli raktar (a tovabbiakban: Helyiségek) és az ingatlan
udvaranak hosszatavil, 10 év hatdrozott id6tartama bérbeadas Gtjan torténd hasznositasara az
alabbi feltételek szerint:

a) A Péalyazénak az alabbi minimalis bérleti dijat kell megajanlania ajanlata
érvényességéhez: 145.000,- Ft/hg,

b) Abérleti szerz6dés hatarozott 10 éves idStartamra jon létre,

¢) A hasznositas sordn a Helyiségek allapotat figyelembe véve a bérlnek az épiiletek
bontasi, feltjitasi munkait, a kert rendezését sajat koltségén kell elvégez(tet)nie,

d) A felujitas koltségeit a Palyazé az altala megajanlott és az Onkorményzat Altal
elfogadott bérleti dij 6sszegébe beszamithatja, amely Gsszeg elfogadasarol a Palyazat
elbiraloja a Palyazo altal benydjtott kdltségvetés ismeretében dont,

¢) Palyazd kételes részletes beszamoldt benydjtani, melyben bemutatja, hogy a
Helyiségeket milyen célra kivénja hasznalni, milyen feltjitasokat kivan elvégezni. A
beszamolonak tartalmaznia kell a tervezett felﬁjitési munkélatok ésa beépiteni kivént
koltségvetési tervezetet

f) Palydzo koteles részletes beszdmol6t benyudjtani, melyben bemutatja, hogy a
Helyiségek ilizemeltetése soran milyen szolgaltatdsokat kivan nydjtani,

g) Palyazonak tudomasul kell vennie, hogy a felujitasra forditott Gsszegbol a bérleti dijba
kizarélag azon tételek szamithatok be, amelyekre az alabbi feltételek egyiittesen
teljesiilnek:

ga) a Helyiségek értékét hosszitavon novelik, €s

gb) amelyeket az el6zetes egyeztetés sordn a felek jegyzOkdnyvbe foglaltak, és

gc) amelyeket Palyazo tételes szamlaval, koltségvetési kifrdssal, miiszaki leirdssal,
az elvégzett munkakrol sz6l6 miiszaki ellendr vagy felelés miiszaki vezetd &ltal
kiallitott nyilatkozattal igazol,

h) Palyazénak tudomasul kell vennie, hogy az Helyiségekben és az Ingatlanon vegzett
barmely feltjitdsi, beruhazasi, stalakitdsi, b6vitési munkalatok nem eredményezik a
Palyazé ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonszerzesét,
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i)
k)

)

Palyazo tudomassal bir arrdl, hogy az Ingatlan helyi védelem alatt 41,

Palyazénak vallalnia kell a nemzeti vagyonrd] szolé 2011. évi CXCVL térvény
rendelkezéseinek megfeleld kitelezettségek teljesitését,

Palyazdmak nyilatkoznia kell, hogy a Helyiségeket és az udvart megtekintette, annak
allapotat megismerte,

Palyazénak tudoméasul kell vennie, hogy az Onkorményzat a Helyiségekre sem bérleti
opciot, sem elébérleti jogot nem biztosit,

m) Palyazénak véllalnia kell, hogy a Helyiségek éltala torténd felujitisa esetén a felgjitas

n)
0)

p)

“pey

részletes miiszaki és kivitelezési dokumentéciojét (terveket, miiszaki leirast, arajanlat
sth.) az Onkormanyzattal elézetesen egyezteti,

Pélyazonak nyilatkoznia kell, hogy megismerte az Onkorményzat tulajdondban 1évé
ingatlanok felujitasa esetére vonatkozo tulajdonosi hozzajarulas kiadasanak feltételeit,
Palyazonak vallalnia kell, hogy a Helyiségek feltjitdsa soran biztositja az
Onkormanyzat részére a helyszini megtekintés és ellendrzés lehetEségét,

Palyazonak nyilatkoznia kell, hogy a pélyazati felhivashoz kapcsolodd
dokumentacidhoz csatolt Bérleti szerzdés tartalmat megismerte.

A KépviselG-testiilet felhatalmazza a polgarmestert a fenti feltételeknek megfelels palyazat
kiirdsara, a palyazati eljaras lebonyolitdsara, egyéb feltételeinek meghatarozasara, tovabba a
szikséges intézkedések és jognyilatkozatok megtételére.

A Keépviselo-testiilet felkéri és felhatalmazza a Tulajdonosi Bizottsigot a beérkezett palyazatok
clbirdlaséra, tovabba felkéri és felhatalmazza a polgarmestert, hogy eredményes pélyazati

eljaras

esetén készitsen eldterjesztést a Tulajdonosi Bizottsag elé a palyazatok elbirdlasa

érdekében.
Hatarido: 2023. december 31.
Felel6s: polgarmester

Budapest, 2023 MAJ 15,
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Koérds Péter
alpolgirmester

Melléklet

I

2.
3.
4

szamu melléklet: Nagy Zoltdnné kérelme
szamid melléklet: Tanulmanyterv

szami melléklet: Ertékbecslés

szamit melléklet: Bérleti szerzddés tervezete




Lality-Szeg Krisztina

Targy:

o =

FW: Szarvascsarda ter uzlethelyseg

From: Zoitanné Nagy [mailio:pizellekovif@email.com)
Sent: Wednesday, March 8, 2023 3:57 PM

To: Porfia Katalin <Porfia Katalin@hbpl8.hu>
Subject: Re: Szarvascsarda ter uzlethelyseg

Tisztelt holgyem ! Kerek szepen visszajelzést hogy fogadtak szandeknyilatkozatomat ! Készénom tdv Nagyne
Az iPhone-omrdl kiildve

>2023. marc. 6. datummal, 10:30 idépontban Zolianné Nagy <gizellekovi@iemail.com> ina:

-2

> Tiszielt Porfia Katalin ! Eldzetes telefon beszélgetésiinkben emlitettem Onnek Kérds Peter trral vald
talalkozomat és megbeszelesunket. Miszerint ismét az eredeti szdndéknyilatkozatom szerint pélyaziatni fogjak a
két uzlethelysepet és udvart . Kérem szepen ennek el6készitését a kivetkezé iilésre kSszonettel Nagy Zoltanne
>
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II. INGATLANHASZNOSITASI JAVASLAT

LAKOHAZ UZLETEKKEL
1182 Budapest, UNGi ut 521. hrsz.: 149914.

Ingatlanhasznositisi tanulmanyterv dokumenticiéjihoz

TARTALOM
A HASZNOSITASI JAVASLAT CELJA

HELYSZINRAJZI BEEPITES

Meglévd épiiletillomany hasznositisa

Uj épiiletszirnyak elhelyezésének lehetdsége
Utcai kerités

Parkolds

Kertrendezés

EPOLET
lavasolt funkciondlis tartalom
Helyiséglista

JAVASOLT INTEZKEDESEK, EPITOANYAGOK ES SZERKEZETEK

EPULETGEPESZETI JAVASLAT
Vizellatis-csatornazis
Gazellitis-fités

Hutes

SzellGzés

EPULETVILLAMOSSAGI JAVASLAT
Energia ellitis
Gyengearamu rendszerek

JAVASLATI TERVDOKUMENTACIO

E-1. Javasolt helyszinrajzi beépités |.  M=]:500
E-2. Javasolt helyszinrajzi beépités Il M=1:500
E-3. Javasolt pince alaprajz M=1:200
E-4. Javasolt fSldszinti alaprajz M=1:200
E-5. Javasolt emeleti alaprajz M=1:200

Gikds Epitészker Kft. — 2016, dprilis
its
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I A HASZNOSITASI JAVASLAT CELJA

Budapest Févaros XVIIi. keriilet, PestszentlSrinc-Pestszentimrei Polgirmesteri Hivatal a tulajdondban
lévd, jelenleg iiresen 4li6 ingatlant bérbeadissal hasznositani kivanja. Az ingatlanon all6 épiiletek kora,
illaga, valamint a rendezési tervben meghatirozott és elvart funkciok kialakitasa miiszaki
dtalakitdsokat, felljitisokat tesz sziikségesse.

Jelen tervdokumenticié célja az elvirt funkciok biztositisdhoz szilkséges és lehetséges miiszaki
megoldasok elemzése funkcionilis értékeiés és miszaki illagfelmérés alapjin, majd javaslattétel az
ingatian hasznositasara, végiil a hasznositishoz szikséges miszaki atalakitasok kéltségeinek becslése.

2. HELYSZINRAJZI BEEPITES

o

Meglévé épiiletallomany hasznositasa

A f8épiilet elhelyezkedése a rendezési tervnek megfelel, akar bévitése is lehetséges. A telken jelenleg
il épiiletek kozill egyediil a féépiilet rendelkezik olyan tényleges anyagi és funkciondlis értékkel,
amely indokolja feltjitisit és tovabbi fenntartisat.

A melléképiiletek rendezetlenek, egy kordbbi, egyes reszeiben visszabontott beépités szlomods
maradvényai. Fenntartasuk, feltjitdsuk nem célszerd, a teriilet rendezése érdekében a melléképiiletek
teljes bontisa javasolt.

A melléképiiletek bontisival a beépitési paraméterek az aldbbiak szerint alakulnak:
Nialakithats | Bedpitsi mod t  Terepszint Legnagyobb Leglisebh Legnagyobb Leghisebh Legnagyobb
leghirebh alaty beépitettséy apitmény- épitmény- zoldfelifet szintterileti
telek bedpites %) magassdgy magassig (%) mutatd
(i) %) fm) {m) (/o
L2/A- 1000 | Zartsord 75 65 7.5 9.0 25 20
v/
U-6
eldirt
jelenlegi 97477 | Zirtsory, 26 37 kb, 8,2 kb. 8,2 nem 0,51
épiletkiizzel allapithatd
megszakitva meg
tervezett | viltozatian i viltozatlan | valtozatlan 148 | valtozatlan | valtozatlan 455 0,32
Epiilet pince brutté alapteriilet: 25,45 m2
Epﬁlet foidszint bruttd alapteriilet: (44,15 m?
Epiilet emelet bruttd alapterilet: 144,15 m?
Szintteriilet: 313,75 m?
Teljes értéki zoldfelilet: 388,21 m?

Beton gyepracs (30% zoldfelilet):
Osszes zoldfeliilet:
Sziikséges parkoldszim:

183,70 m? (30%: 55,11 m2)

443,32 m?

12 db (benne | db akadalymentes)
(a parkolasi mérleget a Parkols alfejezet részletezi)

A javasolt helyszinrajzi beépitést az E-1 tervlap mutatja be.

{sikés Epitészlar Kft. — 2016, aprilis
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Uj épiiletszarnyak elhelyezésének lehetdsége

Jelen tanulmdny kifejezett célja a meglévé épiiletalloméany gazdasigos hasznosithatdsaganak vizsgilata.
A telek paraméterei azonban tovibbi beépitést is lehetdvé tesznek, ezért itt tivolabbi célként
szikséges roviden utalni ennek kdltséghatékonyan megvaldsithaté lehetdségeire.

Az utcafronton a meglévs fSépiilet bévithetd teljesen zirtsord beépitéssel, a szomszédos tiizfal
takardsival, igy magasabb szintli utcaképi rendezettség alakul ki. Az utcai bévitményben
kereskedelem, szolgdltatds, vendéglatis, ill. Ugyfélforgalmat lebonyolité iroda funkeidju
helyiségcsoport  helyezhet$ el, foldszint + emelet szintszimmal (MESZ szerint akdr F+i+T
szintszammal is).

Az északnyugati oldalhatdr mentén egy foldszint + emelet szintszdm( traktus (HESZ szerint akar
F+1+T szintszammal is) visszaépithetd lenne, a tlizfal magastetSs takardsival, 9,0 m hitsokert
megtartisaval. Az udvari bévitményben a foldszinten a lakossig ellitasat biztosité kisipari szolgaltato,
ill. kézmdiipari funkcidju helyiségcsoport elhelyezésével, az emeleten iroda funkcidval,

A foldszinten elhelyezett kisipari szolgiltatd, ill. kézmuipari funkcié tiroldsi helysziikségletét
pinceszinten lehet biztositani, de pince épitése a szomszédos telken 3lld érintett épliletek
alaprmeélyitését is magdval vonja.

A bdvitményi alapterlletekhez a telken tovabbi parkoldhelyek biztositandok. Konkrét tervezés
esetén probléma meriilhet fel a megfelelé mennyiségli parkolohely elhelyezésével, illetve az elGirt
zéldfeliileti mutatd betartisival. Terepszint alatti gépkocsi tirold épitése gazdasagtalan lenne,

Kisipari szolgaltatd, ill. kézmdipari funkcio: 52,00 m2
Irodateriilet nvekmény: 190,00 m?

A melléképliletek bontdsival és az Uj épilletszarnyak elhelyezésével a beépitési paraméterek az
alabbiak szerint alakulnak:

Kialakithatd | Bedpitési mod |  Terepszint Legnagyobd Leghisebb Legnagyabh Loghisebh Legnagyobh
lephisebb alaryy beépitettsig Epitmeny- épitmény- zdldlelitet szintterdileti
telek bedpitds %) magassiy magassdy | %) mutate
() (%) (m) {m (m'ia
L2/A- 1000 Zirtsori 75 65 7.5 9.0 25 2,0
Xviiy
0.6
elbirt
jelenlegi 974,77 | Zartsorq, 2,6 37 kb. 8,2 kb, 8,2 nem 0,51
épiletkdzzet allapithaté
megszakitva meg
tervezett | viltozatlan | Zirtsoru 2,3 37,3 | viltozatlan | véltozatlan 25,5 0,87
Epiilet pince bruttd alapteriilet: 120,00 m2 (= 25,45+94,55 m?)
Epiilet foldszint brutté alapteriilet: 363,33 m?
Epiilet emelet brutté alapteriilet: 36333 m2
Szintteriilet: 846,66 m?
Teljes ertékd zoldfetiilet: 189,52 m?
Beton gyepracs (30% zoldfeliilet): 199,52 m2 (30%: 59,86 m?)

Csikds Epitésziar Kit. — 2016, aprilis
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Osszes zoldfelilet: 249,38 m2
Sziikséges parkoloszam: 25 db {benne | db akadilymentes)

Udvarban elhelyezhetd parkolészam: 14 db (benne | db akadilymentes)
A javasolt helyszinrajzi beépitést az E-2 tervlap mutatja be.
Utcai kerités

A HESZ 28. § (7) szerint ,,az UliGi utat déirdl hatdrolé, djonnan beépiil§ telkek utcai telekhatdrdn kerités
nem épithetd, de az ingatlanhatdrokat a burkolatban jelezni kell. A meglév8 épiilet utcai traktusdnak
kereskedelmi, szolgaltaté vendégldté rendeltetésre valé dtalakitdsdval egyidejileg az utcai keritést meg kell
sziintetni.”

Targyi telek nem ujonnan épiil be, de a beépités rendezésével kerités épitése nem feltétlenul
sziikséges. A szomszéd felél épitett kukatirolé és kerékpartarold 1étesiil tdmor fallal. A tirold és az
épiilet kdzdtt igény esetén kapu létesithetd, igy a telek a bérlemények zirva tartisi ideje alatt szintén
lezdrhatd.

Parkolis

A szikséges parkoldszim - bizonyos mennyiségéig - az oldal- és hatsokertben biztosithatd. A
parkolészam nagymértékben fligg a betelepiild funkciéktdl, illetve a betelepilé egységek szdmatol és
alapteriiletét8!, az OTEK alapjdn az alibbiak szerint:

Jarmiivek elhelyezése

(kivonat)

42. § (1) Az (j épitmények, ondllo rendehtetési egységek, teriiletek rendeltetésszeri haszndlatdhoz - a helyi
épltési szabdlyzat eltérd rendelkezésének hidnydban a (10) és a (1) bekezdésben foglaltak kivételével -
legaldbb a (2) és o (4} bekezdésben elGirt mennyiségll és fajtajir gépjdrmii elhelyezési lehetdségét, tovabbd
rendszeres teherszdllitds esetén rakodéhelyet kell biztositani. Meglévs épitmények bdvitése, dtolakitdsa,
rendeltetésiik médositdsa esetében - a (10) bekezdésben foglaltak kivételével - csak a bdvitésbdl, az
dtalakitdsbdl, vagy az dj rendeltetésbél eredd tébblet gépjarmi elhelyezésérdl kell gondoskodni, a meglévik
megtartdsa mellett. Védett épiletek (mdemlék, helyi egyedi védelem) bévitéssel nem jaré dtalakitdsa,
rendeltetésmodositdsa esetében - a (10) bekezdésben foglaitak kivételével - nem kell a gépjarmiivek
ethelyezését biztositani.

(2) Az egyes telkek és épitmények rendeltetésszerdi haszndlatéhoz a telken - a helyi épitési szabdlyzatnak a
teriilet telepiilésen beliili elhelyezkedése, tomegkdzlekedési elldtottsdga és forgalmi terheltsége és az épitmény
rendehtetése alapjdn, a (10} bekezdésben foglaltak figyelembe vételével meghozott eltéré rendelkezése
hidnydban - o 4. szami melléklet szerint meghatdrozott szémit személygépkocsi elhelyezését kell biztositani.
(3) A (2) bekezdés szerint szémitott minden megkezdett 50 db vérakozbhelybél legalabb egyet o mozgdsukban
korldtozottak részére kell kialakitani, amelyekbdl legfeliebb négy helyezhetd kozvetleniil egymds mellé,

(6) A telken a gépjdrmiitdroickat - a 103. § eldirdsai szerint - elsédlegesen épiiletben vagy terepszint alatti
épitrnényben kell megvalésitani.

(7} A 10 gépjdrmiinél nagyobb befogaddképességii felszini vdrakozo- (parkold) helyet fasitani kell. A parkolé
feliiletek dryékoldsdt biztositd fasitdst - helyi épitési szabdlyzat eliéré rendelkezésének hidnydban - minden
megkezdett 6 db vdrakozé- (parkolé) hely utdn 1| db, nagy lombkorondt neveld, kérnyezett(irG, tilkoros,
allergén pollent nem termelé lombos fa telepitésével kell megoldani, minimum | m? szabad faldteriilet
biztositdsdval, amely | m alatti teriiletei a telek zoldfeliiletébe nem szdmithatdk be.

(8) Aru-rakodéhelyrl kell gondoskodni minden olyan éphtmény részére, amelybe rendszeres druszdllitds
torténik. A rakoddhelyek nagysdgdt, szdmdt és helyét a szdllitd jérmii igénye szerint, tovébbd gy kell

Csikos Epitészir Xft. — 2016, aprili
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meghatdrozni, hogy a rakodds a kozteriilet forgalmat és az épitmény rendeltetésszerli haszndlatgt ne
akaddlyozza.

{9} Felszini gépjdrmii-vdrakozéhely (parkold), rakoddhely és autdbusz megdllé

a) huzamos tartézkodds célidra szolgdld foldszinti helyiség homiokzati nyildszéréjahoz - a sajdt tulajdont
gépjarmii kivételével - 5,0 m-nél,

(-

4. szamu melléklet o 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelethez

Az elhelyezendd személygépkocsik szamanak megdllapitdsa

(kivonat)

Egy személygépkocsi efhelyezését kelf biztositani:

(...}

2. kereskedelmi, szolgditaté ondllo rendeltetési egység drusitéterének 0-100 m*ig minden megkezdett 10 m’ e
folset minden megkezdett 20 m” netté alapteriilete utdn,

()

4. vendégldté 6nallo rendeltetési egység fogyasztéterének minden megkezdett 5 m* netté alapteriilete utdn
(beleérive a terasz, kerthelyiség teriiletét is),

(.-.)

7. kulturdlis és kizosségi szérakoztaté ondlié rendeltetési egység (szinhdz, babszinhdz, filmszinhdz, operahdz,
koncert-, hangversenyterem, mfivelddési kbzpont, disco, vigadd, kaszind, variete, cirkusz stb.) minden
megkezdett 5 férohelye utdn, valamint ahol a féréhely szama nem éligpithaté meg (muzeum, mivészeti
galéria, levéitar stb.} a huzamos tortézkoddsra szolgdlé helyiségek minden megkezdett 50 m? netté alapteriilete
utdn,

()

14. iroda, és egyéb 6ndflé rendeftetési egységek huzamos tartézkoddsra szolgdlé helyiségeinek minden
megkezdett 20 m’ netté alapteriilete utdn,

(...)

7. szami melléklet a 25311997. (Xll. 20.}) Korm. rendelethez
Az épitmények rendeltetésszerii hasznélatéhoz sziikséges, elhelyezendd kerékparok
szamanak megdllapitdsa

{kivonat)
2a. | Kereskedelemi egység 0-1000 m*-ig | Az drusité tér minden megkezdett 150 m? alapteriilete utdn
2db
4. Vendégldito egység A fogyaszté tér minden megkezdett 75 m? alapteriilete
utdn 2 db
8. Egyéb miivelddési egységek (mizeum, | A kigllitotér vagy kutetétér minden megkezdett 500 m?
miivészeti galérig, levélidr stb,) alapteriilete utdn 5 db, de maximum 50 db
10 | Igazgatdsi, elldté, szolgattatd, nem Az irodo- vagy ellété teriilet minden megkezdett 100 m?
fekvibeteg-ellaté egység alapteriilete utan | db

Parkoldsi mérleg a meglévé épiiletillomany hasznositisival; a foldszinten 3 db 6ndlld kereskedelmi
egységet, a lakas teriiletén bériroda funkciét feltételezve:

bérleményi terilet meghatdrozé alapteriilet (m?)  szikséges autéparkolé szém (db)
Foldszinti tzlet FOI Eladotér: 18,23 2
Féldszinti lizlet FO3 Eladétér: 17,95 2
Foldszinti tzlet FO5 Eladétér: 17,79 2
Bérelhetd irodateriilet iroda osszalapterilet: 111,15 6
Osszesen: 12

(sikés Epitészior kit — 2016, 3prilis
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A sziikséges kerékpartirold szam: 8 db.

Parkolisi mérleg j épiletszirnyak ethelyezésével; a foldszinten 3 db 6ndllé kereskedelmi egyseget,
kisipari szolgiltatd és kézmdiipari funkciét feltételezve, az egykori lakas teriiletén és az Gj
épliletszirnyak emeletén bériroda funkciot feitetelezve:

bérleményi teriilet meghatdrozé alapteriilet (m?)  sziikséges autéparkold szdm (db)
Foldszinti Uzlet FOI Eladotér: 18,23 2
Foldszinti lizlet FO3 Eladotér: 17,95 2
Foldszinti lizlet F05 Eiadoter: 17,79 2
Kisip. szolg. és kézmiip. funkcié miihely &sszalapteriilet: 52,00 6
Bérelhetd irodateriilet iroda osszalapteriilet: 247,15 13
Osszesen: 25

A szilkséges kerékpartarolo szam: 11 db.

A tervezett autdparkolé dllisok mérete 2,5 x 5,5 m, az akaddlymentes élids 3,6 x 5,5, a kozlekedd
merdleges bedllisndl 5,0 m, parhuzamos bedllasnal 4,00 m (megfordulishoz, két személyautd egymas
melletti elhaladisihoz).

Kertrendezés

A belsé autd- és gyalogit burkolata beton térkd, a az autdparkolé dlidsok és a kerékpartarold
felillete beton gyeprdcs (30%-a zoldfelillet) burkolatot kap. A belsé gyalogjirdik szintje és a
zéldfeliiletek az autéut burkolatbdl 5 cm-rel kiemelenddk, , K" szegély alkatmazisaval.

A kert kdzépsé terilletén all6 termetes, nagy lombkorondju fik védelme javasolt, Uj fak Ultetése és a
kert parkositisa mellett. A takaratlan tlizfalak elStt magasra névd, zirt zold falat alkotd tujasor
liltethetd. A zoldfeliileteken hiromszintes ndvényillomany kialakitisa javasolt.

3. EPULET
Javasolt funkcionalis tartalom

A meglévs épiiletek koziil csak a fééplilet megtartisa és felUjitdsa javasolt, jelen fejezet ennek
lehetdségeit részletezi.

Pince
Az oldalkertbd! nyilé pince legfeljebb tiroldsi funkcidra {pl. irattdr, anyagraktir) javasolt,
ehhez azonban a hatirolé szerkezetek korszer(isitése sziikséges a kdvetkezlk szerint:
- teherhordé padozat épitése, vizszigeteléssel, vasalt aljzattal,
- Uj lépcsd beepitése,
- afalak belsd felilletének vizszigetelése
- afelmend libazati falaknd! Gj vizszintes falszigetelés
- pince feletti fodém hészigeteiése aluirol.
A tiroldsi funkcié létesitésekor a tiizvédelmi elSirisok betartisa, valamint mesterséges
szellézés kiépitése sziikséges.

Csikés Epitészior Kie. — 2016. aprilis
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A pince bels lépcsé létesitésével kdzvetleniii kapesolhaté a déli Gizlet egységhez.

Féldszint utca feldl nyild teriletei:
A felmérés folyaman erre a teriiletre nem volt lehet&ség bejutni.
A teriileten két kiildnallé iizlet helyezkedik el, amelyek eredetileg is erre a célra késziilhettek,
és a felijitott portilok tandsiga szerint a kdzelmlltig igy is mikodtek. A kereskedelmi-
szolgdltatd funkcid a rendezési tervnek teljesen megfeleld.
Megkozelitésiik kdzvetleniil az utcard! tdrténik, az utca felé nagyméretli kirakatportilok is
nyilnak, A belsd elrendezés nem ismert, de nyilvin egységenként rendelkezésre all kéziraktar,
6lt6z8 és WC. Ezek nem megfeleld elrendezése esetén Ujbodl kiépithetdk. A déli
Uzletegységhez a pince kozvetleniil is hozzdrendelhetd, Uj belsd lépcsé létesitésével (egy
gerendak&zben kialakitott fodémattoréssel),

Foldszint oldalkertbdl nyild teriilete:
A feimérés folyamdn erre a teriiletre nem volt lehetdség bejutni, de az ablakon keresztiil
korlitozott betekintésre volt lehetdség.
Az utca felél 6ndlié killsé megkdzelitéssel elektromos kapcsold helyiség talithatd, amelynek
belsé megkozelitése is adott. A fennmaradé teriiletre az oldalkert felé! 6nallé ajtd nyilik, ite
két tovabbi helyiség teriil el, ezek eredetileg valdsziniileg cseléd- vagy gondnoklakas, esetleg
porta céljira szolgilhattak.
Az elektromos kapcsolbhelyiség megsziintethetd, kiiltéri elektromos kapcsolészekrény
elhelyezhetd a pinceajté mellé. Igy a vilaszfalak bontasival a teriilet teljesen egyesithetd.
Kiskereskedelmi vagy szolgiltaté funkcié helyezhetd el benne, a szilkséges 5ltéz6 és WC
blokk kialakitisival. Igény esetén a teriilet hozzikapcsolhaté akir az utcai, déli lizlet
egységhez (4j nyildskivaltassal), akdr a hitsokert feldl nyild terilethez (Gj nyilaskivaltissal).

Foldszint hatulrél nyild teriiletei és emelet:
A forgalmas és zajos UlIGi Gt kézvetlen kézelében elhelyezkedd teriilet a tovabbiakban lakis
céligra kevésbé javasolhatd, de szolgiltatd funkcié (pl. rendeld, bemutatoterem), kulturilis
funkci6 (pl. kidllitotér), vagy iroda kialakitisira kivild, akir nagyobb ugyfélforgalom esetén is,
Az emeleti vilaszfalak kis részének athelyezésével, az ajtonyilisok megfelelé kialakitisdval
tébb egység is kialakithatd egymdas mellett.

Az épiilet kiskereskedelmi, szolgiltatd, kisebb vendéglité, valamint iroda funkcidkkal &nallo
szolgiltatohizként is megfeleléen miikédtethetd, de az emeleti rész akadilymentesitése nehézkesen
oldhaté meg, lift beépitésével,
A javasolt alaprajzokat az E-3, E-4, E-5 tervlapok mutatjik be.
Helyiséglista

Fdépiilet pince

Azonositd Megnevezés Alapteriilet Padloburkolat
POl Pincei tirold 18,70 m? gres

Csikds Epitészhar Kit. — 2016. aprilis
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Féépiilet foldszint:

Azonositd  Megnevezés Alapteriilet Padléburkolat

FO| Eladétér 18,23 m? gres

FO2 Kéziraktir, oltdz6, WC 3,62 m? gres

FO3 Eladotér 17.95m2  gres

FO4 Kéziraktar, 6lt6z6, WC 4,38 m? gres

FO5 Eladotér 17,79 m2  gres

FO6 Kéziraktir, 6lt6z6, WC 536 m? gres

FO7 Eldszoba 4,68 m? gres

FO8 Targyald 11,41 m? szényegpadlo

FO9 Vird eldtér, kozlekedd 1549 m2 gres

Fio WwWC 3,54m?2 gres

F1l Tirold 5,65 m? gres
Osszesen: 108,10 m?

Féépiilet emelet:

Azonosité Megnevezés Alapteriilet Padléburkolat
EO! Irodateriilet 99,74 m? sz8nyegpadlo
E02 Teakonyha 11,17 m2 gres
E03 WC 143 m? gres
E04 Padlasfeljaro 0,34 m2 cem. sim.
Osszesen: 112,68 m?
EO5 Erkély 561 m2 gres

Fééplilet hasznos alapteriilet Gsszesen:
18,70 + 108,10 + 112,68 = 239,48 m?
+ 5,61 m? erkeély

4, JAVASOLT INTEZKEDESEK, EPITOANYAGOK ES SZERKEZETEK

A rendeltetési egységben komolyabb mechanikai sériiléssel jard vizsgalatokra és helyszini feltirdsokra
timaszkodd részletes allapot-ellenérzé szakvizsgilatokat nem folytattunk, egyes helyiségekbe a
felmérés folyaman nem jutottunk be. Konkrét miiszaki tervek készitésekor lesz indokolt a
rétegrendek feltdrdsa és a szerkezetek kisebb megbontasa.

Az épiilet jelenlegi leromlott illapotdban is megfelelé anyagi és funkcionidlis értéket képvisel,
felujitasra érdemes, de hasznilatba csak teljeskori feltjitis utdn vehetd. Olyan komplex korszerisités
megvalésitisa  célszer(i, amelyben a tartoszerkezeti,  épiiletszerkezeti,  épuletfizikai  és
éplitetenergetikai szempontok egyarnt megfeleld mértékben érvényesiilnek.

Hosszitivy Gzemeltetésnél a tartdszerkezeti és épiiletenergetikai szempontok kiilonosen lényegesek,
ezért ezeket a fejezet végén kitlon is Osszegezziik.

Alapozis:
Alapozssi hibara, siillyedésre utald kirosodas nem latszik, ezért teendd nincs.

Csikds Epitészkor Kit. — 2016. dprilis
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Pincei padozat:
Uj teherhordé padozat épitends, vizszigeteléssel, vasalt aljzattal. A pince hasznilati modja
donti el, hogy szilkséges-e hdszigetelés beépitése. Ha a pincét a felette |évS iizlettérrel
osszenyitjak, és lépcsdt alakitanak ki, abban az esetben a padozat hészigetelése indokolt,
egyéb esetben nem sziikséges. A vizszigetelés felett elhelyezett hdszigetelés anyaga EPS,
vastagsiga beruhdzdi dontés kérdése, melyet épiiletenergetikai vizsgilatra célszer(i alapozni.
8-10 cm-nél vékonyabb hészigetelés beépitése nem javasolt.

Pincefalak:
A falfelilet kiegyenlitése utin belsé felileten vizszigetelés és hdszigetelés készitends. A
tervezés soran vizsgilandé talajviz szintje.

Fallibazat:
A libazati falak pincei részénél U vizszintes falszigetelés készitendd (javasolt kézzel
injektdlhato gél).
A jelenlegi libazatvakolat leverése utan Gj, kiilsé ldbazati vizszigetelés készitése sziikséges,
fagyhatirig levitt hészigeteléssel. Ragasztott és dibelezett libazati hészigetelés (XPS, vagy
formahabositott EPS), libazati vékonyvakolattal. A hdészigetelés vastagsiga beruhdzéi dontés
kérdése, melyet épiiletenergetikai vizsgilatra célszer(i alapozni. 10 cm-nél vékonyabb
hdszigetelés beépitése nem javasolt. A hészigetelés elhelyezése az épiilet koriili kb. 1,00 m
mélységli munkaarokkal lehetséges.

Pincefédém:
Az acélgerendik korroziovédelme sziikséges.
A pince haszndlati médja donti el, hogy sziikséges-e hészigetelés beépitése. Ha a pincét a
felette 1évé lzlettérrel Osszenyitjdk, és lépesdt alakitanak ki, abban az esetben a kdzbensd
fodém hdszigetelése sziikségtelen. Ondlld pince esetén azonban a fodém alsé oldali
kézetgyapot hdszigetelése szilkséges. A hdszigetelés vastagsiga beruhazdi dontés kérdése,
melyet épiiletenergetikai vizsgalatra célszer( alapozni. 10-12 cm-nél vékonyabb hészigetelés
beépitése nem javasolt.
A tervezésnél vizsgilni szitkséges a fodém tényleges teherbirdsit, szikség esetén a fédém
megerdsitendd,

Pincelépcsd: _
A jelenlegi eloregedett, bizonytalan fa lépcsé helyett Gj pincelépesé épitése szikséges. A
pince haszndlati médja donti el a {épcsé helyét.
Ha a pincét dndlléan, csak kiilsé megkozelitéssel haszndlidk, akkor az Uj 1épesé a jelenlegi
lépcsé helyére késziil. Ha a pincét a felette 1évé lizlettérrel dsszenyitjik, a kdzvetlen belsd
bsszekottetest biztositd 0f lépcsé a fodém egy részének bontisival, egy gerendakdzben
alakithato ki, a fédémattdrés méretezett monolit vasbeton szerkezettel valé szegélyezésével.

Foldszinti padozat:
Az alipincézetlen részeken a meglévé padozat teljes bontisa javasolt, majd Uj vizszigetelt
(ralajpira ellen) és hdszigetelt padozat kiépitése, gres hidegpadléd és ragasztott parketta
melegburkolattal. A vizszigetelés felett elhelyezett hdszigetelés anyaga EPS, vastagsiga
beruhizéi dontés, melyet épliletenergetikai vizsgdlatra célszerld alapozni, 8-10 cm-nél
vékonyabb hoszigetelés beépitése nem javasolt.

Felmené homlokzati fofalak:
A kifagyott fugdk és téglaelemek potlisa, javitisa sziikséges. A feltiskisodott, kirosodott
vakolatrészek, az ablakok koriili kiugréd siku ablakkeretezés vakolatarchitekttra, valamint a
kiugré konyoklSparkany leverése utin 4j alapvakolat készitendd. Az alapvakolaton ragasztott
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és diibelezett EPS homlokzati hdszigetelés késziil, vékonyvakolattal. Az ablakok koriili
keretezés és kdnydkidpirkany az eredeti architektira szerint visszadllithato. A hdszigetelés
vastagsiga beruhdzéi déntés, melyet épiiletenergetikai vizsgalatra célszerd alapozni. 10-12
cm-nél vékonyabb hdszigetelés beépitése nem javasolt.

Felmend belsd fofalak:

Az (j padozat készitésekor az Uj vizszigeteléssel lehetdség szerint egy sikban 0] vizszintes
falszigetelés készitendd (javasolt kézzel injektdlhatd gél, pl. Dryzone).
A tervezés soran a szomszéd feldli fal részletes vizsgilata sziikséges, helyenkeént feltirassal.

Foldszint feletti fodém:

A fodémen tartoszerkezeti kirosodis nem litszik, ezért az alsé vakolatjavitison és a
padléburkolatok cseréjén kiviil egyéb karbantartds nem sziikséges.

Erkélylemez:

A lefagyisoknal a vasalas korrézidvédelme és betonjavitds szikséges.

A tovabbi kirosodasok elkeriilése érdekében a vasbeton lemez felsé vizszigetelése indokolt.
A foldszinti konyha feletti erkélyrész hdszigeteletlen fodémlemeze hatalmas  fiitési
energiaveszteséget okoz, emellett a homlokzatsikbo!l kinyilé konzolos erkélylemez még
komoly, hitdborda-szerii hohidat is jelent. Megoldis az erkélylemez teljes kiilsé
kérbehészigetelése, ahol a hészigetelési vastagsdg minimalizdlasa érdekében PIR
hészigeteléssel, legalibb 8 cm vastagsaggal.

Az (j rétegek miatt az erkélykorlat magasitdsa sziikséges.

Padlasfodém:

A fodém szerkezeti bizonytalansiga dltalinos, ezért aliducolds melietti teljes feltirdsa
szilkséges, a beépitett faanyagok egyenkénti vizsgilatival. A fagerenddk dllaganak altalanos
Kkirosodasa valdszin(isithets, amely virhatéan teljes fodémcserét tesz szilkségessé.

Uj vasbeton fodém épitése javasolt, a teherhordd falaknal koszoru kialakitdsaval.
Eléregyirtott fodémrendszerek is szamitisba jShetnek.

A hészigetelés vastagsiga beruhdzéi déntés kérdése, melyet épliletenergetikai vizsgilatra
célszer(i alapozni. 15-20 cm-nél vékonyabb hészigetelés beépitése nem javasolt.

Kémények:

A meglévs kémények padidstéri szakasza teljesen elbontandé. A falazat megerdsitésére az
alsé kéménykiirtd szakaszok vasaldsival és kibetonozisdval vasbeton pillér készithetd.
Az (] kondenzicios gazkésziilékhez sajit, méretezett, kdnny(liszerkezetes kémény készlll.

Tetd:
A teljes tetSszerkezet ténkrement, bontandé, a kibillent tégla tiizfalial egyttt.
A jelenlegi tetSidom visszaépitendd U] Acsolt faszerkezettel, U miipala fedéssel,
alitéthéjazattal, szelléz6 elemekkel, az U kémény megkozelitésére tetSkiblvoval és
kéményseprdjardaval. A tiizfal visszaépitendé tomor kisméretli tégla falazateal, merevitd
pillérekkel.
A bidogosszerkezetek, ereszcsatorndk, lefolyok kiépitendSk.

Lépcsok:

Az emeletre vezetd faszerkezetl lépcsé (jraépitendd, a falazatok kozé epitett U]
tartoszerkezetekkel és burkolattal.

A rossz dllapoti fa pincelépcsd és padldslépesd cseréje szintén szitkséges.

Tizvédelmi miiszaki véleményben az 0 funkcidk fiiggvényében a lépesdk tiizallosagai
paraméterei is vizsgalandok.

Csikés Epltészkar Kft. - 2016. aprilis
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Valaszfalak:
Az alaprajzok korszer(sitésével a vilaszfalak kismértéki athelyezése, 0j nyildszarék
elhelyezése vilhat szilkségessé. Az (] szerkezeteket célszeri a lehetd fegkisebb &nsllyal
megépiteni, pl. Ytong vilaszfallapokkal vagy acél vizszerkezetre épitett gipszkarton
lemezekkel.

Nyilaszarék:
Uj, korszer(i hészigetelt iivegezésii nyiliszirék beépitése sziikséges, a falazat kiils6 sikjaban, a
homlokzati hészigetelést lehetGség szerint kérben a tokkeretre futtatva. Fa vagy mdanyag
nyiliszirok egyarant beépithetdk. Javaslatunk miianyag nyiliszirok beépitése, mert 2 mlanyag
nyitiszarék dra kedvezdbb, emellett feltjitdsi igényiik minimdlis, a fa tokok nem kézelitik meg
a korszer{i miianyag tokok hészigetel$ képességét, a mianyag a mazolt fitél csak kézvetlen
kézelrdl killonbdztethetd meg.
A zajos utca feldl, a nagyobb hangszigetelés érdekében mérlegelendd 0j kapcsolt gerébtokos
ablakszerkezet visszaépitése, kiilsé oldali hészigeteld iivegezéssel.
A beépitett Esslingeni tipusti reddnyszekrények hatalmas héhidakat jelentenek. A meglévé
reddnyszekrények - az ablakszerkezetekkel egyiitt - bontisra keriinek. Helyiikre egyszerden
beépithetS uj redényszekrény, de csak elégteleniil kismértékii hdszigeteléssel. A szerkezetek
bontasakor vizsgilando az ablakok fol6tti kétényfalas kivaltis kialakitisa, annak esetleges
bonthatésaga. RedSny helyett kiilsé zsaluzia drnyékoloszerkezet beépitése javasolt, amely
elhelyezhetd a homlokzati hdszigetelés vastagsigaban.
Az utcai portilok gordilé hullimos acéllemez biztonsigi reddnyei mitkddSképesek,
feltjitottak, de tivlati célként Gij savreddny beépitésével érdemes szamolni.
A belsd ajtok nagyobb része felljithatd, de korukndl fogva cserére érettek.

XY

Javasolt tartészerkezeti felijitasi és korszerisitési tevékenységek

» teherbird pincei padozat kiépitése

*  4j teherbird foldszinti padozat kiépitése

s pince feletti fodém acélgerendiinak korrézidvédelme

* yj pincelépcsd beépitése

+ emeletre vezetd Uj lépcsd épitése

* (] padlaslépcsd

» emelet feletti fodém teljes cseréje

s tetdszerkezet teljes cseréje

» erkélylemez acélbetéteinek korrézibvédelme, beton és m(iké feliileteinek javitésa

Javasolt energetikai korszeriisitési tevékenységek

* pince hatirolo szerkezeteinek, vagy pince feletti fédém hészigetelése
» foldszinti padozat hészigetelése

+ fallibazatok hészigetelése lefelé a fagyhatarig

* homlokzatok hészigetelése

» homiokzati nyiliszarok cseréje korszerd, hészigetelt szerkezetekre

» padlisfédém hszigetelése

Geikss Epitészkor Kit. — 2016, dprilis
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Javasolt bontasi és épitési munkik dsszegzése

* teljes gépészeti bontis

s teljes elektromos bontas

e kiils6 és belsd nyilaszirék bontisa

+  meglévd tetd és tizfal bontdsa

*  megléve emelet feletti fédém bontdsa

»  meglévd falazott kémények bontisa padlistérben

» melléképliletek bontisa

+ meglévd foldszinti padozat bontisa

* Uj padldsfodém épitése statikai tervek szerint, hészigeteléssel
* Uj tetd épitése statikai tervek szerint, héjaldssal

e tiizfal épitése padlison

= teherbird, vizszigetelt, igény szerint hészigetelt pincei padozat kiépitése
e pincefalak vizszigetelése, igény szerint hészigetelése

» pince feletti fodém hszigetelése igény szerint

»  (j vizszintes falszigetelés

e {j viz- és hészigetelt foldszinti padozat épitése

e ] kiilsé és beiso nyiliszirok beépitése

* homlokzati falak kifagyisainak és vésett hornyainak javitisa

» libazatok és homlokzati falak hészigetelése, homlokzatképzés
* vilaszfalak kismérték( ithelyezése sziikség szerint

* Uj lépcsSk épitése (pince, foldszint, padlas)

+ telies gépészeti szerelés (viz, csatorna, giz, fiités, hasznilati melegviz, szellSzés, hiités)
» teljes elektromos szerelés

s belsé feliiletképzések, burkoldsok

¢ utburkolatok és parkolé kiépitése

» kertrendezés, parkositis, novénytelepités

5. EPULETGEPESZET] JAVASLAT

A feimérési épiilet gépészeti szempontbdl dtalakithatd a tervezett kisiizleteknek és irodaknak, vagy
ehhez hasonlé funkcidnak. Az épiiletbe becsatiakozéd kézmiivezetékek biztositani tudjak a sziikseges
igényeket (viz, szennyviz, giz).

A meglév$ gépészeti rendszerek nagyon elavultak és rossz dllapotban is vannak, ennek megfeleléen
szilkséges a teljes épiiletgépészet elbontisa (vizes berendezések, viz és szennyviz vezetékek, teljes
gazhalézat, konvektorok).

Az épiilet nyilaszdroi dltaliban régiek, hétechnikailag nem megfelelSek, javasolt azokat is cserélni vagy
korszerdsiteni.

Vizellatas-csatornazas

Az ivéviz hildzat feldjitisit a pinceszinti becsatlakozisto! szilkséges elvégezni, a meglévd fémeérd
utan. A belépések utin visszamoshaté vizszlirét, visszacsapé szelepet, elzirdkat, sziikség esetén
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nyomascsokkentdt kell beépiteni. A bekdtési szerelvények utin tdrténik a vezetékek elosztisa,
melyet a pincében falon kiviif vezetiink, egyéb teriileteken csak falban vagy padiéban.

Az éplileten beliili alapvezetékek, igvezetékek, falhoronyban, padidban vezetett vezetékek otrétegl
PE csévezetékbdi, elbregyirtott idomokkal, toldohiivelyes katéssel

A hasznilati melegviz termelésre a gizkazin mellett egy indirekt fiitésii tarolét helyeziink el. A tirolod
hécserélbjeét a kondenzicios gazkazan fiiti,

Tobb bérlé esetén az ivoviz és melegviz almérdkkel eloszthatd.

Szennyviz elvezetése a meglévével azonos médon valdsithatd meg. Sziikséges a teljes vezetékhilézat
cseréje a telekhatdron meglévé tisztitéakndig.

A fekalids csatornahilézat alapvezetékei, dgvezetékei MSZ 8000 szerinti PVC mindseégii
lefolyovezetékek, eléregyartott idomokkal és tokos - gumigy(iris kitésekkel. A vezetékek
falhoronyba, aknaba vagy dlmennyezetbe keriiinek,

Az épiileten kiviili és padio alatti szakaszai KG-PVC minéségii mianyagvezetékek, eléregyirtott
idomokkal, tokos kotésekkel, foldbe fektetve

Gazellatas-fiités

Sziikséges 0}, kondenziciés gizkazin telepitése az épiiletbe, célszer(ien az emeletre, hogy
konnyebben megoldhaté legyen a fiistgaz elevezetése, Ehhez Gj gizvezetéket kell kiépiteni a
gazoratdl. A gizodrdig tarté méretlen szakaszt az épiilet szigetelése miatt Gjra kellhet szereini, ekkor
lehet, hogy célszer{ibb dttenni foldbe, hogy ne jelenjen meg a homlokzaton.

Telken belil KPE vezeték késziil foldbe fektetve, illetve préskotéssel réz vezetéket épiileten belil,
szabadon szerelve.

A gizkazantdl hirom fiitési korrel indulunk el. Az egyikre radidtorok csatlakoznak, a masikra
padIéfiitési kordk (elsGsorban az iizletekre gondolunk, de lehet mashol is), 2 harmadikra a melegviz
tirolo. Tobb bérid esetén a fiitési kditségek hdmennyiségmérdvel oszthaték iehetnek.

A tervezett fiitési vezetékek a falakban, padlokban vezetett Strétegii fiitési csébé! késziilnek,
eldregydrtott idomokkal, toldéhiivelyes kdtéssel, hészigeteléssel. A kazin kornyékeén szerelt acél,
vagy erGsebb otrétegi (Pl: Rehau Rautitan stabil) vezetékek. )

Mités

. Az épiilet alapteriilete alapjin bérleti egységenként egy-egy multisplit klimaval lehet biztositani a
hiitési igényeket. A kiiltérik a kert feldli homiokzatra vagy jirdira keriilhetnek kiepitésre. Beltéri
egységek dltalaban ajtok folé keriilnek a kiszolgilt szobakban.

Az Ssszekotd vezetékek tipusa: Tubolit duo split UV allé féliavédelemmel. 6,35/ 9,52 mm. A kiiltéri
egységtd| a vezetékeket falban, illetve a fodémszigetelésben vezetjiik a beltéri egységekig,

Szell6zés
Az épliletbe a bdvités sorin kdzponti szellSztetést nem, csak helyi elszivisokat terveziink. Ezen felijl

majdnem minden helyiség nyithatdé nyiliszirdval rendelkezik, amik lehetdvé teszik alkalmanként
nagyobb, atéblitd szellGztetést is.

Gsikos Epitészkor Kit, — 2016, 4pritis

«
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Elszivé ventilitorok keriilnek kiépitésre. Az elszivott levegd a homlokzaton, vagy tetd folote lesz
Kivezetve. A ventilitorok inditdsa helyiségenként kézikapcsolordl és idéprogrammal automatikusan
torténik. A légutinptlas szomszédos helyiségekbd! vagy ablakon keresztil biztositott.

6. EPULETVILLAMOSSAGI JAVASLAT
Energia ellatas

Az épiilet virhaté csatlakozasi drama normdl Uzleteket és normdl irodit feltételezve, tovibba
mindegyik teriilet sajat hiités-fiitest feltételezve:

- iroda: 3x20A

- lizletek egyenként: 1x32A

- kozos fogyasztok: Ix16A
Ha barmelyik iizletbe vendéglité funkcidval jelentSs teljesitmény varhato, akkor annak megfeleléen
ndvelni kell a csatlakozasi aramot.
Egy Uj bekdtés sziikséges az Elmi kdzcéld haidzatrdl, Természetesen a meglévd csatlakozisi dramot
is be kell szamitani.
Javasolt egy kdzponti helyen, igy az épulet udvari faldn egy Eimii fogadd kiépitése, It elhelyezhetd az
5t elszamolisi mérd. Innen egyenként lehet betdplaini az egyes teriiletek sajat elosztoit, illetve itt
helyezhet$ el a kdzds fogyasztok elosztdja.
Az iroda teriilet eloszté célszeriien a foldszinten, az iizletek elosztdja a hitsé terlileten helyezendd
el.
Minden elosztoban kialakitand6 egy illandd és egy nappali fogyasztécsoport. A nappali fékapcsoléd
taivmiikodtetése a bejaratnal legyen.
Virhatoan nem lesz olyan tlizvédelmi biztonsigi fogyasztd, mely nem rendellezik sajat
akkumulitorral, igy elérelithatéan nem lesz szilkség kildn normdl fogyasztoi tlizvédelmi
fékapcsoiora.
A bérlemények dltalinos felszereltséggel lettek figyelembe véve, Vagyis az irodai és eladdi teriiieteken
500 lux stlagos megvilagitassal fénycséves vagy LED vildgitassal az egyéb teriileteken 100-200 luy
megvilagitissal..
Az udvar és a parkol6 viligitds a kéz6s mérérdi elltott elosztéra csatlakozzon. Ugyancsak errdl az
elosztordl tiplifandd a pince, amennyiben nem lesz meghatirozva, hogy melyik bérleményhez
tartozik. Ha a pince a kozos elosztordl lesz tdplilva, akkor javasolt egy belsé meérdt a kozds
elosztdba elhelyezni, a pince elosztdt pedig a pince lejarat mellett a falra szerelni,
Az iizletek &s az iroda alapkiépitéssel késziiljn, ha nem lesz konkrét bérlé meghatirozva a létesités
soran.

Gyengearamu rendszerek

A telekre egy telefon-informatikai szolgiltatdi csatlakozds kiépitése javasolt lgy, hogy minden
bérlemény megvélaszthassa a szolgiltatét. A csatlakozas helye azonos lehet az erdsiramu
csatlakozassal az épiilet udvari falan.

Minden bérleménybe gyengedrami tlizjelz$ javasoit abban az esetben is, ha azt a rendelet nem irja
eld.

Csikos Epitészkar Kft. — 2016, 4prilis

A 1
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Vagyonveédelmi céllal riasztd rendszer alapkiépitése javasolt a bérleményekbe egymistdl figgetlen
kozponttal. Ha a tiizjelz6 nem eldirt, akkor a vagyonvédelmi kdzpontra javasolt fiistérzékelSket
elhelyezni. A kbzpontok tavfeliigyeletre alkalmasak legyenek.

Csikés Epitészkde Hft. — 2016. aprilis

7
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Budapest XVIIL., Ull&i Gt 521. sz. alatti ingatlan

forgalmi értékbecslése
Hrsz: 149914

Megbizo: Budapest Fovaros XVIIL. keriilet PestszentlSrinc-Pestszentimre Onkormanyzat
1184 Budapest, Ull6i ut 400.

Az értékbecslést készitette: Varosgazda XVIII. ker. Nonprofit Zrt.

Budapest, 2023. majus 04.
Az ingatlan értékbecslés a keltezéstol szamitott 6 honapig érvényes.
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Ingatlan forgalmi értékbecslése
Az ingatlan cime: Budapest XVIIL., Uli6i ut 521.

Az ingatlan telekkinyvi adatai:
A 2022.02.15-én kelt tulajdond lap mésolat szerint:
s Az ingatlan megnevezése: Kivett lakShaz, udvar, tzem
Helyrajzi szam: 149914
Teriilete: 975 m?
Tulajdonos:  XVIIL Ker. Onkormanyzat 1/1
Teher: A Tulajdoni lap mésolat I11. része bejegyzést nem tartalmaz.
Széljegy: A Tulajdoni lap mésolat széljegy feljegyzést nem tartalmaz.

Meghiz6: )
Budapest Févaros XVIIL. ker, Pestszentl8rinc-Pestszentimre Onkorményzat
1184 Budapest, Ull&i ut 400.

A megbizis tirgya:

e Budapest XVIIL, Ul6i 6t 521. fszt. 1. szdm alatt elhelyezkedd 149 m?
alapteriiletdl lakés (iroda), a 46 m” alapteriiletli iizlethelyiség, a 23 m? alapteriiletd
raktar, valamint a melléképilletben elhelyezkedd 53 m? alapteriletl iizlethelyiség
forgalmi értékbecslése.

o Piaci alapt bérleti dij megallapitaséra vonatkozd értékbecslés.

Az igényelt vagyonértékelési forma:
Piaci (forgalmi) érték megéllapitdsa. Az értékelés soran nem vettilk figyelembe a
tulajdon lapra bejegyzett jogokat és terheket. Az itt meghatérozott ériék
forgalomképes éllapotra vonatkozik.

Beépitett alapteriiletek:

Az ingatlanon egy részben aldpincézett fBépiilet (benne 1 db lakéssal (irodéval), 1
tizlethelyiséggel és raktirral), valamint egy melléképiilet helyezkedik el, melyben
kordbban villanyszerelési szakiizlet mfikddott. A foépiilet helyi védettségre javasolt
éptilet.

Lakds (iroda), foldszint:

Helyiségek Aiagt. Padléburkolat Aliapota Falburkolat Allapota
(m7)

Szoba - 21,14 Parketta Romos Festés Romos

kozlekeds

Elészoba 4,68 Miikd Romos Festés Romos

Konyha 11,41 Mikd Romos Csempe + festés Romos

Kamra 1,84 Beton Romos Festés Romos

WC 0,94 Miiks Romos Csempe + festés Romos

Foldszint alapteriilete dsszesen: 40,01 m?



Lakds (iroda) emelet:

Helyiségek | Alapt. | Padldburkolat Aﬂapota Falburkolat Aliapota
(m?)

Szoba 27,32 | SzBnyegpadlé, Romos Tapéta + festés Romos
alatta parketta

Szoba 20,46 | Szlnyegpadld, Romos Tapéta Romos
alatta parketta

Szoba 26,59 | Szbnyegpadlé, Romos Tapéta Romos
alatta parketta

Kézlekeds- | 16,06 | Szbnyegpadls, Romos Festés Romos

eltér alatta parketta

Kézlekedd 3,06 Miikd Romos Festés Romos

Konyha +| 6,75 PVC Romos Csempe + Romos

padléasfeljaré festés

Kamra 1,43 Beton Romos Festés Romos

FlwdSszoba | 7,62 Miiké Romos Csempe + Romos

+ WC festés

Emelet alapteriilete 5sszesen: 109,29 m? + 5,61 m? erkély
A lakcds (iroda) alapteriilete Gsszesen: 149,30 m? =~ 149 m? + 5,61 m? erkély

Foldszinti jizlethelyiség:

Helyiségek | Al agt. Padléburkolat Allapota Falburkolat Allapota
(m7)
Eladé6tér 39,17 | Kerémia lap | Elhasznélédott Festés + Elhaszndl6dott
faburkolat

Zuhanyzé +! 3,44 | Keramia lap | Elhasznalédott Csempe + Kozepes +

WC festés elhasznalédott

wC 1,07 | Kerdmia lap Kdozepes Csempe + festés |  Kozepes +
elhasznalédott

Pincelejaro 2,10 Beton Elhasznalédott Festés Elhasznalodott

folott terdlet

Az iizlethelyiség alapteriilete 6sszesen: 45,78 m? = 46 m>

Foldszinti rakedr:
A raktarba nem sikertlt bejutni, egy korébbi, 2016-ban késziilt felmérés alapjén:
Helyiségek | Alapt. | Padléburkolat | - Allapota Falburkolat Allapota
(m?)
Raktar 13,44 PVC Elhasznilodott Festés Elhasznglédott
Raktar 10,00 PVC Elhasznélodott Festés Elhasznalodott

A raktér alapteriilete 8sszesen: 23,44 m? = 23 m2.
A foépiilet alapteriilete Gsszesen 218,52 ni? + 20 m pince + 5,61 n?? erkély.

Melléképiilet:
A melléképiiletbe nem sikeriilt bejutni, egy kordbbi, 2016-ban késziilt felmérés alapjan:
Padl6burkolat I Allapota ’ Falburkolat

Helyiségek

Alapt.
(m?)

Allapota




Eladétér 29,00 PVC Elhasznalédott Festés Elhasznalddott

Raktar 19,03 PVC Elhasznalodott Festés Elhaszndlodott
Elétér 3,02 PVC FElhasznalodott Festés Elhasznalodott
Mosdé 0,87 PVC FElhasznalédott | Csempe + festes Elhasznalodott
WC 0,89 PVC Flhasznalodott | Csempe + festés Ethasznélédott

A melléképiilet alapteriilete dsszesen: 52,81 m* = 53 m?

7. Az épitmény tartészerkezeteinek anyaga, dllapota:
Fépiilet: hagyomanyos épitési médban épiilt.

Alapozés: Feltdrds nem tortént, valésziniileg beton (vagy tombr tégla)
savalap.
Falazat: A tehethord6 falak 30-38 cm vastag téglafalak, melyek kiviilr&l

képoros vakolatot kaptak. A vakolat taskés, repedezett, hullik. A
vélaszfalak 10-12 cm vastag téglafalak.

Fodém: A zérofodém acélgerendds fafédeém (acélgerendékra felfekvd

palléboritas). A teté beézds miatt az emeleti konyha folott egy
gerendakdzben az also palléboritas beszakadt, a salakfeltbltés
lehullott. Statikai vizsgélata sziikséges. A pince folstt poroszsiveg,
a foldszint folott  feliilbordas, acélgerendds  monolit
vasbetonlemezes, illetve téglabetétes acélgerendés fodém készilt.
Egy korfbbi szakértdi vizsgdlat sordn a fodémszerkezetet tobb
helyen feltartak, dtszakitottdk, '

Tet§szerkezet: Fa szerkezetl Osszetett kontyolt nyeregtetd. A tetd héjazat sik

A

mpalafedés. A padléstérbe nem tudtunk feljutni, a bedzdsok miatt
a tetBszerkezet fa anyaga is feltehetSen kérosodott.

foépiilet 4llaga a lakatlansag &s a karbantartds hisdnya miatt folyamatosan romiik.

Melléképilet: :
Tetbszerkezet: Vazszerkezetre szerelt betonyp lapokbél épiilt félnyereg tetd épiilt.

A tet8 héjazat anyaga hullampala.

Alapozas: Feltars nem tortént, valoszintileg beton sévalap vagy lemezalap.

Falazat: Az épiilet hatso falazata cgetett téglabsl épiilt, a tobbi
vézszerkezetre szerelt betonyp lapokbdl késziilt.

Fodem: Az épiilet nem rendelkezik fodémszerkezettel, az eladSteret felilrdl
almennyezettel zartdk le.

Tetlszerkezet: Vézszerkezetre szerelt betonyp lapokbél épiilt félnyereg tetd épiilt.

A teté héjazat hullampalafedéssel megoldott,

8. Kozmi ellatottsag, gépészeti felszereltség:
Fdépillet:

Vizellatds: Kozlizemi vizhdlozat bevezetve.

Szennyvizelvezetés szennyviztéroloba torténik.

Koziizemi ghzellatas bevezetve.

A lakés (iroda) filitését korabban gézkonvektorok biztositottk (miikodSképességiik
kétséges). A meleg vizellatdst kordbban elektromos bojlerrel, illetve fali gaz
vizmelegitével (melyet mdra szétszereltek) oldottak meg. A foldszinti
{izlethelyiségbe a gazt nem vezették be, a helyiség filtését elektromos hétarolos

Tl
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kdlyba biztositja, a melegviz ellitdsat kordbban biztositd elekiromos bojlert
leszerelték,

Elektromos energiacllatds légkdbelen bekétve. Az eptileten beliil az elektromos
hélézat anyaga nem ismert (feltirss nem tortént, érintésvédelmi feliilvizsgalata
javasolt), -

Melléképiiler:
A melléképiiletbe nem jutottunk be, korabbi, 2016-ban tortént felmérés szerint:

Vizellatds: Koziizemi vizhdl6zat bevezetve.

Szennyvizelvezetés.

Kozlizemi gazelltds bevezetve,

A helyiség fiitését a FEGTHERM tipust gazcirké biztositotta, A meleg vizellatst
elektromos fali vizmelegit§vel oldottdk meg.

Elektromos energiacllatds légkébelen bekdtve, Az épiileten beliil az elektromos
hilozat anyaga nem ismert (feltdras nem tdrtént, érintésvédelmi feliitvizsgalata
javasolt),

Megjegyzés: Az értékbecslés nem vonatkozik a mérdérak meglétére, kizdrdlag a
kdzmiivek ingatlanra tdrténd bekstését tartalmazza,

9. Az ingatlan elhelyczkedése:

A vizsgélt ingatlan Budapest XVIII, Pestszentlfrine kézpontjdhoz kézel,
forgalmas f8atvonalak mentén, a Szarvascsérda téren helyezkedik el.

10. Az ingatlan megkozelithetGsége:

Az ingatlan megkdzelithetésége gépkocsival kedvezd. Az ingatlan aszfaltozott Gton
kizelithetd meg. Tomegkozlekedési eszkizzel a megkozelitése; a 182-es és a 184-
es autébuszok a Petdfi utcédban, a 217-es és 217E jell autébuszok a Szarvascsarda
téren, az 50-es villamosok az Ullgi Gton kézlekednek, mely kdzvetlen csatlakozast
biztosit a M3 jelli METRO Hatér Gti megallojaval,

11. Altaldnos értékestkkent6 tényezok:

Az ingatlan térsashdzzd torténé alapitdsa nem tortént meg, amennyiben az

- ingatlanrészek értékesitése nem egyben torténik, az ingatlant célszerii tArsashézza

alapitani.
A féépiilet falazata felnedvesedett, homlokzata mallott, vakolathidnyos.
A lakéépiilet forgalmas fSatvonal mentén helyezkedik el, magas a por- és

© zajszennyezés.

Egy kordbbi szakértdi bejards sorén & fodémet tobb helyiségben 4tszakitotték, az
alapozdst épiileten beliil is és kiviil is helyreallitas nélkiil feltartak, a csapadékviz
az epiilet sarkandl a feltirast szolgalé gddorbe folyik.

A bedzés miatt a zar6fodém alsé palloboritésa a konyhéban beszakadt.

A f6cpiilet jefenlegi 4llapotdban hasznélhatatlan, a szaniterek t5bb helyiségben
hidnyoznak, mind esztétikai, mind gépészeti feltjitasa, jraépitése idGszerd,
Néhany helyiség falazata repedezett, valamint beazds nyoma is tapasztalhato.

A melléképiilet épitési rendszere (betonyp), nyilaszéréi szimpla {ivegezési,
hétechnikai szempontbol nem megfelels. Feltehetden mind esztétikai, mind
geépészeti felGjitdsa iddszeri. ' ' . :

£




12. Altalinos értékndveld tényezok:

o Az ingatlan Vi-2/02 épitési Svezetb
lehetGséggel.

e Az ingatlanra gépkocsival torte

kialakitasa biztosithato,

8rine kdzpontj

Az ingatlan megkdzelitése tomegkozlekedsési eszkozdkkel jb.
Az ingatlan Pestszentlérinc infrastrukturalis ellatasa jO.
A f8épiilet alaprajzi kialakitisa j6, az
Az ingatlan Pestszentl
tevékenység folytataséhoz

alapkdzmiivek elérhetbek.
4ban, forgalmas futvonalak mentén, zleti

kedvez6 kérnyezetben helyezkedik el.

13. Az értékbecslés targydt képezd ingatlan értékei:
Az ingatlan értéke az adott teriileten az ¢l6z0 negyedévben, vagy legfeljebb félévben

Yialakult mdszaki allapottol is figgd m
megaliapitdsra. Az értekeles
kiilon szerepelnek. Az ingatl
az épitmény szerkezeti kial

nél a forgalmi értéket noveld,
an piaci értékének szimitdsanal figyelembevételre keriiit
akitdsa, az ingatlan adatai, teriileti elhelyezkedése,

megkozelithetdségi lehetdsége, mifiszaki allapota stb.

Lakds (iroda):

(sszehasonlité adatok:

en helyezkedik el, kedvezd beépitési

nd beallds, az tizlethelyiségekhez vendégparkolo

2_enkénti piaci 4rak alkalmazaséval kerdl
ilietve csdkkentd tényezd

- Ingatlan
" ¢lhelyezkedése

| Auapora |

Egyéb jellomzdk

Alapt.
(m%)_

Kindlati |
fajlagos m? 4r .

Bokaytelep

feltjitando

475171 sz0bds Gsszkomortos,

tébb egységbbl allé,
teljeskoriien felujitandé csaladi
526 m2-es telken, Lke-1/AT
avezetben. A netté 110 m?-es
épiilet a 30-as években épillt, 2
40 m*-es tetbtér beépitésével 2
kiilonallo lakorész lett
kialakftva, kiilon mér6orékkal.

150

386600

Békaytelep

felujitando

1100 m? dsszkdzmiives telken,
A  szobés  Osszkomfortos,
foldszintes, nagypolgari csalddi
haz. Géaz cirko, csaphornyos
parketta, fa nyilaszdrok, 26 m
utcafront, 35% beépithetdség.

130

684600

Kiss Istvan ufca

jé

729 m! tclken, 6 szobas
duplakomfortos,  kétszintes,
szigetelt csaladi héz.
Gézkazén, hiit-fitd klima és
fa  tiizelési  cserépkélyha,
kétallasos, fedett gépkocsi
beallo, 10 m? pince. A telken
van még egy 66 m? (+42 m’
tetétér) utcafrontos, 1998-as

197

654800

&




€pitésii, szigetelt, tzleti
tevékenységre alkalmas épiilet.

Kossuth Lajos utca

kozepes

532 m* telken 6 szobas,
dsszkomfortos, beépitett
tetdterd, 1920-as években épiilt
csaladi héz,

173

400000

Wlassics Gyula
utca

feltjitandé

550 m? tetken 5+1/2 szobds
dsszkomfortos, 2 szintes, 2
generdei6s csalddi héz. 10 m?
pince, fedett terasz

180

388800

Wiassics Gyula
utca

felgjitandé

1091 m? telken 3+1/2 szobés,
régi polgari Jjegyeket
tartalmazd csaladi héz, fedett
veranda, 12 m*es széraz,
boltives pince, A  telek
kettéoszthato, 35% -08
beépithetdséggel masik héz is
¢épithetd,

150

593300

3108100

Atlagos m? 4r:

518.000 Ft/m”

Megjegyzés:

* A fenti internetes honlapokon megjelend kinalati arak letdltési idépontja: 2023.

majus ho.

» A forgalmi érték megallapitdsanal az gy kialakult kinlati dtlagarat ~30 %-kal
csokkentettiik, tekintettel az ingatlan elhelyezkedésére, az épiilet miiszaki
allapotéra és a telek méretére is.

A lakds (iroda) brutto forgalmi értéke:
149 m?*362,500 Ft/n = 54.013.000 Ft, azaz
Otvennégymillié-tizenhdromezer forint

A foldszinti raktdr bruttd forgalmi értéke:
23 m**200.000 Ft/n? = 4.600.000 Ft, azaz
Négymillio-hatszdzezer forint

Foldszinti tizlethelyiséa:

Osszehasonlité adatok:

Ingatlan ] o L I TR Alapt Bmﬂok‘”?a“

helyeokedte | AP0 | Bevbielmat R | isgor s

- | | Uteai bejérattal rendelkez8 70 m?- |

Gloriett-telep, . es j6 éllapotd élelmiszeriizlet

Gilice tér 36 forgalmas helyen. Parkolds vevék 70 748600

részére biztositott.

Ganztelep, Ull&i Ullsi oti  dzletsoron  hérom

at Feltjitott tizlethelyiség egybenyitva (40, 41 166 511400
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és 85 m-es) Az egyik Kkisebb
tizlet kiilon mérdoraval
rendelkezik (ez  kilén  is
megvésarolhatd), Az ingatlan
feltijitott, j6 elosztasi

U161 6t

felbjitott

A szakorvosi rendel6vel szemben,
utcai bejératos, belsé kétszintes
{izlethelyiség zuhanyzoval, WC-
vel, beépitett konyhabttor, 2 hiitd-
fiité klima.

60

715000

Gybdmri it

Felijitandd

Utcai bejarattal, sajat, 300 m?
telekkel rendelkez8, csaladi haz
jellegii tzlethelyiség, a Sarkany
Centertdl 2 km-re. Minden
kdzmiivel ellatott.

140

400000

(rits at

16

3 szintes, tégla épitésti, Onalld
hrsz-e!l rendelkezé j6 allapotd
{izlethelyiség. 180 m2 pinceszint,
250 m2 foldszint és 210 m2
emeleti rész. A flités kdzponti
Kliméval és ghzkazannal mikdik.
Onalld  kdzmili6rék, 2010-ben
teljes felnjitdson esett 4t.

470

631900

Thokaly it

Gjszerli

Bejaratott, 2021-ben  teljesen
feltjitott, modemizait, 3 utcai
bejaratos, foldszintes
fizlethelyiseg, esztétikus,
taviranyitéval  nyithaté  acél
rhcsozés, 1j riasztorendszer &s
gazkazén, inverteres klima.

175

565700

3572600

Bruttd atlagos
m? 4r:

595.400 Ft/m?

Megjegyzés:
A fenti internetes honlapokon megjelend kindlati arak letSltési idépontja: 2022.

A melléképiiletben elhelyezkedd sizlethelyiség bruttd forgalmi értéke:

februar ho.

A forgalmi érték megallapitasanal az igy

Iialalcult kindlati 4tlagérat a foldszinti

{izlethelyiség esetében ~30 %%kal, a melléképiiletben elhelyezkedd

{izlethelyiség esetében ~55

elhelyezkedésére és miiszaki allapotéra is.

A foldszinti iizlethelyiség bruttd Sforgalmi értéke:
46 m?*416.800 Ft/m* = 19.173.000 FY, azaz
Tizenkilencmillio-egyszdzhetvenhdromezer forint

53 m?*267.900 Ft/m? = 14.199.000 Ft, azaz
Tizennégymillid-egyszizkilencvenkilencezer forint

0
L

9%-kal csSkkentettilk, tekintettel az {izlethelyiségek




Az értékbecslés tirgyit képezd ingatlan brutté forgalmi értéke:
91.985.000 TFt, azaz Kilencvenegymillié-kilencszdznyolcvandtezer forint

14. Hozamszdmitdson alapulé értékelési médszer
A hozamszémitdson alapulé értékelés az ingatlan jBvGbeni hasznainak és az ezek
megszerzése rdekében felmeriil$ kiaddsok kilonbségébsl (tiszta jovedelmek) vezeti le
a8z éricket, Az ériék megillapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke
annyi, mint a belble szirmaz6 tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitds Iépései: 1.
Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak elemzése. 2. A bevételek és
kiaddsok becslése haszndlati moédonként. Tobbéves bevétel-kiadds becslés estén a
pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati médonkeént. 3. A t6késitési kamatlah meghatarozisa,
4. Tobbéves bevétel-kiadds becslés esetén a jelenérték meghatarozisa.
A koltség-alapn megkozelitésnél az érték a bekeriilés Osszege szerint alakul. Az
ingatlanok t6bbsége nemesak létrehozhaté, vagy a piacon értékesitheté, hanem bérbe is
adhaté. Szimos ingatlantipus van, amit eleve bérleti hasznositdsra terveznek, a
legfontosabbak: irodahdzak, hotelek, bérhazak, parkolohazak, uszodak. ElsSsorban az
ilyen tfpusd ingatlanoknal alkalmazhaté a hozamszamitason alapulo értékelési modszer.
A bérleti dij értékméréként alkalmazhatd. Ez esetben azt vizsgéljuk, hogy a vagyontérgy
képes-e a befektetett t8kére vonatkozdan elvéart megtériilést biztositani.
Az ingatlanok bérbe adésa akkor tekinthets megfelelének, ha 8-12 év a megtériilési id6.
A kertiletben a szokvényos hasznositésra bérbe adott dsszkomfortos lakdsok bérleti dija:
~ 12.000-30.000 Ft/m*év + rezsi (mely tarsashizak esetén tartalmazza a kozds koliséget
is).
A kerilletben bérbe adott iizlethelyiségek elvirhaté bérleti dija az elhelyezkedéstél és az
allapott6] fligglen: ~ 15.000 — 25.000 Ftym¥év + AFA + rezsi, a raktdrozas céljsra
kiadott helyiségek bérleti dija: 8.000-10.000 Ft/m?%év + AFA + rezsi.

A féépitlet hozamszdmitdson alapuld netté értéhe:
54.500.000 Ft, azaz Otvennégymillio-dtszdzezer forint.

Javasolt netts bérleti dij:
25.000 Ft/m’/év*218 m*/12% 454,000 Fi/hé, azaz
Négyszdzhuszonnégyezer forint/ié

Megjegyzés:

e A 218 m* alapteriletid foépiilet hozamszdmitason alapulé értékének
megillapitdsa 25.000 Ft/m?/év netté bérleti dij és 10 éves megtériilési idd
figyelembevételével tortént.

¢ A nettd 61.248.819 Ft (bruttd 77.786.000 Ft) forgalmi értéket, valamint a
nettd 25.000 Ft/m*/év bérleti dijat figyelembe véve a megtériilési idé 11,24
év. '

¢ A fbepiilet jelenlegi allapotdban hasznilhatatlan, hasznositisa erBsen
korlatozott mind esztétikai, mind gépészeti felujitisa korszerdisitése
szilkségszerll. A fenti, javasolt bérleti dfj hasznalhat6, megfeleld miiszaki
allapott felépitményre vonatkozik.

A melléképitletben elhelyerkedd dizlethelyisés hozamszdmitdson alapulé netté
éridke:
10.600.060 Ft, azaz Tizmillié-hatszdzezer forint.




Javasolt netté bérleti dij:
20.000 Fi/mi/év*33 m?/12= 88.00.000 Ft/hé, azaz
Nyolcvannyolcezer Sforint/ho

Megjegyzes:

e A melléképiletben elhelyezkedd 53 m? alapteriiletii zlethelyiség
hozamszamitason alapulé értékének megéllapitasa 20.000 Ft/m*/év netto
bérleti dij és 10 éves megtériilési idd figyelembevételével tortént.

e A netté6 11.180.315 Ft (bruttd 14.199.000 Ft) forgalmi értéket, valamint a
nett6 20.000 F/m¥/év bérleti dijat figyelembe véve a megtériilési id6 10,55
év.

e A fentickben javasolt bérleti dij hasznalhato, megfelels miszaki allapoth
felépitményre vonatkozik.

15. A Megbizé tudomasul veszi, hogy az ingatlan diagnosztikéja szemrevételezéssel tortént.

16. A forgalmi értékbecslés érvényessége a keltezést6l szamitott 6 honap.

Budapest, 2023. majus 04.
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Székely Tanas (okl. ép. mémdk)
oklevélszam: 5246/92, 184/1988.
Varosgazda XVIII ker. Nonprofit Zst.
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Fiird6szoba + WC



Foldszinti iizlethelyiség:

Eladotér




Zuhanyzé + WC wC

Foldszinti raktdr:
A foldszinti raktarba nem jutottunk be, az alabbi felvételek 2016-ben késziiltek.

16



Pince:

2016-o0s felvétel

Homlokzatok

17



Gondozatlan kert

Melléképiilet

Belsé felvételek nem késziiltek, a melléképiiletbe nem jutottunk be.

\,,\ 7_, 18



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles nalajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Févires Kerminytuvaraia Faidnivarak Faeszily
Budapest, X, Budafoio ot 59, 151 9 Budapest, Pi 413

Nem hiteles fulajdagi lap - Szemle misolat
Mlegrendalés sadm: 80 00004/7906772022

Nein hiteles tulajdoni lap

2022.02.15
Szekt
BUDRFEST XVIII.XER. zeklon
Belterilet 149314 helyrajzi szam
1182 BUDAPEST KVIIY.HER. (181 at 521,
LRESZ
1. A= ingatlan adatai:
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e e e —_— T~
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1184 BOOAFEST XWIIX_ HER.
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nésw:
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles rulajdoni lap
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Arenogicd  Magnavards Aapreriler  Eadldburkatre

Fola Uldlettér 228 m?
F0Ib  Uslateér 23,62
FOL  Elektromos kapesols h. 191 m2
F03  Sroba 7.86 m2
F04 Szoba 1L mi
FO5  Etkezé-hal 1549 m?  parketta
F05 Gardrob 5,65 m?  com. slm.
FO7 EiSszoba 468 mt  kerimb
FOB Konyha A4l mt kerimia
¢ wC 034 mi  kerdmia
Fi0_Kame 184 kerfmia
Gisczesen 108,02 m?
JLLOl Ot
i, 1120 |
k| k]

510

1380

5,70

2,00

o
ha
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Arcnasitd _ Megnavezds Appreriier  Fadidbukdat

EO§  Nappali szoba 27,32 m?  parketta
ED2 Stoba 2046 m?  szdnyegpadid
€03 Szoba 16,39 m* parketma
E04 Firdd.wWC 762 m2 kerdmia
BOS  Kdzlelwds-hall 16,06 it s2&nyegpadld
EOh  Kézelwedd 306 mt kerdmha
EQ7  Konyha 64l m FVC
EG8  Padisfellird 0.3 m? cam. sim.
£  Gardrob 1,41 m3  cem. skn
Ossresen: 109,29 m2
EFC  Erkély 56l m2  terraxzd lap
oLLGI Ot
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4. VEGYES INTEZMENYI TERULETEK

leépﬂ-éll ﬁ\ugasség megengedett I.eglnngyobb szintteriileti

Sare st "“"(‘;"B;""’" b méribke Leghkisebb mutoté
Kialakithaté  Beépitési (m) z6Idfeliler (m?/m?)
: BkishDaeiel: ol Legnagyobb Terepszint Legkisebb Legnagyobb Tl purkolasrf:
e : bedpiettshy ~ clatibeiphés  éplleimagassig - épllemagoasség (%) Gltalénos ";:’I:":;:r

Vi-2/AT 500 m? s 35%, 25 % " 35% 30m 50 m 50% 07 0,2
Vi-2/KER 1000 m? sz 50% 50% 35 m 12,5m 35 % 1,5 0,5
Vi-2/Ki 1000 m? sz 50% 45% 45 m 12,0 m 40 % 1,5 0,75

T | Vie2/Ki2 4000 m? sz 25% 50% 45m 7.5m 50 % 07 0,5
o | Vieg/N 500 m? z 65% 75% 50 m 12,5 m 25% 2,0 0,5
< | viain 315 m2 z 65% o 50m 10,5 m iy 20 0.5

100% ™ ' : 20% P .

Vi-2/02 500 m? Z 65% 75% 50m 12,5m 25% 2,0 0,4
Vi-2/03 1000 m? Z 65% 75% 50m 12,5m 25% 2,0 0,4

| vi-2/04 500 m2 IK 65% 75% 4,5m 7,5m 25% 1,3 0,4

T Vi-2/05 500 m? K 35%, 25 % * 40% 3.5 m 75 m 50% 0,6 0,2

T | Vie/VL 1000 m? sz 75% 65% 45 m 12,5 m 35% 2,0 0,75
| Vie2)iZ 5000 m? 52 50% 50% 4,5 m 10,5 m 35 % 15 0,5
| viage 3000 m? z 50% 054 125m 150m ik 1,75 075

100%™ ' : 20% : :

| Via/L 4000 m? sz 40% 40% A% 150 m 30% 13 1,0
Vi-2/R 5000 m? sz 0% 70% - 120 m 30% 1,0 0,5

* 800 m? -t meghaladé terileti telek esetén a beépithet&ség maximalis mértéke 800 m? teriiletig 35%, az ezt meghalado telekrész teriilete utan 25% lehet
PH terepszint alatti parkolohely létesitése esetén




e) kertvarosias lakéterlletek fel6li telekhatdr mentén a telekhatdrra merélegesen mért 4 méteres savon beldi!
semmllyen éplilet, épltmény vagy épliletrész nem &ithat, ott haromszint{ ndvényaliomdnyt kell kialakitani és
fenntartani,

fi Uj lakééplilet épltése esetén a 8 rendeltetést kiszolgéls, kiegészit6 funkeidji meliéképlilet Bnaltd
épilletként nem helyezhetd el,

8} Uj lakoépllet épltése vagy a meglévs lakoépilet laks rendeltetési egység szam ndvekedésédt eredményezs
dtalakitdsa esetén a kételezen elhelyezendd gépkocsitirolok legaldbb 2/3-4t a fdépilettel egy timegben vagy
terepszint alatt kell elhelyezni. A fennmaradd parkolékat tetken bel(ll a BP1B KESZ el&lrasainak megfeiels,
burkolt, fésftott parkoldban kell biztositani.

{4} A VIE-2/(31 épitési bvezetben:
a) 0] épllet épltése, az épiilet rendeltetésétdl fiigeben elbkerttel vagy eldkert nélkil! is megvaldsithatd,
b} a hatsékert méretének legaldbh 10,5 méternek kell fennie,

¢) kertvrosias lakéterilletek és a Vi-2/AT vezet fel&li telekhatdr mentén a telekhatarra merflegesen mért 4
méteres savon belill semmityen épiilet, épftmény vagy épilletrész nem 4llhst, ott haromszint ndvényallomanyt
kell klalakitan| és fenntartani,

d) Uj épllet €pitése esetén a 8 rendeltetést kiszolgéld, kiegészitd funkciojd meliéképiilet 6ndllo éplilethént
nem helyezhaté el,

e) Uj épiilet épltése vagy a meglévs lakdéplilet laké rendeltetdsi agység szém novekedését eredményezf
atalakitasa esetén a kbtelez6en elhelyezendd gépkocsitdroldk legaldbb 2/3-4t a fGéplilettel egy témegben vagy
terepszint alatt kel elhelyezni. A fennmaradd parkoldkat tetken belil a BP18 KESZ eléirdsainak megfeleld,
burkolt, fasitott parkoldban kedl biztositani.

(5) AVI-2/U2 épliési Bvezetben:

a} az éplletek féutvonal mentén elhelyezkedd traktusdban, a féldszinten Uj lakd funkeidju helylség nem
alakfthato ki, ott kizéréfag kereskedelem, szolgéltatds, vendéglatds és Ugyfélforgalmat febonyolité iroda funkcidju
helyiségesoport helyezhet® el. A jdrdaszinttél 1,5 méterné! magasabb padiészinttel rendelkez magasféldszinten
& féutvonal menti traktusban is kialakithaté laké funkeis)d helylség.

b) ahol a szabélyozdsl terv ettdl eftérd épitési helyet nem Jelsi, ott:

ba) az elékert mérete: 0 méter lehet, az épiilet utcal homlokzata legaldbb 50%-4nak a telek kdzteriileti
hatéran kell &linia; :

bb) a zdrtsortan a telek teljes szélességében beéplis utcafronti épliletrészek traktusmélysége legfeljebb
16 méter lehet;

be) az utcai traktuson kiviil esd, a fédtvonalra mer6leges éplletszérny az oldalsé teiekhatarok mentén -
az OTEK telepftési tdvolsdgaira vonatkozd elGirasalnak betartdsdval — a hatsokert! épitésl hatdrvonalig
hiizddhat, Ezen hatsckerti irdnyl épliletrész legfeljebb 16 méter traktusmeélységli lehet,

bd) a hatsékert méretének legaldbb 12,5 méternek kelf lennie,

¢) kertvérosias lakéterliletek feldli telekhatar mentén a telekhatérra merdlegasen mért 5 méteres sdvon belii
héromszint{ névényallomanyt kell klalakitani és fenntartani,

d) az éplilet kereskedelmi célt bruttd szintteriilete nem haladhatja meg az 1000 m2-t,
e) a & rendeltetésii épiiletet kiszolgald vagy kiegész/ts funkcick onallé épliletben nem helyezhetk el,
(6) A Vi-2/03 épltési dvezetben:
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Bérleti szerzodés

amely létrejétt egyrészrél a

Budapest Févaros XVIIL keriilet Pestszentlérinc- Pestszentimre Onkormanyzata (székhely:
1184 Budapest, Ull6i ut 400., adészam: 15735818-2-43, KSH széma:15735818-8411-321-01,
képviseli: Szaniszlé Sandor polgarmester) mint Bérbeadé (tovabbiakban: Bérbeadd),

masrészrol az

............... (szekhely: .............., cégjegyzékszdm: ................, ad6észdm: .............
statisztikai szamjel: ................. ,képviseli: ............... ), mint Bérlé (tovibbiakban: Bérls)

- a tovabbiakban Bérlé és Bérbeado egyiittesen: Felek - kézott alulirott napon és helyen, az alabbiak
szerint.

PREAMBULUM

Bérbeadd Képvisel§-testiiletének ....... {2023. (....) szdmu hatirozatdban (tovabbiakban: Hatarozat)
nyilvanos palyazatot irt ki a tulajdonaban 4ll6, Budapest XVIII. keriilet, 149914 hrsz. alatt
nyilvantartott kivett lakohdz, udvar, lizem megnevezésii 975 m? alapteriiletii ingatlan/ 975 m?
alapteriilet(i ingatlanon talathaté 46 m® alapteriilet(i helyiség, 23 m? alapteriiletii raktar és az ingatlan
udvaranak hossziitava, legaldbb ... év id6tartamd .......... torténd hasznositasira. Felek rogeitik,
hogy Bérl6 eredményes és érvényes palyazatot nytitott be, melynek alapjan jelen Bérleti szerzdést
(tovabbiakban: Szerzédés) kotik.

L A Szerz6dés targya

1. Felek megallapitjak, hogy Bérbead tulajdondban 4ll a Budapest XVIII. keriilet Cl16i at 521.
szam alatti, 149914 helyrajzi szdm alatt nyilvantartott kivett lakohdz, udvar, iizem
megnevezest ....... m?2 alaptertiletii ingatlan (tovabbiakban: Bérlemény).

2. Bérbeado az I.1. pontban kortilirt Bérleményt bérbe adja BérlS részére ................ céljara.

IL A szerzodés hatilya

1. A bérleti szerzédés hatarozott idére, jelen szerzddés alairasatol szamitott . ... (azaz ...) évre
jon 1étre.

2. Jelen Szerz6dés a hatarozott id6 elteltével megsziinik, illetve Bérld kérelmére abban az
esetben meghosszabbithat6, ha a meghosszabbitasat lehetévé tévé nemzeti vagyonrél sz6l6
2011. evi CXCVL térvény (tovabbiakban: Nvtv.) szerinti, illetve a Felek jogviszonyéra
iranyado egyéb jogszabédlyok szerinti feltételek maradéktalanul fennéllnak, és Bérlé a
szerzOdés lejarta el6tt 2 hénappal jelzi hosszabbitasi szandékat.

3. Amennyiben Bérl6 jelen Szerz6dés lejartat megelSzSen jelzi Bérbeado felé szandékat a bérleti
jogviszony folytatasara, ugy a Bérbeadd a Bérlé kérelmét az elbiralaskor hatéalyos jogszabélyi
rendelkezések figyelembevételével birdlja el. '
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4.

Felek rogritik, hogy a jelen Szerz6dés az Nvtv. 11.§ (10) bekezdése szerint kizar6lag abban
az esetben hosszabbithaté meg legfeljebb 5 évvel, ha jelen Szerzédés fennallasa alatt Bérld
valamennyi kételezettségét szerzodésszertien, késedelem nélkiil teljesiti.

III. A bérleti dij megallapitasa

. A Bérlé a Bérlemény hasznalataért bérleti dijat koteles fizetni. A bérleti dij Gsszege

megegyezik a Bérld 4ltal benyjtott pélyazataban megajanlott ...,-Ft/h6, azaz
........... forint/ho dsszeggel.

Bérbead6 sajat tevékenységén belill nem tette adokdtelessé a bérbeadast, igy a bérleti dijra
nem szamit fel AFA-t.

A bérleti dij dsszegét Bérbeadd minden év janudr els6 napjaig visszamendlegesen az inflacid
(fogyasztoi arindex) mértékével korrigalja, melyr6l Bérlot értesiti.

Bérlé vallalja, hogy a TL1. pontban meghatirozott, majd az évente a II1.3. pont alapjan
korrigdlt bérleti dij Ssszegét a bérleti dij Ssszegérol kiallitott szamlan szereplé hatarnapig a
Bérbeadd 10401024-00031172-00000008 szamu koltségvetési szamlajara megfizeti. Az
4tutalassal torténd teljesités napja az dsszeg Bérbeado szamlajan torténd jovairasanak napja.
Amennyiben Bérl§ a fizetési hatarid6t elmulasztja, igy Bérbeadd a késedelem minden napjara
késedelmi kamatot szamithat fel.

Felek megéllapodnak abban, hogy Bérlé a pélyazati aj anlatdban meghatarozott felujitasi
munkakat sajat koltségén elvégzi. Az elvégzett  felujitasi munkak koltségét
nettd ....oevveeeees - Ft dsszegig a fizetendd bérleti dij Osszegébe Bérbeadd beszamitja. A
felnjitasi munkakra forditott koltségeket Bérl6 szamlaval igazolja.

Abérleti dijat a Bérbeadd a bérbeszamités idején ........... egyszer szamlazza, els6 alkalommal
jelen Szerzédés alairasat kdvetd honapban idGaranyosan. A Bérbeadd a szamlan feltiinteti,
hogy a szamla kiegyenlitése pénziigyi teljesitést nem igényel. Az i gazolt felujitasi koltségek
elszamolésat kdvetden a bérleti dijat Bérld havi részletekben el6re koteles fizetni.

IV.  Felek jogai, kitelezettségei

. Bérl§ vallalja, hogy a Bérleményt rendeltetésszeriien, jelen szerzédés el6irasainak, a

bérbeadoi rendelkezéseknek, valamint a meghatérozott hasznositasi célnak megfeleléen
hasznalja.

A bérleti jogviszony tartama alatt Bérl6 viseli a Bérlemény fenntartasaval és lizemeltetésével
kapcsolatos valamennyi kéltséget, koteles a Bérleményhez tartozd koziizemi méréorak sajat
névre torténd atirasarol gondoskodni a birtokba adast kdvetd 30 napon belil.

A Bérlemény birtokbaadaséra a Szerzddés aldirasat kovetd 15 napon beliil keriil sor, melyrdl
Felek birtokbaadasi jegyzOkonyvet vesznek fel. '

Bérlé tudomasul veszi, hogy Bérbeadé a Bérlemény vonatkozasdban Bérld részére sem
elébérleti jogot, sem bérleti opcidt nem biztosit.

Bérlé tudomasul veszi, hogy a Bérleményt nem idegenitheti el, nem terhelheti meg, a
Bérleményen végzett barmely felujitas, beruhazds, atalakitas elvégzése nem eredményezi
Bérlé ingatlan-nyilvantartason kiviili tovabbi tulajdonszerzéset.

Felek megallapodnak tehat, hogy sem a Bérbeadd engedélyével, sem az engedélye nélkiil
végzett épitési, beruhazasi, atalakitdsi, felujitasi tevékenység nem eredményezi az
Bérlemény tulajdonjogénak, illetve tulajdoni hanyadénak Beérlé altali megszerzését. Felek a
koz0s tulajdon keletkezését kifejezetten kizarjak.

A felujitasi-atalakitasi munkalatok palyazati anyag szerinti elvégzéséhez a Bérbeado jelen
szerzédéssel tulajdonosi hozzajarulasat adja, mely nem helyettesiti a sziikséges hat6sagi
engedélyezési eljaras Bérl6 altali kezdeményezését és lefolytatasat.

Bérlé a Bérbeadd eldzetes hozzajarulésa nélkiil a I11.6. pontban foglalt munkalatokon kiviil a
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10.

11.
12.

13.

14.

D e

Bérleményben atalakitdst és a rendszeres hasznélattal egyiitt jaro karbantartasi, felujitasi
munkak kivételével értéknovels beruhdzast nem végezhet. A rendszeres karbantartasi,
fehjitasi, valamint a hozzajérulassal elvégeztetett munkalatok elvégzése és azok valamennyi
koltsége megtéritési igény nélkill Bérlét terheli. Bérld az értéknoveld beruhdzasokrol és
felujitdsokrol hivatalos tajékoztatast ad Bérbead6nak.
Bérl6 tudomasul veszi, hogy csak azon munkalatok értéke keriil beszamitasra, amelyek a
Bérlemény értékét hosszitavon ndvelik és amelyek az eldzetes egyeztetés soran
Jjegyzbkdnyvbe keriiltek. Bérl6 eziton nyilatkozik, hogy az altala becépitett, elszamolas targyat
keépez§ eszkozoket, épitGanyagokat stb., a Szerzédés lejartakor nem szallithatja el, nem
szerelheti le.
Felek a felujitdsi munkalatok elkésziiltét kdvetden — a 1116 pontban hivatkozott elszamolas
részet is képezé — jegyzOkonyvet vesznek fel. A jegyzOkdnyv mellékletét képezik a
Bérleményrd] késziilt fényképfelvételek is. A Bérls vallalja, hogy a birtokbavételt kivets 5
napon beliil a Bérleményre vagyonbiztositast kot. Bérbeadét a bérlet fennallisa alatt
kellékszavatossag nem terheli.
Bérls vallalja, hogy a feltjitasi munkalatokat elvégzi: . ....-ig.
Berl$ az elvégzett feltjitési, atalakitdsi munkakrol azok befejezését kovets 60 napon beliil
koteles Bérbeadd felé elszamolni. Az elszamolhato kéltségeket BérlS tételes szamlaval,
koltségvetési kiirdssal, miiszaki leirdssal igazolja. Bérbeado és Bérld a Bérbeadd altal
véglegesen elfogadott tételekrdl (tovabbiakban: Elszamolhaté Osszeg) kbzdsen jegyzSkonyvet
vesznek fel, mely alapjan a jovébeni bérleti dijakbdl a feldjitasra forditott Osszeg elszdmoldsa
megtorténik. Az elszdmolasig a bérleti dij Osszegérél Bérbeadd havonta szamlat allit ki,
melyet Berld a szamla kiallitasatol szamitott 15 napon beliil kiegyenlit.
Az elszdmolast kdvetben az Elszamolhaté &sszeg bérleti dijba torténd teljes beszamitasaig
Bérbeadé évente egy alkalommal olyan szamlét 4llit ki, amely nem igényel pénziigyi
teljesitést. A teljes Elszamolhatdé Gsszeg beszamitasat kovetSen Bérbeadd havonta allit ki
fizetési teljesitést igényld szamlat.
Bérlé a bérleti szerzédés megsziinésekor a Bérleményt legaldbb a felbjitassal létrehozott
miiszaki szinvonalon (az amortizacié figyelembevételével) adja 4t Bérbeadénak.
Bérl¢ vallalja, hogy
— aBérleményben a sziikséges dllagmegdvasi és karbantartasi munkakat elvégzi,
— amikor a tevékenysége egyéb, mas jogszabalyok altal eldirt engedélyek birtoklasat
teszik sziikségessé, illetve a tevékenység folytatasa létesitési engedélyhez kotétt, ugy
azok megszerzése a tevékenység megkezdésének eléfeltétele, amelyek beszerzése a
kételezettsége,
— afelujitas ideje alatt Bérbeado részére, eldzetes idSpont egyeztetés alapjan személyes
megtekintést biztosit.

V. Megsziinési okok

. Felek rogzitik, hogy a Szerz8dés koz6s megegyezéssel barmely id6pontban megsziintethets.

Jelen Szerz6dést a Bérbeado jogosult kartalanitas nélkiil és azonnali hatallyal felmondani, ha
a Bérlo
— a IIl.4. pont szerinti fizetési kitelezettségét a fizetési hataridSre nem, és kétszeri
felszolitast kovetSen sem teljesiti,
— Jjelen Szerz6désben foglaltakat nem tartja be.

VI.  Vegyes rendelkezések

. A Felek a Szerzédés teljesitésével kapcsolatban minden nyilatkozatot, értesitést irasban

kotelesek k6z0lni. A Felek a szerz8déses nyilatkozataikat egymdassal szem¢elyes atadassal,
3

Wy

/




4 | szama melléklet Tervezet

vagy a Szerzédésben rogzitett cimre feladott konyvelt postai killdeményben kotelesek
kozoIni. A Felek a Szerzédésben rogzitett adataikban bekdvetkezett valtozasokrdl egymast
haladéktalanul irasban kotelesek tajékoztatni. A tajékoztatds elmulasztdsdbol szarmazo
barmilyen jogkévetkezmény a mulaszté Felet terheli.

A kapcsolattartasra kijelolt személyek:
A Bérbeado részérdl:

cégnev Budapest  Foévaros  XVII.  kerilet
Pestszentlérinc-Pestszentimre
Onkorményzata

kontakt személy:

cim: 1184 Budapest, Ull8i ut 400.

telefon: 296-1300/1821

e-mail:

Bérlo részérdl:
cégnév

kontakt személy:
cim:

telefon:

e-mail:

2. Bérbead6, mint magyarorszagi dnkormanyzat, Bérld, mint Magyarorszagon bejegyzett, jogi
személyiséggel rendelkezd gazdasagi tarsasag kislén-kiilon kijelentik, hogy minden tovabbi
nélkiil jogosultak jelen Szerzédés joghatalyos megkétésére, annak sem jogi, sem egycb
akadalya nincs.

3. Bérl§ jelen Szerzédés aldirasaval nyilatkozik arrdl, hogy az Nvtv. 3. § (1) bekezdés 1.
pontjaban meghatérozott atlathat6 szervezetnek mindsiil és vélalja, hogy ezen nyilatkozatban
foglaltak valtozasa esetén a valtozasrol haladéktalanul taj ékoztatja Bérbeadot. Felek rogzitik,
hogy Bérbeadét azonnali hatdlya felmondasi jog illeti meg, ha Bérlé a jelen pontban
meghatéarozott nyilatkozatot valotlan tartalommal tette meg vagy a nyilatkozatban foglaltak
véltozasara vonatkozé tajékoztatasi kotelezettségét elmulasztja.

4. Bérlé valialja, hogy az atengedett nemzeti vagyont a szerzédési elbirasoknak megfelelen
hasznalja, tovabba, hogy a hasznositasban - a hasznositval kézvetlen vagy kozvetett moédon
jogviszonyban 4ll6 harmadik félként - kizarolag természetes személyek vagy atlathatd
szervezetek vesznek részt. S

5. Felek kotelezettséget vallalnak, hogy a jelen Szerz6désben rogzitett és annak teljesitése soran
egymas tudomdséra jutott kapesolattartasi adatait kizarolag jelen Szerz8déshez kapesolodoan,
annak teljesitéséhez sziikséges mértékben, az adatvédelmi jogszabalyoknak és elvarasoknak
megfelelden kezelik. Az adatkezelés részletei a Bérbeadd részérél az Onkorméanyzat
honlapjan a kozérdekil/ adatvédelmi (GDPR) Informacidk oldalon, az Adatkezelési fiiggelék
szerzédésekhez elnevezésii dokumentumban, tovabba az Adatkezelési tdjékoztatoban
érhet6ek el. Felek jelen Szerz6dés alirasdval kijelentik, hogy a fenti dokumentumokban
foglaltakat megismerték, tudomasul veszik és elfogadjak.

6. A Szerzddés csak irasban mddosithatdé. Nem mindsiil szerzédésmodositasnak, ha Felek
cégjegyzékben nyilvantartott adataiban, kapcsolattartok adataiban kovetkezik be valtozas. Ez
esetben Felek a véaltozasokrél egymast irasban értesitik.

7. A Szerzédésben nem szabalyozott kérdések tekintetében a Polgari Torvénykonyvrdl szold
2013. évi V. tdrvény, az Nvtv. és a vonatkozé jogszabdlyok - ideértve kiilondsen, de nem
kizardlagosan a Budapest Févaros XVIIL  kerilet Pestszentlérinc- Pestszentimre
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Onkorményzata Képvisel6-testiiletének az Onkorményzat vagyonérdl, a vagyontargyak feletti
tulajdonosi jogok gyakorlasardl szold 15/2013. (V.31.) énkorméanyzati rendeletét is - eldirasai
az iranyadok.

8. A Szerz8désbil eredd jogvita esetére a Felek kolesndsen kikdtik a Budapesti X VIIL és XIX.
Keriileti Birosag kizarolagos illetékességét.

9. Jelen Szerz6dés a mindkét £é] altal térténd alairdsdnak napjan 1ép hatalyba.
Jelen Szerz6dést a Felek elolvasis és egyezd értelmezés utan, mint akaratukkal egyezot

helybenhagyoélag alairtdk.

Budapest, Budapest,

Budapest Févaros XVIIL. keriilet

Pestszentlirinc-Pestszentimre Bérlo
Onkormanyzata képviseli:
Bérbeado

képviseli: Szanisz]6 Sandor polgirmester
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