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OSSZEFOGLALAS

Ujbuda Polgarmesteri Hivatal
Varosgazdalkodasi Igazgatosag
Vagyongazdalkodasi Osztaly

1113 Budapest, Zsombolyai u. 5. I1. emelet 206.

Tisztelt Holgyem/Uram!

Az Ondk megbizasabol az IDD Budapest Kft. elkészitette a szakvéleményt az 1116 Budapest,
Fehérvari at 213. szam alatti, 43015/7 helyrajzi szamu ingatlan (tovabbiakban: ingatlan)
értekbecslésérol. Az értékelés célja a kijeldlt ingatlan aktualis piaci értékének meghatarozasa
volt.

Az Eszkozértékelok Eurdpai Csoportja (TEGOVA) altal, az EVS 2016 (Eurdpai Ertékbecslési
Szabvanyok 2016) kiaddsdban meghatarozottak szerint a piaci érték definicidja a kovetkezo:

»~Az a becsiilt Osszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdoz gazdat cserélhet egy
hajlandosagot mutatd vevd és egy hajlandosdgot mutatd eladd kozott megfeleld marketing-
tevékenységet kovetd, fliggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek tajékozottan,
koriiltekintden, és kényszer nélkiil jartak el.”

A vagyontargyak értékének meghatarozasara a szakirodalom harom nemzetkozileg elfogadott és
alkalmazott értékelési modszert ajanl: a piaci Osszehasonlitdo adatokon alapuld, a koltség és a
hozam alapt megkozelitést, mely a fejlesztési teriiletek esetében az ugynevezett maradvany-elvii
megkozelitésre cserélddik. Az egyes konkrét esetekben alkalmazandd modszer megvalasztisat
az ¢értékbecslés célja, az értékelendd vagyontargy jellege és a moddszer adatigénye is
befolyasolja.

ERTEKKEPZES

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasara az IDD Budapest Kft. szakértdi jelen esetben —
tekintettel az értékelt vagyontargy egyedi adottsagaira — a piaci Osszehasonlité adatokon
alapul6 és a hozamelvii megkdzelitést tartottak alkalmasnak, valamint meghataroztak az értéket
a felépitmények bontasat feltételezo fejlesztési telekre vonatkozoan.

ALAPADATOK

A Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta az ingatlan friss tulajdoni lapjat, hiteles foldhivatali
térképmasolatot nem adott at, csak az Ujbuda Térinformatika Térkép elnevezésii
dokumentumot, ezért ezt hasznaltuk fel a szakvéleményben az ingatlan beazonositasara.

Az értékelt ingatlan jelenleg piacként tizemel. Az iizletek egy része hasznalatban van, de arra
vonatkozoan nincs informacionk, hogy azokat milyen feltételekkel hasznalhatjak a bérlok.
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Megbizénk rendelkezésiinkre bocsatott egy bérleti dijas kimutatast, mely szerint a havi bevétel
kb. 2,16 M Ft. Bérleti szerzédéseket nem bocsatottak rendelkezésiinkre, igy azok értékre
gyakorolt esetleges hatasat vizsgalni nem tudtuk.

A felépitmények belsé megtekintésére nem nyilt lehetdségiink. Megbizonk rendelkezésiinkre
bocsatott egy felujitasi koltségbecslést, melynek tartalmat elfogadtuk és figyelembe vettiik az
értékelés soran, annak realitdsat a belsé szemle hianya, illetve az erre vonatkozé felmérésiink
hianya kovetkeztében nem ellendriztiik.

A szakvélemény elkészitése soran azt feltételeztiik, hogy az ingatlan tulajdoni viszonya
rendezett, forgalomképes, szabadon atruhazhato.

Az ingatlan tulajdoni statuszat a 2021. majus 13-i keltezésti, nem hiteles tulajdoni lap masolat
adatai alapjan azonositottuk.

Szakérténk az ingatlanon 2021. majus 21-én helyszini szemlét tartott. Igy ezen iddpontot
tekintjiik a szakvélemény érvényes datumanak.

Az értékbecslés soran alkalmazott feltételezések, meghatarozasok:

e Az értékbecslés célja a Megbizo tajékoztatasa a nevezett ingatlan aktualis piaci
értékének meghatarozasa;

e Azingatlant, mint teljesen tehermentes ingatlant értékeltiik;

e Az ingatlan kozmiivesitettségére vonatkozé informaciot mem kaptunk a
Megbizotol, ezért az arra iranyulé feltételezéseink az E-kozmii oldalon 1évo
tajékoztato kozmiutérképrol szarmaznak;

e Az ingatlant jelenleg bérlet utjan hasznositjak, a bérleti szerzédéseket nem kaptuk
meg, igy azok ingatlan értékére gyakorolt esetleges hatasat vizsgalni nem tudtuk;

e a felépitmények belsé6 megtekintésére nem nyilott lehetoségiink, Kizarélag kiviilrol
tudtuk szemlézni azokat, igy a szakvéleményben tett megallapitasok a kiilsé
szemle tapasztalatan, illetve a megbizo felujitasra vonatkozo adatszolgaltatasan
alapulnak;

o Az érték meghatarozasa soran figyelemmel voltunk a palyazati Kkiirasban
részletezettekre, miszerint a felépitmény bontasa esetén az uj épiilet foldszintjén
lakofunkcié nem alakithatéo ki (a palyazati Kkiiras az ingatlan épiileteit
felujitandoként, vagy bontandoként jeloli).
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MEGHATAROZOTT ERTEKEK

Az ismertetett modszerekkel és feltételekkel az 1116 Budapest, Fehérvari ut 213. szam alatti
43015/7 helyrajzi szamu ingatlan értékére a kovetkez6 eredményt kaptuk:

piaci 6sszehasonlitd L, L, .
. , , o as hozam alapon szamitott telekérték csokkentve a
ingatlan megnevezése modszerrel szamitott érték, o o
Ft érték, Ft bnontasi koltséggel, Ft
0% 50% 50%
1116 Bp. XI. ker. Fehérvari Ut 213. hrsz.: 470 000 000 365 000 000 348 000 000
43015/7
Elfogadasra javasolt piaci érték, Ft 360 000 000

A meghatarozott érték tehermentes ingatlanra vonatkozik és netté érték.

Felhivjuk a figyelmet, hogy bar a COVID-19 vilagjarvany miatt az értékképzés soran
ovatos megkozelitést alkalmaztunk, de a jarvany jelenleg ismeretlen kimenetele és hatasai
kovetkeztében a megallapitott érték a szokasosnal lényegesen nagyobb bizonytalansagot
tartalmaz! A Kkoronavirus esetleges hatasai kovetkeztében felmeriilo jelentos
értékvaltozasért felelosséget nem tudunk vallalni! Ezt a tényt kérjiik figyelembe venni a
szakvélemény felhasznalasa soran!

Budapest, 2021. majus 28.

Csakvari Tamas
Ingatlanvagyon-értékel6

.,.', ..................

“eS7ab6 Tibor™
ligyvezetd igazgato
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1. AZ INGATLAN GAZDASAGI KORNYEZETE

1.1. AZ INGATLAN MAKRO KORNYEZETENEK ISMERTETESE

A keriilet altalanos adatai:

Varosrész: Ujbuda (Lagymanyos)

Tertlet: 33,49 km?

Népesség: Osszesen: 148517  f9
(2019.)

Budapest XI. keriilete (2005 6ta hivatalosan Ujbuda) a févaros legnépesebb keriilete. A
valtozatos domborzati és arculatii dél-budai keriilet kozlekedési értelemben a févaros nyugati
kapuja. A helyi szervek 1934-ben kezdték meg miikodésiiket. 1950-ben, Nagy-Budapest
létrehozasakor érte el mai méretét, miutan hozzacsatoltak Albertfalvat és Kelenvolgyet.
Népessége 1960-as évektol az 1980-as évekig tartd lakotelep-épitések nyoman ismét jelentdsen
gyarapodott.

Ujbuda Buda déli részén fekszik. Eszakkeleti iranyban a Duna, ezéltal az V. és a IX., délkelet
felé szintén a Duna altal a XXI. kertilet, délen a XXII. kertilet hatarolja. Nyugaton Budaoérssel,
¢szakon a XII. és az 1. keriilettel szomszédos. Négy Duna-hidja a pesti oldalon a IX. keriilettel
kapcsolja 0ssze. Teriilete 33,49 km?, amivel nyolcadik a keriiletek soraban.

Ujbuda északi hataran éallnak a Budai-hegység déli vonulatanak tagjai: a Duna-parton
magasodik a 235 méteres tengerszint feletti magassagot elérd (a kornyezd terep szintjétol
szamitva 140 méteres) Gellért-hegy, ami a Duna felé meredeken, nyugat felé¢ pedig lankasan
lejt. Nyugati végpontja Kis-Gellért-hegy néven ismert, magassaga 168 méteres. A Gellért-
hegyet egy észak-déli iranyt torés valasztja el a 266 méteres Sas-hegytdl. Mindkét
kiemelkedés — magassaguk alapjan egyébként valgjadban dombok — jorészt dolomitbol all. A
kertilet legnyugatibb kiemelkedése, az északnyugati hataran alld6 Rupp-hegy a zommel Budaors
hatarain beliil es6 Csiki-hegyek vonulatanak a tagja.

A Hosszu-rétrél ered a Hosszaréti-patak (vagy Koé-ér) egyik aga, amely dél felé halad a
varoshatar mentén, majd a Biatorbagy feldl érkezd vizekkel egyesiilve kelet felé fordul, atszeli
Kéérbereket és Péterhegyet, majd Kelenvolgy és a XXII. kertilet hatara mentén haladva éri el a
Dunat. Természetes alloviz nincs a keriiletben: a mar feltoltott Lagymanyosi-to6 a hid- és
gatépitések nyoman jott létre a Dunabdl, a Feneketlen-to és a Kelenvolgyi Kék-to pedig
korabban agyagbanyaként funkcionalt. A Hosszuréti-patak felduzzasztasanak eredménye a
Kéérberki-to.
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Ujbuda a févaros legnépesebb keriilete: lakossdga 148 517 f6 (ezzel — Budapestet nem
szdmolva — Magyarorszag negyedik legnagyobb telepiilése lehetne).

A keriiletben 78 059 lakas taladlhato, melyek zome kétszobas. A bels6 részek (mintegy 25 000
lakas) tobbnyire 1945 elott épiiltek. A kiilsbb teriileteken a Kadar-korban épiilt lakételepek
(25 000 lakas) mellett mintegy 20 000, zommel az 1980-as években épiilt maganhaz osztozik.

A keriilet Budapest nyugati kapuja, a varos nyugati irdnyu kozati forgalmanak a kivezetdje: a
Budaérsi ut folytatasa az M1-es és M7-es autopalyak kozos szakasza, valamint innen indul a
nyugati iranya 1-es (Budadrsi ut), a délnyugatra vezetd 7-es (Balatoni ut) és a dél felé halado
6-os féut (Szerémi 1t). Ujbuda jelentds kozlekedési csomépontjai kozé tartozik a XII. keriilet
hataran fekvé BAH-csomdpont, a Moricz Zsigmond kortér, a Kosztolanyi Dezs6 tér és a Szent
Gellért tér. A pesti oldallal harom kozuti hid koti 6ssze a keriiletet (Szabadsag hid, Pet6fi hid,
Rékoczi hid), de tervezik egy vagy két Csepelre vezetd hid megépitését is, amelyek Kelenfold
deéli részérdl (Galvani hid) és Albertfalvarél indulnanak (Albertfalvai hid).

A keriilet kozosségi kozlekedésének feladatat a Budapesti Kozlekedési Kozpont Zrt. latja el
metrdval, villamosokkal és autdobuszokkal, igen kiterjedt halozatot alkotd és nagy forgalmu
viszonylatokkal. Szentimrevaros nyugati peremén teriil el a BKV kelenfoldi autobuszgarazsa.
A kelenfoldi villamosremiz a Bartok Béla ut végén, a Budafok kocsiszin a Fehérvari ut
Albertfalvai végén talalhato.

2006-ban megkezd6dott a 4-es metrd épitése is, amely szintén a pesti belvaros felé teremt
kapcsolatot a keriilet sulyponti jellegii, északi részén keresztiil. Enyhiti Ujbuda féutvonalainak
(Tétényi ut, Fehérvari at, Bartok Béla t, Bocskai ut) zstfoltsagat, aminek kdvetkeztében
csokkenhet a magas 1égszennyezettség. 2014. marcius 28-an nyilt meg az elsd szakasza, ami a
Kelenfold vasttallomast és a Keleti palyaudvart koti 0ssze, atszallasi lehetdséget biztositva a
Keleti palyaudvarnal a 2-es, Kalvin térnél pedig a 3-as metrora. A kertiletben épiilt fel a metrd
6t megalldja (Kelenfold vasutdllomas, Bikas park, Ujbuda-kézpont, Méricz Zsigmond kortér,
Szent Gellért tér), valamint a remiz és az irdnyitokozpont a végallomas kozelében. A
metroépités bizonytalan jovdjl, harmadik fazisdban a tervek szerint tovabbi két megalld épiil
majd nyugat felé, a gazdagréti és madarhegyi lakdovezetbe.

(forras: wikipedia)
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A kovetkezd térkép az értékelt ingatlan Keriileten beliili elhelyezkedését mutatja. (Forrds:
Google Maps)
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Az értékelésbe vont ingatlan a XI. keriilet Albertfalva elnevezésti részén, a Kopaszi gattol
hozzavetélegesen 3,00 km-re, a Savoya parktol kb. 1000 méterre talalhato. Az ingatlan
kornyezetében jellemzden panelépiiletek vannak, de a szomszédsagaban talalhat6 a Lidl aruhéz
¢€s egy ovoda.

Az ingatlan tomegkdzlekedési kapcsolatai jonak mondhatok, a Fehérvari uton az ingatlantol kb.
180 méterre a 114, 213, 214 jelzéshi autdbuszjaratok, és a 1, 17, 19, 41, 47 jelt villamosok allnak
meg,

A személygépkocsival torténé megkdzelités a Fehérvari Gtrol lehetséges. A parkolés kozteriileten
lehetséges, parkolohely korlatozott szamban all rendelkezésre.

A keriiletrész infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kozintézmények, az egészségiigyi, az oktatasi, a
kulturélis, a kereskedelmi €s az egyéb létesitmények a megtalalhatok.

1.2. ERINTETT INGATLANPIACI KORNYEZET

AKTUALIS GAZDASAGI KORNYEZET ROVID BEMUTATASA

A koronavirus-jarvany miatt a hazai gazdasag 5 szazalékkal esett vissza 2020-ban, ezzel a
gazdasagi teljesitmény az EU atlaganal kedvezObben alakult. A jarvany mésodik hullamaban
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az ipar és egyes szolgaltaté agazatok (informacié ¢és kommunikacid, pénziigy) ellenallonak
bizonyultak, a 2021. évi GDP novekedés pedig az MNB tavaszi eldrejelzése szerint 4—6
szazalék kozott alakulhat. A novekedésre és a kereskedelmiingatlan-piaci folyamatokra lefelé
mutatd kockazatot jelent, hogy 2021. marcius elején megérkezett Magyarorszagra a jarvany
harmadik hulldma, amely ismét szigorubb korlatozo intézkedések bevezetését tette
sziikségessé. Az atoltottsagtol és igy a gazdasag ujrainditasanak id6zitésétdl fliiggéen a masodik
vagy harmadik negyedévt6l azonban élénkebb gazdasagi novekedés varhato. 2020 soran, az
ipar-logisztika kivételével, minden kereskedelmiingatlan-szegmensben csokkent a kereslet, a
foglaltsagikihasznalatlansagi adatok romlottak. Bérleti dijcsokkenés ugyanakkor egyelére csak
a kiskereskedelmi szegmensben mutatkozott. Az ipar-logisztika szegmens éves kereslete
rekordot dontott, a jarvany hatasara er6sodo internetes kereskedelem és az atalakulod ellatasi
lancok a raktar- és logisztikai teriiletek iranti igényeket is novelték, aminek koszonhetéen a
kihasznalatlansagi rata alacsony, 2 szazalékos szinten maradt 2020. év végén. A Lakas- és
Ingatlanpiaci Tanacsad6é Testiilet (LITT) tagjai az ipari-logisztikai fejlesztésekben novekedést
varnak, az elmult évek erds irodafejlesztési aktivitasaban pedig mérséklodést. Ezzel egyiitt az
irodapiac kihasznalatlansagi ratajaban tovabbi ndvekedés varhaté a kovetkezd 1-2 évben.
Elére tekintve heterogén kép rajzolodhat ki: a felépiilé irodak ugyan lassabban, de feltdltddnek,
a régebbi ingatlanok bérleti dijai pedig csokkenni fognak, a kihasznalatlansag pedig ndhet a
szakemberek szerint. A szalloddk, a vendéglatdo és egyes kiskereskedelmi iizlettipusok
forgalomkiesése tovabbra is jelentés, ezen szereplok a korlatozasok miatt kies6 forgalom
fennmaradésaval egyre kevésbé tudjak fenntartani miikodésiiket.

A hazai kereskedelmi ingatlanok 2020-as befektetési forgalma 41 szazalékkal alacsonyabb volt
az el6z6 évinél, ugyanakkor tobb szazmillio eurot tett ki az utazdsi korlatozasok és az
atvilagitasok akadalyoztatdsa miatt 2021-re tolodott adasvételek értéke. A LITT véleménye
alapjan a kivaras, a befektetési dontések elhalasztasa jellemzdvé valt, a befektetési aktivitas
novekedésének elindulasat 2021 végére és 2022 elejére varjak. Mindezek mellett 2020-ban is
torténtek nagy 6sszegli tranzakciok, amelyek az éves befektetési forgalom kozel felét adtak. A
tranzakciok értékének 52 szazaléka kotddott magyar befektetékhoz, ami kiegyenstulyozottabb
arany a megel6z6 két év 65 és 75 szazalékos szintjeihez képest. A befektetési hozamok évek
oOta tartd csokkenése megallt, 2019. év végéhez képest iroddk esetén 50, bevasarlokdozpontok
esetén 75 bazisponttal emelkedett, ipari-logisztikai ingatlanok esetén pedig nem valtozott az
elsédleges hozam. A hazai nyilvanos ingatlanalapok likviditasi helyzete stabil, a jarvany
tavalyi megjelenését a befektetési jegyek intenzivebb visszavaltdsa kovette ugyan, de
Osszességében a szektor nettd tokearamlasa pozitiv volt 2020-ban.

Az arfolyamhatas kisziirésével, a hitelintézetek kereskedelmi ingatlannal fedezett
hitelallomanya stagnalt 2020 soran. Az uj folydsitasok devizaaranya csokkent, amiben az NHP
Hajra! - nak volt nagy szerepe. A bankok érdemben szigoritottak az iizleti céli ingatlanhitelek
feltételein, mikdzben az ingatlanhitelek iranti kereslet is mérséklddott. A hitelfeltételek
szigoritdsdban az ipardg-specifikus kockazatok és a bankok kockazati tolerancidjanak valtozasa
egyarant szerepet jatszottak. 2021 elsé felére mar nem varhatd tovabbi szigoritas az
intézmények részérdl, ugyanakkor az egyes szegmensek kozotti prioritds megvaltozott, és a
laképark projektek mellett az ipar-logisztika szegmens keriilt el6térbe a finanszirozok
szemsz0geébol. A hitelintézetek kereskedelmi ingatlannal fedezett projekthitel-allomanyanak 47
szazaléka volt moratoriumban 2020. év végén, ezen beliil is a szallodafinanszirozasi hiteleknél
volt a legmagasabb, 77 szazalékos a moratdériumba Iépett hitelek aranya. A moratérium végét
kovetden szalloda és kiskereskedelmi szegmenshez kapcsolodo projekthitelek kapcsan mertil
fel leginkabb késedelembeesési kockazat, ezen hitelek allomanya 305 milliard forintot tett ki
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2020 végén. A bankrendszer tokeellatottsaga megfeleld szintii, a kereskedelmiingatlan-piacrol
eredd potencialis kockazatokat képes lesz kezelni.

IPARI-LOGISZTIKAI INGATLANOK PIACA

A jarvany masodik hulldmaban az ipar ellenallonak bizonyult, 2020. negyedik negyedévben a
termelés meghaladta az egy évvel korabbi szintet. A Budapest kornyéki ipar-logisztikai
teriiletek kihasznalatlansagi rataja 2020-ban is alacsony maradt, az év végére 2 szazalékon allt.
Az 1) atadasokat tekintve ebben a szegmensben is rekord volument hozott a 2020-as év, az
atadott teriiletek 84 szazalékara pedig mar elébérlet is volt. A szegmensben novekvo fejlesztési
aktivitas mutatkozik, igy 2021-ben is nagy atadasi volumen varhat6. Az ipar-logisztika piac
bérleti keresletét az uj igények dominaltdk, a bérlet megujitasokat nem tartalmazd nettd
kereslet 82 szazalékkal nétt az el6z6 évhez képest. A logisztikai szolgaltatas és kereskedelem
szektorok adtdk a teljes bérleti kereslet 61 szdzalékat. Budapest és agglomeracioja ipar-
logisztika piacdn a megnovekedett kereslet és az alacsony kihasznalatlansag segitette a bérleti
dijak szinten maradasat. A feldolgozoéipari aktivitas 2020 masodik felében helyreallt, azonban a
globalis félvezetohiany kovetkeztében a | Az aldgak hozzajarulasa a feldolgozéipari termelés
jarmiigyartas kedvezétleniil alakult az idei | volumenvéltozasahoz havonta

év elején. 1o Szézalékpont %

A jarvany masodik hullamaban az ipar
ellenallonak bizonyult, 2020. | s
szeptember—december kozotti idészakban a | .
termelés meghaladta az egy évvel kordbbi | —20
szintet. A jarvany fékezését célzo korlatozd | o

intézkedések kozvetleniil csak mérsékelten :ig

L-15
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F—30
F—-35
=—40

érintik az ipar termelési kilatésait, g 83838 8588%¢8 2 98
ugyanakkor 2021 elején a félvezet6hiany o
r b 4 r [=]
atmenetileg negativan befolyasolta a 2020 «
JamugyartaSt'_ Iparagl Sze,replok i SZCrll’l} B Elelmiszeripar E= Villamos ber. gyartasa
azonban a Kiesett termelés az év elsO == Elektronikai ipar mm Gumi-, miia- és ép. anyagipar
r ’ ’ mm Fémfeldolg., kohdszat B Jarmiigyartds
felében pOtOlhatO. [ZZ] Tobbi feld. ip. alag = Feldolg. ip. kibocs. valtozasa

(jobb tengely)

A Budapest kornyéki ipari-logisztikai Lforrds:KSH Het monitor
ingatlanok piacan novekvd fejlesztési aktivitds lathaté. 2020 végén Budapesten ¢és
monitorozott modern ipari-logisztikai ingatlanok allomanya. A szegmens kihasznalatlansagi
ratdja 2020 elsé negyedévében 0,9 szazalékpontos ndvekedést mutatott, de az év hatralévo
részében mMég az 0j atadasok mellett is csokkenni tudott, az 0j ingatlanok magas elObérleti
aranya ¢€s a jelentésen megnovekedett kereslet hatasara. A mutato 2 szazalékon allt az év végén
(8. abra). 2020 rekordév volt az ipari-logisztikai atadasok tekintetében 128 ezer
négyzetméternyi Uj teriilettel, ami 5,7 szazalékos boviilést jelentett. Az Gjonnan piacra érkezd
terliletek tilnyomd része (84 szédzaléka) az atadéasig bérlore talalt. A folyamatban 1évo
fejlesztések adatai alapjan 2021-ben 260 ezer négyzetmétert is elérhet az atadott allomany,
amelynek haromnegyede mar elébérleti szerzédésekkel le volt kotve 2020 végén.
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2020-ban 30 szazalékkal emelkedett a megkotott bérleti szerz6dések Osszeteriilete az ipari-

A Budapest és kornyéki ipari-logisztikai piac teljes
bérbeadasanak osszetétele a bérlék tevékenysége
szerint

100 v--
904 -
804 Eal
70 {5
60 -
509
404
309

I |ogisztikai szolgaltatas
E= Gyartas
I Szolgdltatas

EZA Késztermék forgalmazas
=1 Gyodgyszeripar
mmm Egyéb

Forrds: Cushman & Wakefield.

4 T T T T T T -0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

logisztikai piacon. 2020-ban 538 ezer
négyzetméter ipari-logisztikai
terliletre kotottek bérleti szerzOdést
Budapest ¢és agglomeracioja piacén,
ami 30 szazalékkal meghaladja az
el6z6 év keresletét. Az év keresletét
az 0j igények dominaltak, a bérlet
megujitasokat nem tartalmazo netto
kereslet 337 ezer négyzetméter Vvolt,
ami 82 szazalékos boviilést jelent és
torténelmi  rekordszint. Az ipari-
logisztikai ingatlanok iranti igények
novekedésében a jarvany hatdsara
erds6dd internetes kereskedelem ¢€s
az atalakulé ellatasi lancok jatszottak
f6 szerepet. Az elmult évekhez
hasonléan a logisztikai szolgaltatok

az ipari-logisztikai bérleti piac legaktivabb szerepl6i, hozzajuk kdthetd a teljes bérbeadas 39
szdzaléka. Fajsulyos szektor volt még a késztermék forgalmazds, a gyartas (19 szazalék) és a
(nem logisztikai) szolgaltatd szektor (18 szazalék). A kihasznalatlansag alacsony szintje és az
erds kereslet a bérleti dijak szinten maradasat segitették, a jellemz0 kindlati bérleti dijak az év

végén 4,6-4,8 euro/nm/ho6 savban mozogtak.

(részlet: mnb.hu/ - 2021.04.)
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2. AZ ERTEKELT INGATLAN RESZLETES BEMUTATASA

2.1. AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE, KORNYEZETE

Az értékelésbe vont ingatlan a XI. keriilet Albertfalva elnevezésii részén, a Fehérvari ut mentén
talalhato.

A kovetkezd mitholdkép az ingatlan pontos elhelyezkedését mutatja, forrds: Google Earth:

Sy Phi "T’:f',
Fenervanuti2d4:3: &

Az ingatlan kornyezete nagyvarosias lakotertiilet jellegii, jellemzdéen lakoépiiletek veszik koriil.
Kornyezetének infrastrukturalis €s kommunalis ellatottsaga jonak mondhato6.

2.2. AZ ERTEKELT INGATLAN BEMUTATASA

Az értékelt 43015/7 helyrajzi szamu ingatlan Albertfalva elnevezésii varosrészen talalhatod
beépitett teriilet. A (43015/6) helyrajzi szamu kivett Gt megnevezésii ingatlan hatarolja, amely
az elérheté informaciok szerint egy kozteriilet. Az ingatlannak négy bejarata van. Jelenleg az
ingatlant piacként hasznaljak. A bels6 piacteret négy darab épiilet hatarolja, amelynek egy
részében kiilonbozd vallalkozasok mitkodnek.

A telek teljes egészén térburkolat van, ndvényzet nincs. A teriilet karbantartott. A helyszini
szemle soran az épililetekbe vald bejutds nem volt lehetséges. Kiilsé megtekintés alapjan
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elektromos, gaz és csatorna kozmiivekre utald jeleket lattunk. Az értékelt ingatlan az E-k6zmi
nyilvantartasa szerint 6sszkozmiives. Szilard utburkolatu utrol megkozelitheto.

Az értékelt ingatlan az ingatlan-nyilvantartasban a 43015/7 helyrajzi szamon, Kivett piactérként
szerepel.

2.3. AZ INGATLANRA VONATKOZO HELYI EPITESI SZABALYZAT

A Keriilet érvényben 1év6 helyi épitési szabalyzata 16/2018. (V1.6.) XI.OK. rendelete alapjan
az ingatlan Ln-T-X1-GK-03 6vezeti besorolas ala tartozik. nagyvarosias, telepszerii beépitési
teriiletek, melyek els6sorban lako rendeltetésii épiiletek elhelyezésére szolgalnak. Az Gvezet
kereskedelmi, szolgaltatd rendeltetés, hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis
rendeltetések, kulturalis, kozosségi, szérakoztatd rendeltetések, szallas jellegli, igazgatas és
iroda, sport rendeltetés elhelyezését teszi lehetoveé.

Beépithetdségével kapesolatos fobb adatok a kdvetkezok:

Ln-T-XI-U1-06

6-ém:X-28,0-1,65-0,55-45

Nagyvarosias, jellemzden telepszerii beépitésii teriilet épitési dvezet szabalyozasi hatarértékei:
- Kialakithato legkisebb telekteriilet: 2.500 m?
- Legkisebb kialakithato telekszélesség: 35,00 m
- Beépitési mod: szabadon allo
- Terepszint feletti beépités mértéke: 60%

- Terepszint alatti beépités mértéke: 65%
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- Epitménymagassag: max. 8,0 m
- Szintteriileti mutatd: 1,6 m3/m?
- Legkisebb zoldfeliilet mértéke: 10%

2.4. AZ EPULET BEMUTATASA

A helyszini szemle alkalméval a telken négy darab épiilet volt lathatd. Ezek kb. 1998-1999
koriil éptiltek, foldszintes hasonlo alaprajzi és teriileti kialakitasuak, feltehetéen vasbeton pillér
vazzal és kitoltd falazattal késziiltek. Az épiiletek fiiggdleges teherhordo szerkezeteinél
silllyedésre utalo jeleket, ezeken repedéseket nem tapasztaltunk. Ertéket jelentsen befolyasold
karosodast nem lattunk. Az épiiletek kiils6 szemrevételezés alapjan kozepes miiszaki
allapotuaak.

> A nettd sszes alapteriilet: 1.431.20 m?

Epitési id6: 1998-1999

A relevans felujitas, atépités éve: nincs informacio

Alapozas: feltételezés beton/vasbeton sikalapozas
Szigetelés: nincs informacid
Falazat: falazott szerkezet

Vizszintes teherhord6 szerkezetek: ha van feltételezés szerint monolit vb. lemez

Tetd és fedése: magastetds kialakitast, cserép fedés;
Nyildszarok: fémszerkezetii kiils6 nyilaszarok
Homlokzat: klinker tégla

Bels§ valaszfalak: nincs informacid

Burkolatok: nincs informéacio
Falburkolatok: nincs informacio

Belso nyilaszarok: nincs informacio;

Fiités: feltételezhetden gazkazan;
Melegviz: nincs informacio;

Kozmiivek: E-kdzmii alapjan 6sszkozmiives;

YV V.V V V V V V V V V V V V V V V

Egyéb gépészet: helyenként split klima.

A Megbizonktdl kapott adatszolgaltatas alapjan az ingatlan hasznositasat végz6 Buda Hold Kft.
elkészittette a piac jelenlegi funkcigjat feltételez6 felujitasi programjat. A kapott kalkulacid
alapjan a fltési és elektromos halozat felujitasa, a nyilaszarok cseréje, a feliiletképzések és
térburkolatok megujitasanak becsiilt koltsége kb. 175 M Ft, melyre a koltségvetést készitd 35
%-os tartalékkerettel szamolt (igy a tervezett koltségvetés 235 M Ft + AFA).
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Az épiiletek alapteriilet kimutatdsat a kovetkezd tablazat foglalja dssze:

helyiségek alapteriilete m?2

megnevezés netté redl{k alt redukalt bérbez_l.dhat() bérbeadhaté
alapteriilet ter’ulet alapteriilet ter’ulet alapteriilet
aranya aranya
Foldszint
Bar 31,35 100% 31,4 100% 31,4
Uzlet 12,30 100% 12,3 100% 12,3
Tarolo 11,97 100% 12,0 50% 6,0
Bar + tarolo 25,74 100% 25,7 100% 25,7
Uzlet 26,00 100% 26,0 100% 26,0
Uzlet 32,63 100% 32,6 100% 32,6
WC 1,60 100% 1,6 100% 1,6
WC 1,60 100% 1,6 100% 1,6
WC 1,60 100% 1,6 100% 1,6
WC 1,75 100% 18 100% 1,8
Tarold 3,16 100% 3,2 100% 3,2
Uzlet 16,00 100% 16,0 100% 16,0
Tarold 10,01 100% 10,0 50% 5,0
Biifé 25,21 100% 25,2 100% 25,2
Uzlet 21,64 100% 21,6 100% 21,6
Tarolo 2,40 100% 2,4 100% 2,4
WC 1,35 100% 14 100% 1,4
WC 1,16 100% 1,2 100% 12
Mosdd 1,17 100% 1,2 100% 1,2
Kozl. 1,83 100% 18 100% 1,8
Iroda 2,23 100% 2,2 100% 2,2
Tarold 7,08 100% 7,1 100% 7,1
Tarold 2,46 100% 2,5 100% 2,5
Kozl 10,98 100% 11,0 100% 11,0
WC 3,32 100% 3,3 100% 3,3
Tarolo 2,25 100% 2,3 100% 2,3
Uzlet 19,69 100% 19,7 100% 19,7
Z61dségbolt 21,09 100% 21,1 100% 21,1
Husbolt 38,93 100% 38,9 100% 38,9
Tarold 11,04 100% 11,0 50% 5,5
Tarolo 2,56 100% 2,6 50% 1,3
WC 1,30 100% 13 100% 1,3
WC 1,30 100% 1,3 100% 1,3
Tarold 1,64 100% 16 100% 1,6
Kozl 1,26 100% 13 100% 13
Pizzéria 26,29 100% 26,3 100% 26,3
Uzlet 10,29 100% 10,3 100% 10,3
Husbolt 21,32 100% 213 100% 21,3
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helyiségek alapteriilete m?2

megnevezés netto reduk ale redukalt bérbez:dhat(') bérbeadhaté

alapteriilet ten:ulet alapteriilet tel:ulet alapteriilet

aranya aranya

Uzlet 26,00 100% 26,0 100% 26,0
Raktar 30,45 100% 30,5 50% 15,2
Viragiizlet 19,80 100% 19,8 100% 19,8
Hito 8,15 100% 8,2 50% 41
Hitd 13,88 100% 13,9 50% 6,9
Tarolo 2,60 100% 2,6 100% 2,6
wWC 2,86 100% 29 100% 2,9
Tarolo 19,06 100% 19,1 50% 9,5
Tarolo 17,39 100% 17,4 50% 8,7
Elekitr. 12,48 100% 12,5 0% 0,0
Uzlet 12,48 100% 12,5 100% 12,5
Hitd 15,45 100% 15,5 50% 7,7
El6tér 10,25 100% 10,3 0% 0,0
Tarolo 20,80 100% 20,8 50% 10,4
Tarolo 4,60 100% 4,6 50% 2,3
Tarolo 3,33 100% 3,3 50% 1,7
WC 2,42 100% 2,4 0% 0,0
Tarolo 2,33 100% 2,3 100% 2,3
Tarolo 10,17 100% 10,2 100% 10,2
Bér 22,79 100% 22,8 100% 22,8
WC 1,93 100% 19 100% 19
WC 1,92 100% 19 100% 19
WC 1,37 100% 14 100% 14
Oltdzé 4,62 100% 4,6 100% 4,6
No6i WC 7,58 100% 7,6 0% 0,0
Ffi. WC 7,96 100% 8,0 0% 0,0
Mosdé 3,28 100% 3,3 0% 0,0
Tarolo 2,45 100% 2,5 0% 0,0
Mosdo 2,92 100% 29 0% 0,0
Hentesaru 86,43 100% 86,4 100% 86,4
Hito 16,75 100% 16,8 100% 16,8
Raktar 26,00 100% 26,0 50% 13,0
Iroda 6,89 100% 6,9 100% 6,9
Mosdo 1,35 100% 14 100% 14
WC 1,35 100% 14 100% 14
wWC 1,44 100% 14 100% 14
Tarolo 1,44 100% 14 100% 14
Kozlekedd 1,60 100% 1,6 100% 1,6
Oltozd 6,95 100% 7,0 100% 7,0
Hiitd 6,92 100% 6,9 100% 6,9
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helyiségek alapteriilete m?2

megnevezés netto redl{k gt redukalt bérbez:dhat(’) bérbeadhaté

alapteriilet ten:ulet alapteriilet tel:ulet alapteriilet

aranya aranya

Gépészet 12,98 100% 13,0 0% 0,0
Hiitd 10,53 100% 10,5 50% 53
Téarold 31,97 100% 32,0 50% 16,0
Raktar 10,76 100% 10,8 50% 54
Gépészet 1,44 100% 14 0% 0,0
Raktar 28,41 100% 28,4 50% 14,2
Raktar 10,53 100% 10,5 50% 53
WC 1,29 100% 1,3 100% 1,3
Oltoz6 2,91 100% 2,9 100% 2,9
Tarold 3,88 100% 3,9 100% 3,9
Raktar 37,39 100% 37,4 50% 18,7
Uzlet 50,71 100% 50,7 100% 50,7
Viragiizlet 32,63 100% 32,6 100% 32,6
Elelmiszer bolt 60,56 100% 60,6 100% 60,6
Fodraszat 26,00 100% 26,0 100% 26,0
Elelmiszer bolt 40,67 100% 40,7 100% 40,7
Fagylaltozo 20,91 100% 20,9 100% 20,9
Mosdo 1,26 100% 1,3 100% 1,3
WC 1,69 100% 1,7 100% 1,7
WC 1,17 100% 1,2 100% 1,2
WC 1,19 100% 1,2 100% 1,2
WC 1,12 100% 1,1 100% 1,1
Oltoz6 3,94 100% 3,9 100% 3,9
Kozlek. 4,03 100% 4,0 100% 4,0
Uzlet 26,00 100% 26,0 100% 26,0
Raktar 18,21 100% 18,2 100% 18,2
Tarolo 4,35 100% 44 100% 4.4
Iroda 3,27 100% 3,3 100% 3,3
Uzlet 26,00 100% 26,0 100% 26,0
Konyha 9,74 100% 9,7 100% 9,7
Etelbar 11,32 100% 11,3 100% 11,3
Kozlek. 5,49 100% 55 100% 55
Tarolo 8,61 100% 8,6 50% 4.3
Biifé 19,05 100% 19,1 100% 19,1
WC 0,94 100% 0,9 100% 0,9
WC 1,22 100% 1,2 100% 1,2
WC 1,07 100% 1,1 100% 1,1
Mosdo 1,17 100% 1,2 100% 1,2
WC 1,17 100% 1,2 100% 1,2
Z61dségbolt 18,34 100% 18,3 100% 18,3
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helyiségek alapteriilete m?2
megnevezés netté L redukalt e bérbeadhaté
" teriilet .. teriilet ..
alapteriilet 2 alapteriilet 2 alapteriilet
aranya aranya

Savanyusag-bolt 10,45 100% 10,5 100% 10,5
Foldszint
osszesen 1428,3 1428,3 1198,1
értékelt
teriiletek
mindosszesen 1428,3 1428,3 1198,1
telek teriilete 2847

Megjegvzés: Tekintettel arra, hogy az épiiletekbe valo bejutas nem volt lehetséges, ezért az
épliletszerkezetekre tett észrevételeink a Megbizo dltal szolgaltatott alaprajzon, illetve a kiilsé
szemrevételezés alapjan tortént.

2.5. JOGI HELYZET BEMUTATASA

A 2021. majus 13-i keltezésti nem hiteles tulajdoni lap f6bb adatai a kovetkezok:

Ingatlan cime: Budapest XI. Beltertilet 43015/7 hrsz.

A teriilet megnevezése: Kivett piactér

Helyrajzi szam: 43015/7

Tertilet besorolésa: Beltertilet

Teriilete: 2.847 m?

Tulajdoni statusz: Budapest Févaros XI. ker. Ujbuda Onkormanyzata —

1/1 tulajdoni hanyad

Széljegyek: Nincs elintézetlen széljegy feljegyzés

Bejegyzett terhelések, korlatozasok: | Vezetékjog 14 m2 teriiletre, jog.: Elmi{i Halozati Kit.

Egyéb bejegyzés: Nincs

Megjegyzés: a tulajdoni lapon cim nem szerepel, azonban a Megbizo szolgaltatott informdcio
szerint ingatlan cime Fehérvari ut 213. A piac épiiletén hdzszdm nem volt. Beazonositds a
Helyi Epitési Szabdlyzat évezeti terviapja, E-kozmii térképrészlet, tulajdoni lap és Ujbuda
Térinformatika Térkép elnevezésii dokumentum alapjan tortént.

IDD Budapest Kft. 18



Az 1116 Budapest, Fehérvari vt 213. szam alatti (43015/7 hrsz.) ingatlan értékbecsiése

2.6. AZ INGATLAN JELLEMZOINEK OSSZEFOGLALASA

Az ingatlan jellemzdit az alabbi tablazatban, SWOT analizis keretében foglaljuk dssze.

Erdsségek Gyengeségek
» Jo6 elhelyezkedés; » Alacsony intenzitasu beépitettség;
» J6 adottsagu telek; » Parkolasi lehetoségek;
» Beépithetoség; » Jelenlegi funkci6 Lidl aruhaz miatt;

» Miiszaki allapot;
Lehetoségek Veszélyek

» Lakoépiilet, iroda-, iizlethaz épitése; » Ingatlanpiaci trendfordulé kockazata.
» Ingatlan értékesitése, bérbeadasa

IDD Budapest Kift.
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3. ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Az ingatlanok értékének meghatarozasara a szakirodalom harom nemzetkozileg elfogadott és
alkalmazott értékelési modszert ajanl: a piaci 6sszehasonlitdo adatokon alapuld, a koltség-alapa
¢s a hozam-alapu megkozelitést. Az egyes konkrét esetekben alkalmazanddé modszer
megvalasztasat az értékbecslés célja, az értékelendd vagyontargy jellege és a modszer
adatigénye, illetve a rendelkezésre allé informacioforras is befolyasolja.

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasara az IDD Budapest Kft. szakért6i jelen esetben —
tekintettel az értékelt vagyontargy egyedi adottsigaira — a piaci Osszehasonlité adatokon
alapul6 és a hozamelvii megkozelitést tartottak alkalmasnak, valamint meghataroztak az értéket
a felépitmények bontasat feltételez6 fejlesztési telekre vonatkozoan.

3.1. Piaci osszehasonlito modszer

A piaci osszehasonlito megkozelités 1ényege az, hogy a kozelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt vagyontargyakat 6sszehasonlitjuk a jelen értékbecslés targyat képezod
ingatlanokkal. Az Gsszehasonlitas tobb, kiilonféle szempont alapjan torténik. Ezek koziil a
miszaki, az épitészeti, a hasznalati és a hasznosithatdsagi szempontok, az infrastruktira, a
kornyezeti jellemzok, a jogi és a szabalyozasi szempontok a legfontosabbak. Ha a felsorolt
jellemzék valamelyike tekintetében az értékelendé ingatlan Iényegesen kiilonbozik a
hasonlitasra kivalasztott, viszonylag homogén ingatlan-csoporttol, azt a fajlagos alapérték
(Ft/m? ar) kialakitasakor értéknoveld vagy —csokkentd tényezoként figyelembe kell venni.

A modszer alkalmazasanak az a feltétele, hogy az értékelendd vagyontargyhoz hasonlithatd
eszkozoknek legyen valos piaca, s az értékeld rendelkezzen az sszehasonlitast lehetéve tevo
adatokkal. Ennek hijan koltség vagy hozam alapu megkozelitéssel végezhetd el az
értekbecslés.

Az épiiletek bontasat feltételezO, az igy kialakuld fejlesztési telekre vonatkozd szamitasokat
szintén piaci 0sszehasonlitd modszerrel készitettiik el.

3.2. Hozam alap értékbecslés

A hozam alapa megkozelités 1ényege az, hogy bizonyos ingatlanok ugy is értékelheték, mint
a bérleti piacon jelen 1évé ingatlanok. Ez esetben az ingatlan bérbeadas utjan torténd
hasznositasabol szarmazo éves adozott nettd jovedelem tokésitésével becsiiljiik annak piaci
értekét. Ekkor az értékelt eszkdzallomanyt mint befektetési tipusii vagyontdrgyat vessziik
figyelembe. E modszer hasznalhatosaganak feltétele, hogy az ingatlan jelenlegi
jovedelemtermeld képessége jellemzd legyen a jovore vonatkozoan is. Mas szdval azt
feltételezziik, hogy komolyabb atalakitas nélkiil, jelenlegi funkciojaban és allapotaban hasonld
haszonnal miikodtethetd tovabb.
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Ezen eljaras alkalmazasanak két fontos Iépése van: egyrészt a tokésitendd jovedelem
meghatarozasa, masrészt a tOkésitési rata helyes megvalasztasa. A tékésitendé jovedelemre a
multbeli tényadatok alapjan olyan becslés fogadhatd el, amely az eseti, rendkiviili tételeket
nem tartalmazza, s melyet jelenértékre szamitottunk. A tokésitési rataban pedig ki kell
fejez6dnie a Dbefektet6-tulajdonos hozamelvarasanak, az ingatlan bérbeadassal torténd
hasznositasaval vallalt kockdzatanak.
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4. AZ ERTEKBECSLES EREDMENYEI ES FELTETELEI

4.1. AZ ERTEKELES CELJA ES FELTETELEI

Budapest Fovaros XI.  ker. Ujbudai Polgarmesteri Hivatal Varosgazdalkodasi
Igazgatosag/Vagyongazdalkodasi Osztalya azzal a feladattal bizta meg az IDD Budapest
Pénziigyi Tanacsado és Vagyonértékeld Kft-t, hogy készitsen értékbecslést az 1116 Budapest,
Fehérvari ut 213. szam alatti, 43015/7 helyrajzi szamu ingatlanrol.

Az értékbecslés soran a fenti ingatlan valds piaci értékét hataroztuk meg.
Az értékelési munkat a kovetkezo informaciok alapjan és feltételekkel végeztiik el:
e A vagyontargyat jelenlegi funkciojaban, allapotaban és allagaban értékeltiik.

e A munka elvégzéséhez sziikséges adatokat, irdsos dokumentumokat és fontosabb
kiegészité informaciokat a Megbizd bocsatotta rendelkezésiinkre.

o Az ¢értékelés alapjat képezd ingatlan-nyilvantartdsi adatokat és terlileti mutatokat a
Megbizd bocsatotta rendelkezésiinkre. A kapott adatokat ismételten nem ellendriztiik,
feltételeztiik, hogy pontosak és helytalloak.

e Az ingatlant 2021. majus 21-én szakértonk megtekintette. Az érték kialakitasanal a
helyszini szemle tapasztalatait, a szemle alkalmaval készitett fotokat, tovabba a Megbizo
képviseldjétél kapott adatokat, dokumentaciokat és informaciokat egyarant figyelembe
vettiik.

e A vizsgalt ingatlan hasznalatat, illetve a vele valo rendelkezési jog gyakorlasat akadalyozo
koriilményeket megvizsgaltuk.

e Vizsgalatunk nem tért ki az eszk6zok hasznalata soran esetleg keletkezett kornyezeti
karokra.

IDD Budapest Kft. 22



Az 1116 Budapest, Fehérvari vt 213. szam alatti (43015/7 hrsz.) ingatlan értékbecsiése

4.2. AZ INGATLAN ERTEKE PIACI OSSZEHASONLITASSAL

Az adatok gytlijtése soran igyekeztiink els6 korben egy nagyobb halmazt kijeldlni. A paros
Osszehasonlitdo elemzés korébe végll 6t darab, a vizsgalt ingatlanhoz leginkédbb hasonld
ingatlant vontuk be. Tekintettel az ingatlan specialis kialakitasara (t6bb kisebb tizlet miikodik

crer

adtak.
Osszehasonlitasi egységnek 1 m? redukalt teriiletet valasztottunk.

Az 6sszehasonlitas elemeit az ingatlan azon jellemz6i alkottak, melyek a vételarat/ajanlati arat
legjobban befolyasoljak. A figyelembe vehetd fontosabb tényezdk az alabbiak:

¢ az ingatlan nagysaga, lizletek szamossaga,
¢ az ingatlan elhelyezkedése,

e az épliletek miiszaki tartalma,

e az ¢piiletek miszaki allapota,

¢ haszndalathatdsag,

e Dbérbeadottsag,

o Dbeépitettség, telekméret,

e tulajdoni viszonyok,

o cladéas/ajanlat ideje és koriilményei.

A vizsgalt ingatlan és az Osszehasonlitdsba bevont ingatlanok kozotti kiillonbozoségeket
korrekcios tényezok alkalmazasaval hidaltuk at.

A részletes szamitdsok alapjan a piaci Osszehasonlitd modszer alkalmazasaval az 1116
Budapest, Fehérvari t 213. szam alatti, 43015/7 helyrajzi szam alatti ingatlan 1/1
tulajdoni hanyadanak értéke, kerekitve:

470.000.000.- Ft
osszegben szamszerisitettiik, amely netto érték.
A részletes szdmitast az 1. szdmu tablazatban kozoljiik.

Bar a szamitasok soran jelent6s korrekciokkal €ltiink, a korabban is jelzett, Megbizoi
adatszolgalatason alapulo sziikséges felujitasi koltség megfeleld kifejezésére a korrekcidokon
keresztiil nem lehetséges. Ebbdl adodoan a mddszerrel kapott érték nem fejezi ki megfelel a
vizsgalt ingatlan valos értékét, igy a modszer eredményét a végsd érték meghatarozasakor
figyelmen kiviil hagytuk.
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1116 Bp. XI. ker. Fehérvari ut 213. hrsz.: 43015/7
értékmeghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

Az ajanlat beazonositasa

Fajlagos egységar, Ft/m’

ingatlan.com/30630220

786 857

ingatlan.com/32235042

ingatlan.com/32190695

ingatlan.com/31945523

1. tablazat
% Az értékelt Hasonlité adatok és hasonlitisi szempontok
Megnevezés .
ingatlan 1 2 3 4 5
Az ingatlan funkcioja Uzlethelyiség Uzlethelyiség Uzlethelyiség Ufethelyiség Uzlethelyiség Uethelyiség
; ¥ ;116 Bpt);‘liik‘l:r . Budapest, XI. Budapest. X1 Téténvi it Budapest, XI. Budapest, XI. Budapest, XI.
cime s Neszmély it ucapest, A% fefemu Bogdanfy utca Ballagi Mor u. Bartok Béla it
Uteai bejératos, 12 méteres utcafronttal 2 Szentimrevaros
iellemzsk atlagosffelujttar}zdﬁ dllapoti ) foldsz@t,en lﬁvo ] bejaratd iizlet, 2006-ban Felujl‘tando 4 helylfeges, 2 Egyle‘gte%'lrJ, kozv?tlen kézpontiba, foldszinti, jo
lizlethelyiségek tizlethelyiség, ujszerti et vizes blokkos tizlet utcai bejaratos iizlet i L, ,
. i ; épiilt épiiletben miiszaki allapot.
miuiszaki allapoti, 2015.
Redukalt nett6 alapteriilet, m 1428 70 110 80 104 53
Kozmiivesitettség 0sszkdzmiives 6sszkozmiives Osszkozmiives 6sszkozmiives Osszkozmiives Osszkozmiives
Ajanlati ar, Ft 61200 000 79 000 000 39900 000 39900 000 39900 000
Kinalati ar miatti korrekcid kinalati ar 0,90 kinalati ar 0,90 kinalati adat 0,90 kinalati adat 0,90 kinalati adat 0,90
Az ajanlat / eladas ideje 2021. majus 2021. majus 2021. majus 2021. majus 2021. majus

ingatlan.com/30414619

646 364 448 875 345 288 677 547
Ertékbefolyasolé tényezik viszonyitasi alap megnevezés  |mérték| megnevezés [mérték| megnevezés |mérték| megnevezés [mérték| megnevezés [mérték
Az ingatlan (épiilet) nagysaga iizletek darabszama/teriilete kisebb 0,70 kisebb 0,75 kisebb 0,75 kisebb 0,75 kisebb 0,70
elhelyezkedése, megkozelithetdsége hasonld 1,00 hasonlé 1,00 kedvezébb 0,90 hasonld 1,00 kedvezébb 0,80
milszaki tartalom kedvezébb 0,90 kedvezébb 0,90 kedvezébb 0,95 hasonld 1,00 hasonlé 1,00
miiszaki allapot, épitési év kedvezébb 0,80 kedvezébb 0,80 hasonld 1,00 hasonld 1,00 hasonléd 1,00
hasznalhatosag hasonld 1,00 kedvezébb 0,95 hasonld 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
bérbeadottsag hasonlo 1,00 hasonld 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
beépitettség, telekméret hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
egyéb: hasonléd 1,00 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00 hasonld 1,00 hasonlé 1,00
ajanlat/eladas ideje jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,00
A Kkorrekcio mértéke dsszesen 0,50 0,51 0,64 0,75 0,56
Korrigalt egységarak, Ft/m” 396 576 331 585 287 841 258 966 379 426
Korr. egységarak silyozott atlaga, Ft/m’ 330879
A jelentds, sokszor 30 %-ot meghalado korrekei6 alkalmazasa aziizletek darabszima és a piac épiileteinek miiszaki allapota miatt
A vizsgalt ingatlan piaci értéke, Ft 470 000 000 volt sziikséges annak érdekében, hogy a kiilsnbségeket megfelelden ki lehessen fejezni.
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4.3. AZ INGATLAN ERTEKE JOVEDELEM ALAPU MEGKOZELITESSEL

A jovedelem alapu megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy Osszefiiggés van az
ingatlan bevételtermeld képessége és az értéke kozott. A szamitasok soran abbol indulunk ki,
hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Tiszta
jovedelem alatt az Gsszes - az lizemeltetés érdekében felmeriilt - Kiadassal csokkentett bevételt
értjik. A “tiszta” bevételt altalaban két modszer segitségével alakithatjuk at értékké. Ezek a
modszerek a kozvetlen tokésités €s a diszkontalt pénzfolyam elemzése. A kozvetlen tokésités
esetében egy ¢év bevételét alakitjuk at értékké, a hozam tdkésitési modszer szerint a jovébeni
haszon jelenlegi értékét hatdrozzuk meg.

A DC modszerével végzett becslést a kovetkezd feltételekkel, illetve korrekcidkkal végeztiik

el:

Hozam alapu ingatlan értékelés esetében az adottsagok szerinti leheté legjobb
hasznositast (The Best of Use) kell feltételezniink, ami a vizsgalt ingatlanon 1év6
épiiletek miiszaki és gépészeti kialakitasat figyelembe véve megegyezik a jelenlegi
funkcioval. Az épiiletekben iizletek, és az ehhez tartozé raktarak, kiegészitd teriiletek
talalhatok.

Az ingatlan bérleti uton hasznositott, a bérleti szerzodéseket nem bocsatottak
rendelkezésiinkre. A Megbiz6 atadott résziinkre egy kimutatast a havi bérleti dijakrol,
mely az épiilet jelenlegi allapotaval van Osszhangban. A bérleti dij megismeréséhez
piaci 0Osszehasonlitd modszert alkalmaztunk, a szamitasok alapjan a Vvizsgalt
ingatlanban talalhaté teriiletek bérleti dijat 10,4 €/m%hé-ban allapitottuk meg. Az
tizletekhez nem kapcsolodd épiiletteriileteket, azok funkcidjanak fliggvényében,
redukalt teriilettel vettiik figyelembe (Lsd. helyiséglista). Az dsszehasonlitd elemzést a
2/a szamu tablazat tartalmazza. Szamoltunk tovabba a belsd piactér bérbeadasaval is, a
becsiilt teriiletnagysag utan 1 €/m?/hé 6sszegben.

A tulajdonosi cash-flow megallapitasa az ingatlantulajdonos pénzfolyamatait, kiadasait
és bevételeit, a létesitmény miszaki szempontbdl szinten-tartdsahoz sziikséges
beruhdzasok és az értékesités, bérleti hasznositds révén realizdlhatd tulajdonosi
jovedelem mértékét mutatja be.

Az éves kihasznaltsagot hosszu tavon 90%-ban, a belsdé piactér esetében 20 %-ban
hataroztuk meg.

A Dbérleti dijbol szarmazd bevétellel szemben allnak az ingatlan mikddtetési koltségei.
A hazai gyakorlatban altalanos bérleti konstrukciok alapjan a bérbeadot terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositas és a felujitasi alap képzése. Az lizemeltetés-
energiaellatas koltségeit majd’ minden esetben a bérldkre terhelik at. A koltségek
kozott az arbevételre vetitve 3%-0S menedzselési koltséggel, 3%-os fenntartasi
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koltséggel, biztositasi dijjal (bekeriilési koltség 0,1%-a), ill. az épitési koltségre vetitve
0,5%-o0s felujitasi koltségalappal szamoltunk. Tovabbi koltségként vettiik szdmitasba az
épitményadot is, illetve figyelembe vettiink behajtasi veszteséget is. A kialakuld piaci
trendeknek megfeleléen az ingatlan tulajdonosok igyekeznek a koltségek egy részét
atharitani a bérlokre, igy ezzel a tényezdvel is szamoltunk.

o A felépitmények jelenlegi allapotabol eredéen egy egyszeri felajitasi koltséggel is
szamoltunk. A figyelembe vett 0sszeg a Megbizoi adatszolgaltatason alapszik, de mi a
35 %-os tartalékkeret helyett a piacon elfogadott 10 %-os tartalékkerettel szamoltunk.

e Ezt kovetden az éves cash flow-bol 8%-0s tokésitési rataval szamitottuk az értéket. A
diszkontrata meghatarozasat a kovetkezokben mutatjuk be:

Diszkontrata meghatdarozasa
diszkont kamatlab = alapkamatldb + kockazati pdtlék
labk H4b Magyar hosszu tavu allamkotvény kamata 3,00%
alapkamatia fogyasztoi arindex 3,00%
alapkamajtla"b inflaci kamat / inflacio 0,00%
nélkal
ingatlanszektor altalanos kockazati rataja 3,00%
ingatlan funkcidja miatti kockdzat 1,00%
e e s ingatlan elhelyezkedése miatti kockazat 1,00%
kockdazati potlék = = =
ingatlanspecifikus kockazat 1,00%
becsilt hozam bizonytalansaga 1,00%
extrapoldcio bizonytalansaga 1,00%
diszkont kamatlab Osszesen: 8,00%

A jovedelemalapu megkdzelités modszerével végzett szamitasok eredményeképpen az 1116
Budapest, Fehérvari t 213. szam alatti, 43015/7 helyrajzi szam alatti ingatlan 1/1
tulajdoni hanyadanak értéke, kerekitve:

365.000.000.- Ft

osszegben szamszerisitettiik, amely netto érték.

A piaci bérleti dijakra vonatkozo elemzést a 2/a. szamu, mig a hozam elemzést a 2/b. Szamu
tablazat tartalmazza.

Fontos kiemelni, hogy a meghatarozott bérleti dij az épiilet feltjitasat feltételezi. Tekintettel
arra, hogy a modszer — a jelzett 0sszegli feltjitasi koltség figyelembe vételével — megfelelden
tudja kezelni az épiilet 4llapotat, igy a végsd érték kialakitasa soran a kapott értéket 50 %-0s
stllyal vettiik figyelembe.
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Az 1116 Budapest, Fehérvari ut 213. szam alatti (43015/7 hrsz.) ingatlan értékbecslése

1116 Bp. XI. ker. Fehérvari ut 213. hrsz.: 43015/7

re r

helyiségeinek bérleti dijanak meghatarozasa

2/a. tablazat

Ismertetési és hasonlitasi sze mpontok

Hasonlit6 ingatlanok adatai

Az értékelt ingatlan adatai
c 1 2 3 4
Azingatlan funkcioja Uzlethelyiség Uzlethelyiség Uzlethelyiség Uzlethelyiség Uzlethelyiség
Cim 1116 Fehérvari at 213. Bp. XL keriilet, Frakné utca Bp. XI. keriilet, Budapest, X[ kertilet, | g 1 ponervari at 120-124.
Etele ut Fehérvari ut, Kondorosi

Allapot feltjitando jo jo jo jo
Az épiilet miiszaki tartalma/allapota feltjitando j6 jo jo jo
Azépiilet hasznalhatosaga 36 jo jo jo jo
Bérbe adhato alapteriilet (=redukalt teriilet), m’ 1198 50 68 110 49
Fajlagos netto ajanlati/tényleges bérleti dij (EUR) " 14,3 d 11,8 d 13,0 10,9
Azajanlat/bérleti tranzakci6 ideje " 2021. méjus r 2021. majus r 2021. méjus r 2021. méjus
Azajanlat/adas-vétel beazonositisa ingatlan.com/20455048 ingatlan.com/31650504 ingatlan.com/32251679 ingatlan.com/32164411
Kinalati diszkont mértéke, ha nemtényadat kinalati adat 0,90 kinalati adat 0,90 kinalati adat 0,90 kinalati adat 0,90
Fajlagos bérleti dij, (Euro/m’/h6) 12,9 10,6 11,7 9,8

, Korrekciok mérték

Ertékbefolyis olé tényezok - — , e — - —

megnevezEes mérték megnevezEes mérték megnevezEes mérték megnevezEes mérték

Azingatlan elhelyezkedése (telepiilés/telepiilésrész) hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
Azingatlan kozvetlen kornyezete kedvezdbb 0,90 kedvezdbb 0,95 kedvezdbb 0,95 kedvezdbb 0,95
A befoglalo épiilet miiszaki tartalma és allapota hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 kedvezdbb 0,90 hasonlo 1,00
A helyiségek miiszaki tartalma és allapota hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
Az épiilet teriiletek nagysaga tobb kisebb egység é hasonlo 1,00 i hasonlo 1,00 nagyobb 1,05 " hasonls 1,00
Hasznalhatésag, funkcionalitas hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonld 1,00 hasonld 1,00
Szabad telekteriiletek nagysaga hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
Egyéb hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonld 1,00
Ajanlat/eladas ideje jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,00
A Korrekcio mértéke osszesen 0,90 0,95 0,90 0,95
Korrigalt egységdrak, EUR/m’ 11,6 10,1 10,5 9,3
Korr. netté egységirak sulyozott atlaga, EUR/m’ 10,4 350 Ft/EUR arfolyan:
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Az 1116 Budapest, Fehérvari ut 213. szam alatti (43015/7 hrsz.) ingatlan értékbecslése

1116 Bp. XI. ker. Fehérvari ut 213. hrsz.: 43015/7
értékmeghatarozas egyszeriu hozamtokésitéssel

2/b. tablazat

Megnevezés Adatok, ertekek
Bevételek
Osszes nettd teriilet 1428
A bérletileg hasznosithat¢ teriilet lizletek, tarolok, m’ 1198
A bérletileg hasznosithato teriilet egyéb, bels6 elarusitd helyek, m’ 500
A bérletileg hasznosithat6 teriilet parkol6, db.
Bérleti djj iizletek, tarolok (Ft/m’/ho) 3 640
Bérleti dfj egyéb (Ft/m’/ho) 350
Bérleti dij parkold (db/m’/ho)
Lehetséges bérleti bevétel (Ft/ho) 4536 102
Tervezhet6 kihasznaltsag épiilet teriiletek, % 90%
Tervezhetd kihasznaltsag épiilet teriiletek, % 20%
Figyelembe veheto bevétel, Ft/év 47 519 904
Kiadasok, Ft
Menedzselési koltség (bevétel %-aban) 3% 1425 597
Fenntartasi koltség(bevétel %-aban) 3% 1425 597
Szamitott fajlagos épitési koltség (Ft/dsszes nettd teriilet) 300 000
Felyitasi ktg. (bruttd potlasi ktg. %-aban) 0,5% 2 142 465
Epitményadd (Ft/m’) 1500 2 142 465
Telekado (Ft/mz) - -
Behajtasi veszteség (arbevétel %-aban) 1,0% 475 199
Biztositas (bruttd potlasi koltség Yo-dban) 0,1% 428 493
Koltségatharitas aranya és Gsszege 100,0% 4 879 937
Tulajdonost terhel6 koltségek osszesen, Ft 3159 879
Eves iizemi eredmény, Ft 44 360 024
Tokésitési rata 8%
Tokésitett érték, Ft 554 500 306
Befektetési kiadasok 190 000 000 Ft|
Hozadéki érték kerekitve, Ft 365 000 000 Ft
Husszi tava HUF/€ arfolyam 350

IDD Budapest Kift.



Az 1116 Budapest, Fehérvari vt 213. szam alatti (43015/7 hrsz.) ingatlan értékbecsiése

4.4. AZ INGATLAN, MINT FEJLESZTESI TELEKINGATLAN ERTEKE PIACI
OSSZEHASONLITASSAL

A telek jelenlegi beépitettsége messze nem hasznalja ki a maximalis beépithet6séget, illetve a
rajta 1évo felépitmény szinte teljesen felujitandd allapotd, vagy bontédsa is elétérbe keriilhet.
Ebbdl adoddéan meghataroztuk az ingatlan értékét, mint fejlesztési telekértéket az épiiletek
bontasat feltételezve. Az adatok gylijtése soran igyekeztiink elsé korben egy nagyobb halmazt
kijelolni. A paros Osszehasonlitd elemzés korébe végiil négy darab, a vizsgalt ingatlanhoz
leginkabb hasonlod ingatlant vontuk be.

Osszehasonlitasi egységnek 1 m? telek, illetve 1 m? épithetd bruttd szintteriiletet
valasztottunk. A modszer végsd eredményeként a kétféle szamitds eredményének atlagat
fogadtuk el. A telekteriiletre vetitett szamitas soran, mivel a hasonlito adatok némelyike
jelentdsen eltérd beépitési paraméterekkel rendelkezik, nem lehet olyan mértékii korrekciokat
alkalmazni, mely megfeleléen kifejezésre juttatja a beépithetéség miatti értékkiilonbséget,
ellenben az épithetd épiiletteriiletre vetitett szamitdssal kapott fajlagos értékek igen nagy
szorast mutatnak, ezért dontottiink mindkét modszer azonos sulyt figyelembevétele mellett.

Az osszehasonlitas elemeit az ingatlan azon jellemz6i alkottak, melyek a vételarat/ajanlati arat
legjobban befolyasoljak. A figyelembe vehetd fontosabb tényezdk az alabbiak:

e az ingatlan/épithet6 épiiletteriilet nagysaga,
e azingatlan elhelyezkedése,

e az ingatlan beépithetdsége;

o kozmiivesitettség;

e tulajdoni viszonyok,

o cladéas/ajanlat ideje és koriilményei.

A vizsgalt ingatlan és az Osszehasonlitasba bevont ingatlanok kozotti kiilonbozéségeket
korrekcios tényezOk alkalmazésaval hidaltuk at.

A bontisi koltséget 4 méter atlagos belmagassagot feltételezve 10.000 Ft/Im® 6sszegben
allapitottuk meg.

A részletes szamitdsok alapjdn a piaci Osszehasonlito moédszer alkalmazasaval az 1116
Budapest, Fehérvari ut 213. szam alatti, 43015/7 helyrajzi szam alatti ingatlan, mint
fejlesztési telekingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékét, kerekitve:

348.000.000.- Ft
osszegben szamszeriisitettiik, amely netto érték.

A szamitast a kovetkezd oldalon talalhatd 3. tablazat tartalmazza. Tekintettel arra, hogy a
modszer egy valodsziniisithet forgatokdnyvet (épiiletek bontdsa, telek értékesitése) modellez
le, igy a kapott eredményt 50 %-os sullyal vessziik figyelembe a végsd érték kialakitasa soran.
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Az 1116 Budapest, Fehérvari ut 213. szam alatti (43015/7 hrsz.) ingatlan értékbecslése

1116 Bp. XI. ker. Fehérvari ut 213. hrsz.: 43015/7
értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel

3. tablazat

20 /2 oy B X Hasonlité ingatlanok adatai
Ismertetési és hasonlitdsi szempontok Az értékelt ingatlan adatai 1 > & 3 Y
Kivett piacté - Fejlesztési teriilet kishajo
. ett piactér megnevezésd, a: A S R R
Az ingatlan funkcioja ™ p L glwv"z u, ” forgalomra vonatkozo kik6tohely [ Lakoovezeti fejlesztési telek Lakoovezeti fejlesztési telek Lakoovezeti fejlesztési telek
Albertfalvai piacként miikodd ingatlan .
engedéllyel

Ovezeti besorolds Ln-T-XI-GK-03 Vi-2-XI-10 jelii Gvezet VI-2-1X-7 jelii Gvezet Lk-2-XI-05 Lk-1-XI
i 1116 Bp. XI. ker. Fehérvari ut 213. Budapest, XI. ker. Budapest, XI. ker. Budapest, XI. ker. Budapest, XI. ker.

m hrsz.: 43015/7 Dr. Papp Elemér u. 4. Kelenfold Ormezd Zsombor utca

(Albertfalva)

Szintteriileti mutat, m*/m’ 1,25 2,55 3,40 0,65 1,60
Felszin feletti beépithetség, % 60% 50% 45% 20% 40%
Maximalis épitménymagassag, m 8,0 25,0 25,0 9,0 10,5
Epithet(i maximalis brutto épiiletteriilet felszin felett, m? 3559 61 674 27 166 1494 714
Brutté épithetd szintteriilet/telekteriilet 1,25 2,55 3,40 0,60 1,40
Telek teriilete, m’ 2847 24 186 7990 2490 510
Kozmiivesitottsé Osszkozmiives teriilet viz, villany, csatorna a telken beliil utcaban Osszkozmiives teriilet Osszkdzmii a telken beliil

Szmiivesitettség
Netto ajanlati/eladasi ar, E Ft 5300 000 2000 000 320 000 124 000
Kinalati 4r miatti korrekcio kinalati adat 0,90 kinélati adat 0,90 kinélati adat 0,90 kinalati adat 0,90
Az ajanlat/adas-vételi tranzakci6 ideje 2021. majus 2021. majus 2021. majus 2021. majus
Az ajanlat/adas-vétel beazonositasa ingatlan.com/23920849 ingatlan.com/31908087 startlak hu/7018082 jofogas.hu/16246429
Fajlagos egységar telektertiletre vetitve, Ft/m’ 197222 225282 115 663 218 824
Fajlagos egységar épitheté brutto épiiletteriiletre vetive, Ft/m” 77342 66 259 192 771 156 303

Ertékbefolyésol() tényez6k — — - K‘mjelfcmk mértéke n — n —
megnevezés mérték megnevezés mérték megnevezés mérték megnevezés mérték

Elhelyezkedés (vdros, vrosrész) kedvezdtlenebb 110 kedvezibb 0,90 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00
Kdzvetlen karnyezet jellemzéi h kedvez6bb 0,90 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
Beépithetdség h kedvezébb 0,85 kedvezibb 0.80 kedvezitlenebb 1,10 hasonlé 1,00
4z ingatlan nagysiga h nagyobb 1,20 nagyobb 1,10 hasonlé 1,00 kisebb 0,80
Az épithetd brutté szintteriilet nagysaga felszin felett b nagyobb 1,30 nagyobb 1,20 kisebb 0,90 kisebb 0,80
Haszndlhatosag, épithetd funkcié h lakéfunkcié korlatozva kedvez6bb 0,90 kedvezibb 0,90 kedvezébb 0,90 kedvezébb 0,90
Kozmiivesitettség hasonlé 1,00 kedvezétlenebb 1,05 hasonlo 1,00 hasonlé 1,00
Tulajdoni viszonyok /1 tulajdon 1,00 /1 tulajdon 1,00 1/1 tulajdon 1,00 1/1 tulajdon 1,00
Egyéb: engedély kikits létesitésére/jogerds épitési engedély h kedvezibb 0,95 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00
Ajinlat/eladis ideje Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00
A korrekcié mértéke Gsszesen a telekteriilet figyelembe vétele esetén o086 Fo7s r 099 o072
4 korrekcié mértéke Gsszesen a bruttd épithetd felszin feletti szintteriilet esetén [ 110 [ 102 [ 0381 [ 072
Korrigdlt egységirak telekteriiletre vetitve, Ft/m* 170300 168 600 114 500 157 600
Korrigdlt egységirak brutté épiiletteriiletre vetitve, Ft/m* 85100 67600 156 100 112 500
Atlagszimitishoz haszndlt silyok 100% 0,25 0,25 0,25 0,25
Fajlagos érték telekteriiletre vetitve, Ft/m’ 153 000 Elfogadott érték, Ft 405 200 000
Erték telekteriiletre vetitett szAmitis alapjan, Ft 435 600 000 Bontasi koltség, egyéb levonss, Ft 57 132 400
Fajlagos érték brutt6 szintteriiletre vetitve, Ft/m’ 105 325 A vizsgalt i értéke, Ft 348 000 000
Erték épitheté brutté szintteriiletre vetitett szimitas alapjan, Ft 374 800 000

Megjegyzés: Az b h: lité elemzés er a fajlagos telekteriiletre és az épithetd épiiletteriiletre vonatkozéan meghatirozott értékeket fogadtuk el egyforma sulyozéssal, amelyet az épiiletek bontasi koltségével csokkentettiink.
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Az 1116 Budapest, Fehérvari vt 213. szam alatti (43015/7 hrsz.) ingatlan értékbecsiése

4.5. AZ INGATLANRA MEGHATAROZOTT ERTEKEK OSSZESITESE

A vizsgalt ingatlan értékének meghatarozasara az IDD Budapest Kft. szakértoi jelen esetben —
tekintettel az értékelt vagyontdrgy egyedi adottsagaira — a piaci 6sszehasonlito adatokon alapu
¢s a hozamelvii megkozelitést tartottdk alkalmasnak, valamint megallapitottak az épiiletek
bontasat feltételezd fejlesztési telekértéket is. Az ingatlan végsé piaci értékét a jelzett
modszerek eredményeinek sulyozott atlagaban allapitottak meg. Az ingatlan épiileteinek
jelenlegi allapotét a piaci dsszehasonlitd elemzés nem képes megfelelden figyelembe venni, igy
a modszer eredményét nem vettiik figyelembe a végso érték kialakitasa soran. Mind a feltjitast
megfeleld Osszegben figyelembe vevd hozam alapi, mind pedig az épiiletek bontasat
feltételez6 piaci Osszehasonlitd modszerrel megallapitott telekérték megitélésiink szerint
megfeleld megkdzelitést jelent és a kapott eredmények is megbizhatonak tekinthetdek, igy a
veégso értéket e két modszer eredményét egyforma sullyal figyelembe véve allapitottuk meg.

Az ismertetett modszerrel és feltételekkel az 1116 Budapest, Fehérvari ut 213. szam alatti,
43015/7 helyrajzi szamu ingatlan értékére a kovetkez6 eredményt kaptuk:

piaci 6sszehasonlitd - B oefR
. , , o as hozam alapon szamitott telekérték csokkentve a
ingatlan megnevezése modszerrel szamitott érték, . f 1
Ft érték, Ft bnontasi koltséggel, Ft
0% 50% 50%
1116 Bp. XI. ker. Fehérvari Gt 213. hrsz.: 470 000 000 365 000 000 348 000 000
43015/7
Elfogadisra javasolt piaci érték, Ft 360 000 000

A meghatarozott érték tehermentes ingatlanra vonatkozik és netto érték.
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Az 1116 Budapest, Fehérvari ut 213. szam alatti (43015/7 hrsz.) ingatlan értékbecslése

5. MELLEKLETEK
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Vallalasok és korlatozo feltételek

Tulajdoni lap

Ujbuda Térinformatika Térkép elnevezésii dokumentum
Térképek az ingatlan elhelyezkedésérol

Alaprajzok
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E-kozmii térképrészlet

Bérleti dij kimutatas

10. melléklet: Felujitasi program

11. melléklet: Palyazati kiiras
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Az 1116 Budapest, Fehérvari vt 213. szam alatti (43015/7 hrsz.) ingatlan értékbecsiése

1. melléklet: Vallalasok és korlatozo feltételek

1. Legjobb tudomasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink,
helytallo és pontos. Bar ezeket megbizhaté forrasbol gytijtéttiik, nem vallalunk sem
garanciat, sem felel0sséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet
masok adtak at résziinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

2. A jelen értékelésben felhasznalt, a foldteriilet és épiiletek méretére vonatkozd adatokat
¢s egyéb leirdsokat az ingatlan tulajdonosa szolgéltatta, ezeket jogi szakértd vagy
hivatdsos foldméré6 nem igazolta. A kizdrdlag azonositasi célokat szolgéalod
teriiletleirasok tulajdon-atruhazasi okiratokban vagy mas dokumentumokban — jogasz
hiteles— igazolasa nélkiil — nem hasznalhatok fel.

3. A munka sordn nem vizsgaltuk az értékelt vagyont terheld kotelezettségeket. Az
értekelésben azt feltételeztiik, hacsak errdl kiilon emlitést nem tesziink, hogy a széban
forgd vagyontargy tulajdoni viszonya rendezett, tulajdonjoga szabadon atruhazhato,
adasvételét illetéen nincsenek olyan megkdtések, amelyek egyszerli eljarassal ne
lennének tisztazhatok. Az ezzel kapcsolatban esetlegesen felmeriild jogi tigyekben
semminem feleldsséget nem vallalunk.

4. Megbizasunk nem terjedt ki kornyezeti hatdst vizsgald tanulmany készitésére, ezért
ezzel a teriilettel nem foglalkoztunk. Feltételeztiik, hogy az ingatlan hasznalata soran az
érvényben 1évé kornyezetvédelmi szabalyokat betartjak, s hogy az illetékes
hatosagoktol, illetve személyektdl vagy szervezetekt6l ahhoz minden sziikséges
engedélyt beszereztek.

5. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak, és kizardlag az
itt meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek.

6. Az értékelést 2021. majus 21-i allapotnak megfelelden készitettiikk el. Ebbol kdvetkezik,
hogy szdmszerli eredményeink és kovetkeztetéseink a megadott idépontra igazak. Az
értékelés a nemzetgazdasdg és az ingatlanpiac helyzetének vagy az érintett
ingatlanallomany valtozasaval érvényét veszti.

7. Az IDD Budapest Kft. kikoti, hogy a megrendel6 a szakvéleményt csak a szerz6désben
rogzitett vallalasi dij kiegyenlitését kovetden hasznalhatja fel. Tovabbéa fenntartja a
jogat arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse, és a szakvéleményt
visszavonja abban az esetben, ha a vallalasi dij hatdrid6re torténd kiegyenlitése
elmaradna.

8. Jelenleg egy vilagméretii jarvany van, amely befolyassal bir a gazdasagi helyzetre. A
hatasok mérésére szolgaldo informaciok mennyisége korlatozott, tovabba a piacon a
valsag kovetkeztében esetlegesen megndvekedhet a bizonytalansadg kockéazata. Ezért a
piaci érték nagyobb bizonytalansdgot tartalmaz, mint a jarvanyt megel6z6 idészakban.
A piaci stabilitasat kdvetden a vizsgalt ingatlan Gjraértékelése javasolt.
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Onkormanyzati rendelet https://or.njt.hu/onkormanyzati-rendelet/57921

Jogszabalykeresé

Onkormanyzati rendeletek

Indokolasok Tara

Nemzetkozi szerzédések
Jogszabalyforditasok / Translated legislation

Budapest Févaros XI. Keriilet Ujbuda Onkormanyzata Képviselo-testilete 16/2018. (V1. 6) 6nkorméanyzati rendelete

Hatalyos: 2019. 05. 15

Budapest Févaros XI. Keriilet Ujbuda Onkormanyzata Képvisel6-testiilete 16/2018.
(VI. 6.) onkormanyzati rendelete

a Budapest XI. keriilet, Galvani ut - Andor utca - Solt utca — Kondorosi tt - Safrany utca - vastutvonal - keriilet
hatar altal hatarolt teriilet keriileti épitési szabalyzatarol
2019-05-15-t4

Budapest Févaros XI. Keriilet Ujbuda Onkormanyzata Képvisel6-testiilete az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérél szold 1997. évi LXXVIIL. térvény 62. § (6) bekezdés 6. pontjaban
kapott felhatalmazas alapjan, az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIII. torvény 13. § (1) bekezdésében, valamint a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairél sz616
2011. évi CLXXXIX. torvény 23. § (5) bekezdésének 6. pontjaban meghatérozott feladatkdrében eljarva a kévetkezoket rendeli el:

|. Fejezet
Altaldnos rendelkezések
1. A rendelet hatalya és alkalmazasa

1. § (1) Budapest XI. kertilet, Galvani Gt - Andor utca - Solt utca - Kondorosi Gt - Safrany utca - vasutvonal - keriilet hatér altal, az 1.a mellékletben lehatarolt teriileten épitmény
elhelyezésére teriiletet felhasznalni, telket alakitani, épités alapjaul szolgalod tervet elkésziteni, épitményt épiteni, atalakitani, béviteni, feltjitani, helyredllitani, korszerisiteni, elmozditani
vagy lebontani, tovabba az épitmény rendeltetését megvaltoztatni (a tovabbiakban egyditt: épitési munka)

a) az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl szold térvény (a tovabbiakban: Etv.),

b) az Orszagos Telepiilésrendezési és Epitési kovetelményekrdl sz616 kormanyrendelet (a tovabbiakban: OTEK),

¢) a telekalakitasrol sz616 FVM rendelet és

d) a Budapest Févaros Rendezési Szabalyzatarol sz6l6 Fov. Kgy. rendelet (a tovabbiakban: FRSZ),

egylttes alkalmazasaval szabad.

(2) Jelen rendeletben nem szabalyozott kérdésekben a hatalyos OTEK-nak és egyéb jogszabalyoknak megfeleléen kell eljarni.

(3) A rendelet mellékletei:

a) 1.a. melléklet: Szabalyozasi terv - Szabalyozasi elemek (KESZ-9/1A tervlap),

b) 1.a.-jm melléklet: Jelmagyarazat - Szabalyozasi terv - Szabalyozasi elemek (KESZ-9/1A-JM tervlap),

) 1.b. melléklet: Szabalyozasi terv - Védelem, korlatozas, kotelezettség elemei (KESZ-9/1B tervlap),

d) 1.c. melléklet: Epitési Gvezetek és Gvezetek szabalyozasi hatarértékei,

e) 2. melléklet: Az alkalmazott épitési Ovezetek jeleinek ismertetése,

f) 3. melléklet:: A parkolas helyi rendjének szabalyozasaval 6sszefliggdé mellékletek, amelyen belil:

fa) 3.a. melléklet: Parkolasi zonak - térkép,

fb) 3.b. melléklet: Parkolési zonak teriileti lehatérolasa,

fc) 3.c. melléklet: Parkolési elSirasok az ATMENETI ZONA és az ELOVAROSI ZONA teriiletén.

2. Ertelmezé rendelkezések, fogalommagyarazat

2. § E rendelet alkalmazésaban:

1. Beépités szempontjabdl kialakult telektomb: meglévé telekszerkezet kiépitett nyomvonalas infrastrukturaval, kiszolgalé kozteriiletekkel, és a telektomb épitési telkeinek 75%-a beépitett. A
témbben a foghijtelkek aranya legfeljebb 25%.

2. Epitési hely terepszint alatt beépitheté része: Az épitési hely terepszint alatti épitmény(rész)ek elhelyezésére kijelolt része, ahol a rendezett terepszint folé legfeliebb a megkézelitéshez és
a biztonsagos lizemeltetéshez sziikséges épitmény(rész)ek (lift, 1épcsd, gépészet, szell6zd, katasztréfavédelem), berendezések emelkedhetnek, a megengedett legnagyobb beépitettség
keretei kozott. A térszin alatti épitési hely altal meghatérozott tertileten kiviil nem helyezhet6 el foldalatti épilet(rész), csak a metréhoz kapcsolédd mUszaki létesitmény (pl. metréalagut).

3. Epitési sav: az elé- és hatsd kerteket meghatarozo, és ezaltal a telken beliili épitési hely mélységet kijelolé sav, amin belil a telekalakitassal kialakul telkeken a beépitési modnak
megfeleléen valtozhat az oldalkert szélessége.

4. Kozlekedési zoldfeliilet: kozlekedési rendeltetés(i terlilet novényzettel fedett, zoldfelliletként kialakitott és fenntartott része (p.: elvalasztd sav, utak menti zoldfeluletek, terelészigetek).

5. Szabalyozdsi szélesség: kozterliletek - meglévé és tervezett - hatarvonalai kozétti tavolsag.

6. Torzsdtméré: a fa torzsének 1 m magassagban mért atmérdje centiméterben.

7. Utsorfa: 220 cm torzsmagassagot és 6 cm torzsatmérét meghaladd méret, legalabb kétszer iskolazott fa.

8. Funkcié: a fogalom azonos a telken elhelyezhet6 f6épitmény ,rendeltetés”-ének fogalmaval.

9. Intézményi rendeltetés: a kozosségi rendeletetés fogalmaval megegyezé minden kézhasznélat céljara szolgald 6nalld rendeltetés pl.: koézigazgatasi, oktatasi, egészségligyi, szocialis,
kulturdlis és mavelédési intézmény, kényvtar, mizeum, kollégium, gyermek-, didk-, neveléotthon, munkas- és névérszallés, szociélis otthon, idések otthona.

10. Kialakult telektomb: meglévé, épitési telkekbdl alld kialakult szerkezetd, kozterlletekkel vagy maés beépitésre nem szant tertlettel hatarolt, beépitésre alkalmas, az dvezeti elSirasoknak
megfeleléen kialakitott tomb.

11. Kézhaszndlat céljara datadhaté magdnut: Kézhasznalatra korlatozas nélkil megnyitott, 6nallé helyrajzi szamon Gtként nyilvantartott telek.

12. Kézhaszndlat céljara atadhaté magdntertilet: A telek kbzhasznélatra idébeni korlatozas nélkil megnyitott része.

13. Szinttertileti mutaté (szm): Az Gsszes épithetd bruttd szintterllet és a telekteriilet hanyadosa. Az Gsszes épithetd bruttd szintterllet értéke az altalanos szintterlileti mutatd értékének
(szma) és a kizérdlag az épileten beliil elhelyezhetd parkoldk - a kiszolgald kozlekedési teriileteikkel egylitt - épileten bellli elhelyezésére igénybe vehetd parkolasi szintteriileti mutatd
értékének (szmp) 6sszege (szm=szma+szmp).

Il. Fejezet
Altaldnos szabdlyozé, védelmi és korldtozé eldirdsok
3. A vérosképi illeszkedés éltalanos szabalyai
3.§ (1) Az illeszkedés &ltalanos szabalyai csak az épitési Gvezeti paraméterek figyelembevételével alkalmazhatok.

(2) Beépités szempontjabol kialakult telektoémbben az épiilet elhelyezésének modjat az épitési dvezetben meghatérozott, valamint a szabalyozasi terven alkalmazott rendelkezések és az
illeszkedés szabalyai szerint kell meghatarozni.
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(5) Abban az esetben, ha az épitési hely kisebb a megengedett vezeti beépitési hatarértéknél, az épitési hely altal kijellt terilet nagysagat kell figyelembe venni.
30. Zavard hatéasu épitmények elhelyezésének szabalyai

32.§ (1) A lakossag nyugalmanak biztositasa érdekében a kérnyezetet zavar6 hatasu tevékenységre szolgald Uj épitmény nem helyezhet6 el, valamint meglévé bévitése, atalakitasa, vagy
meglévé éplilet hasznélati modjanak ilyen céli megvaltoztatadsa nem megengedett lakoterileti épitési vezetekben, tovabba ezekkel kozvetlenil szomszédos épitési Gvezetekben.

(2) A kornyezetet zavard hatasu épitménynek kell tekinteni minden olyan létesitményt, ahol a létesitmény rendeltetésszer( lizemelése kozben keletkezd - elsésorban zaj- -terhelés nem
haladja meg a terliletre eldirt hatarértéket, de a tevékenység masodlagos kovetkezményei meghaladhatjék a terileten elvarhatéd kornyezeti hatasok mértékét.

(3) Nagy szallitasi forgalmu létesitmény - a lakoteriilet gy(ijtéut vagy annal magasabb rendd Gt melletti részének kivételével - még akkor sem helyezhet6 el, ha egyébként a létesitmény az
Ovezeti eléirdsoknak megfeleléen elhelyezhetd lenne.

(4) Zenés vendéglato létesitmény az épitési Gvezetekben és ovezetekben meglévo lakoéplilet vagy lakd rendeltetést tartalmazo épulet telekhataratdl szamitott minimum 200 méteres
tavolsagra helyezheto el.

31. Szintterlleti mutatd szamitasara vonatkozd szabalyok

33. § Az altalanos rendeltetések elhelyezésére meghatarozott szintterlleti mutatod értékeket (szma, szma+) az Ovezetben elhelyezhetd rendeltetések és az ezekhez sziikséges parkold
rendeltetések kialakitasara is igénybe lehet venni. A parkolé tobbletértékként megadott értékeket (szmp, szmp+) kizarélag parkold rendeltetés kialakitasara lehet felhasznalni.

32. Magasépliletek elhelyezésének szabalyai

34.§ (1) Magasépliletet elhelyezni csak olyan épitési helyen és kontdron beliil lehet, ahol a szabélyozasi terv magasépiilet elhelyezésére szolgalo részt jeldl ki.

(2) A magasépliletekre vonatkozd szintteriileti mutatd tobbletértékeket az épitési dvezeteken belll (altalanos és parkold rendeltetések esetében is) csak olyan telek esetében lehet
figyelembe venni, ahol a szabalyozasi terv magasépiilet elhelyezésére kijelolt teriiletet dbrazol.

(3) Azokban az Ovezetekben, ahol a szabalyozasi terv az épitési helyen beliill magaséplilet elhelyezésére szolgaléd részt jeldl ki, de nem hatdroz meg erre vonatkozoéan szintteriileti
tobbletértéket (szma+ és szmp+), ott 30 méter alatt és felett egyiittesen a 30 méterig meghatarozott (szmé és szmp) érték veheté figyelembe.

(4) A szabalyozasi terven a magasépiilet elhelyezésére szolgalo részen bellil az épilet legmagasabb pontja a szabélyozasi terven feltlintetett ,élp.” (éplilet legmagasabb pontja) érték lehet.
(5) Magasépiiletek egymassal atfedésben lévé homlokzatai nem lehetnek kdzelebb 30 méternél.

1ll. Fejezet
A parkolds biztositasanak modjdra, a parkolohely-épitési kotelezettségére és annak megvaltdsdra vonatkozo szabalyok
33. Altalanos rendelkezések

35. § (1) Uj parkoldhelyek létesitése az alabbi esetekben sziikséges:

a) Uj éplilet, épitmény épitése, létesitése vagy meglévo épiilet bévitése esetén,

b) rendeltetésmad valtozassal jard épitmény-atalakitas esetén,

¢) a rendeltetési egységek szamanak novelése esetén,

d) épitési tevékenységgel nem jaré rendeltetésmodositas végrehajtasa esetén, vagy

e) olyan teriilethasznalat folytatasa esetén, amely parkol6hely Iétesitését igényli.

(2) A parkolohely-létesitési kotelezettség telken belili telies kor( teljesitésétdl el lehet tekinteni a parkolas biztositasanak modjarol, a parkolohely-létesitési kotelezettségekrdl és a
parkoléhely-megvaltés eljarasi szabalyairol szo6l6 dnkormanyzati rendeletben foglaltak szerint.

(3) A parkolohely-létesitési kotelezettség részben vagy teljes egészében pénzben megvalthatd a parkolads biztositaésanak modjéarol, a parkoldhely-létesitési kotelezettségekrdl és a
parkoléhely-megvaltés eljarasi szabalyairol sz6l6 6nkormanyzati rendeletben foglaltak szerint.

34. Terlletileg differencialt parkolasi zénak

36. § (1) Az egyes Ovezetekben a rendeltetési egységekben, teriiletileg differencialt és a 3.a. és 3.b. szamU mellékleteiben lehatarolt parkoléasi zénakon belil kiilonb6z6 mértékben kell az
egyes épitmények, rendeltetési egységek parkolasi igényét meghatarozni.

(2) A rendelet hatalya alé tartozo teriileten a parkolasszabélyozas szempontjabél a 3.c. mellékletben rogzitett, eltérd teriilet-felhasznalas, valamint a kiilonb6zé épitményfajtak, rendeltetési
egység tipusok, tovabba azok rendeltetési mod valtozasa szerint lehet az egyes telkeken biztositand6 parkold-féréhelyeket szamitani.

(3) A szamitassal kapott parkolohely értékek egész szamra felfelé kerekitendok.

V. Fejezet
Beépitésre szant épitési ovezetek elbirdsai - lakotertiletek
35. Ln-3-XI Nagyvarosias, jellemzéen szabadonallé beépités terliletek épitési Gvezeteire vonatkozo eldirasok

37.§ (1) Az Ln-3-XI jelli épitési dvezetek a nagyvérosias, jellemzéen szabadonallé beépitési terliletek, melyek elsésorban lakéd rendeltetés(i épliletek elhelyezésére szolgalnak.

(2) Az Ln-3-XI jelt épitési dvezetek terlletén elhelyezett épiletekben az alabbi rendeltetéseket lehet elhelyezni:

a) lakoé rendeltetés,

b) kereskedelmi, szolgaltaté rendeltetés,

¢) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szociélis rendeltetések,

d) kulturélis, kozosségi, szérakoztatd rendeltetések,

e) széllas jellegli rendeltetés,

f) igazgatas és iroda rendeltetés és

g) sport rendeltetés.

(3) Ln-3-XI jell épitési dvezetekben, ahol a beépitési mod zartsortan van szabélyozva, az épliletek zart sora helyenként, legalabb 10,0 m--es épliletkdzzel megszakadhat. Amennyiben az
épliletkoz terllete két telekre esik, annak legaldbb 30%--anak, de minimum 3,0 m széles résznek egy telekre kell esnie.

(4) Ln-3-X1-01 épitési ovezetben az

a) az el6kert mérete minimum 5 méter,

b) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 18 méter, akkor a telek szabadonalléan beépithetd, mely esetben az oldalkert mérete minimum 3,0 méter,

¢) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 12 méter, akkor a telek ikresen beépithetd, mely esetben az oldalkert minimalis mérete 3,0 méter,

d) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 12 méter, de a beépités ikresen nem tud csatlakozni a kialakult beépitéshez, akkor oldalhatéron allé6 modon is beépithetd, mely esetben
az oldalkert minimalis mérete 3,0 méter.

36. Ln-T-XI Nagyvarosias, telepszer(i beépitési teriiletek épitési Gvezeteire vonatkozé eléirasok
38.§ (1) Az Ln-T-XI jel( épitési bvezetek a nagyvarosias, telepszer(l beépitési teriiletek, melyek elsésorban laké rendeltetést épiiletek elhelyezésére szolgélnak.

(2) Az Ln-T-XI jelt épitési ovezetek terlletén elhelyezett épliletekben az alabbi rendeltetéseket lehet elhelyezni:
a) lako rendeltetés,
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b) kereskedelmi, szolgaltaté rendeltetés,

¢) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szociélis rendeltetések,
d) kulturélis, kozosségi, szérakoztatd rendeltetések,

e) széllas jellegli rendeltetés,

f) igazgatas és iroda rendeltetés és

g) sport rendeltetés.

figyelembe venni.
37. Lk-1-XI Kisvarosias, jellemzdéen zartsoru beépitésu tertletek épitési dvezeteire vonatkozé eldirasok

39. § (1) Az Lk-1-XI jel(i épitési Ovezetek a kisvérosias, jellemzéen zartsord beépitési terlletek, melyek elsésorban laké rendeltetést épliletek elhelyezésére szolgalnak.

(2) Az Lk-1-XI jellG épitési ovezetek teriletén elhelyezett éplletekben az alabbi rendeltetéseket lehet elhelyezni:

a) lakoé rendeltetés,

b) kereskedelmi, szolgaltaté rendeltetés,

¢) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szociélis rendeltetések,

d) kulturélis, kozosségi, szérakoztatd rendeltetések,

e) széllas jellegli rendeltetés,

f) igazgatas és iroda rendeltetés és

g) sport rendeltetés.

(3) Lk-1-XI épitési dvezetben ikres beépitési mod esetén az dvezetre eldirt kialakithatd legkisebb telekméret a szabélyozott érték fele lehet.

(4) Lk-1-X1-01 épitési Ovezetben az 1.a. mellékletben jelolt épitési savon belll

a) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 11 méter, akkor a telek ikresen is beépithetd, mely esetben az oldalkert minimalis mérete 2,5 méter,

b) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 18 méter, akkor a telek szabadonalléan is beépithets, mely esetben az oldalkert mérete minimum 3,5 méter.

(5) Lk-1-XI-02 épitési Ovezetben az 1.a. mellékletben jeldlt épitési sdvon beliil amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 18 méter, akkor a telek szabadonalloan is beépithetd, mely
esetben az oldalkert mérete minimum 3,5 méter.

(6) Lk-1-X1-03 épitési Ovezetben az 1.a. mellékletben jelolt épitési savon belll

a) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 18 méter, akkor a telek szabadonalléan beépithetd, mely esetben az oldalkert mérete minimum 3,0 méter,

b) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 11 méter, akkor a telek ikresen beépithetd, mely esetben az oldalkert minimalis mérete 2,5 méter,

¢) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 11 méter, de a beépités ikresen nem tud csatlakozni a kialakult beépitéshez, akkor oldalhataron &ll6 médon is beépithetd, mely esetben
az oldalkert métere minimalis mérete 2,5 méter.

(7) k-1-XI1-05 épitési 6vezetben az 1.a. mellékletben jelolt épitési savon beldl

a) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 18 méter, akkor a telek szabadonalléan beépithetd, mely esetben az oldalkert mérete minimum 3,0 méter,

b) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 18 méter, akkor a telek oldalhataron &lléan is beépithetd, mely esetben az oldalkert mérete minimum 5,0 méter.

(8) Lk-1-X1-06 épitési Ovezetben az 1.a. mellékletben jelolt épitési savon belll

a) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 11 méter, akkor a telek ikresen is beépithetd, mely esetben az oldalkert minimalis mérete 2,5 méter,

b) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 14 méter, de a beépités ikresen nem tud csatlakozni a kialakult beépitéshez, akkor oldalhatéron allé moédon is beépithetd, mely esetben
az oldalkert métere minimalis mérete 2,5 méter,

¢) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 18 méter, akkor a telek szabadonalléan is beépithets, mely esetben az oldalkert mérete minimum 3,5 méter.

(9) Lk-1-X1-07 és Lk-1-XI-11 épitési Ovezetekben az 1.a. mellékletben jelolt épitési savon belll

a) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 18 méter, akkor a telek szabadonalléan beépithetd, mely esetben az oldalkert mérete minimum 3,0 méter,

b) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 11 méter, akkor a telek ikresen is beépithetd, mely esetben az oldalkert minimalis mérete 2,5 méter,

¢) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 11 méter, de a beépités ikresen nem tud csatlakozni a kialakult beépitéshez, akkor oldalhataron &ll6 médon is beépithetd, mely esetben
az oldalkert métere minimalis mérete 2,5 méter,

d) amennyiben a kialakult telekszélesség 11 méternél kevesebb akkor a telek csak zértsortan épithetd be.

38. Lk-2-XI Kisvarosias, jellemzéen szabadonalld beépitésu teriiletek épitési dvezeteire vonatkozd eldirasok

40. § (1) Az Lk-2-XI jelt épitési vezetek a kisvarosias, jellemzden szabadonallé beépitési teriletek, melyek elsésorban laké rendeltetést épiiletek elhelyezésére szolgélnak.
(2) Az Lk-2-XI jell épitési ovezetek teriletén elhelyezett épliletekben az alabbi rendeltetéseket lehet elhelyezni:

a) lakoé rendeltetés,

b) kereskedelmi, szolgaltaté rendeltetés,

¢) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szociélis rendeltetések,

d) kulturélis, kozosségi, szérakoztatd rendeltetések,

e) széllas jellegli rendeltetés,

f) igazgatas és iroda rendeltetés és

g) sport rendeltetés.

(3) Lk-2-XI épitési dvezetben ikres beépitési mod esetén az dvezetre eldirt kialakithatd legkisebb telekméret a szabélyozott érték fele lehet.

(4) Lk-2-X1-01 épitési ovezetben

a) az el6kert mérete minimum 4 méter,

b) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 18 méter, akkor a telek szabadonalléan beépithetd, mely esetben az oldalkert mérete minimum 3,0 méter,

¢) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 14 méter, akkor a telek ikresen beépithetd, mely esetben az oldalkert minimalis mérete 3,0 méter,

d) amennyiben a kialakult telekszélesség minimum 14 méter, de a beépités ikresen nem tud csatlakozni a kialakult beépitéshez, akkor oldalhatéron allé modon is beépithetd, mely esetben
az oldalkert métere minimalis mérete 3,0 méter.

39. Lk-T-XI Kisvarosias, telepszerl lakoterlletek épitési Ovezeteire vonatkozo eléirasok

41.§ (1) Az Lk-T-XI jelt épitési dvezetek a kisvarosias, telepszer(i lakdbeépitésu terliletek, melyek elsésorban lakéd rendeltetés(i épliletek elhelyezésére szolgalnak.

(2) Az Lk-T-XI jell épitési ovezetek teriiletén elhelyezett éplletekben az alabbi rendeltetéseket lehet elhelyezni:

a) lakoé rendeltetés,

b) kereskedelmi, szolgaltaté rendeltetés,

¢) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szociélis rendeltetések,

d) kulturélis, kozosségi, szérakoztatd rendeltetések,

e) széllas jellegli rendeltetés,

f) igazgatas és iroda rendeltetés és

g) sport rendeltetés.

(3) Az Lk-T-XI-U1-... Uszbtelkes épitési dvezetekben az 1.c. mellékletben meghatarozott szabalyozasi hatarértékeket az 1.a. mellékletben jelolt koztertiletekkel egytitt kell figyelembe venni.

40. Lke-1-XI Kertvarosias, intenziv beépitési lakoteriletek épitési Gvezeteire vonatkozo elirasok

42.§ (1) Az Lke-1-XI jelt épitési dvezetek a kertvarosias, intenziv beépités(i lakoteriiletek, melyek elsésorban laké rendeltetést éptiletek elhelyezésére szolgalnak.
(2) Az Lke-1-XI jell épitési ovezetek teriiletén elhelyezett épliletekben az alabbi rendeltetéseket lehet elhelyezni:
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U2-01

* - - -
L['; ZTO;(I K K| T/ 275 | 30 = 18,0 1,85 135 0,50 0,0 0,0 55
Lg};r'())(ll' 3000 |22 | sz | ss 55 = 8,0 1,00 0,75 0,25 0,0 0,0 10
Lg’;’ff;’ 3000 |22 sz | 30 45 = 8,0 1,00 0,75 0,25 0,0 0,0 15
Lg};r'él' 2500 | 35 | SZ | 60 65 = 8,0 1,60 1,25 0,35 0,0 0,0 10
Lg};r'(ﬁl' 1000 | 25 [ sz | 30 35 = 8,0 0,60 0,45 0,15 0,0 0,0 30
Lgi;r'())(sl' 1000 | 25 | z 55 60 = 8,0 1,65 1,50 0,15 0,0 0,0 20
L“'T(;iﬂ'T' 1500 |25 [ sz | 45 50 45 10,5 1,75 1,25 0,50 0,0 0,0 30
Ln'T(;;(I'T' 1500 | 25 | sz | 45 50 6,0 14,0 2,10 1,50 0,60 0,0 0,0 25
Ln-T-XI-I-01 | 1500 | 25 [ sz | 50 65 6,0 23,0 4,50 3,00 1,50 0,0 0,0 35
Ln-T-XI-I-02 | 1200 | 25 | Sz | 50 50 = 7,5 1,75 1,50 0,25 0,0 0,0 35
Ln-T-XI-I-03 | 4000 | 40 | sz | 35 40 = 8,0 1,00 0,75 0,25 0,0 0,0 40

*aszotelkes ovezet, paraméterek az 6vezet tertletére kozteriletekkel egyutt lehet alkalmazni.
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E-KOGZMU

Késziilt az E-kozm(i rendszerben (2021. 05. 22.). Az adatok tajékoztato jelleglek.

Hirkozlés
Szénhidrogén
Tavhé

Villamos energia
Vizellatas
Vizelvezetés




Albertfalvai Piac havi bérleti dij kimutatas 2021.04.13.

s.sz. | Uzletszdm |alapteriilet bérleti dij/m2 bérleti dij nettd bérleti dij brutto
1. |10/a. 13 17 707 Ft 22 488 Ft
2. |10/b., 10/c.,, 116 1295 150 220 Ft 190 779 Ft
11.,12.
3. |13. 26 21 148 Ft 26 858 Ft
4. |14. 60 1 886 Ft 113 160 Ft 143 713 Ft
5. |14/a. 11 1295 Ft 14 245 Ft 18 091 Ft
6. |15. 34 1159 Ft 39 406 Ft 50 046 Ft
7. |16. 26 2273 Ft 59 098 Ft 75 054 Ft
8. |17. 40 2811 Ft 112 440 Ft 142 799 Ft
9. |20/a. 21 1878 Ft 39438 Ft 50 086 Ft
20/b. 11 13280 Ft 16 866 Ft
10. |21/a 21 2 148 Ft 45 108 Ft 57 287 Ft
11. |21/b.
10 1627 Ft 16 270 Ft 20 663 Ft
12. |22/a., 22/b. 26 1098 Ft 28 548 Ft 36 256 Ft
23. 26 1691 Ft 43 966 Ft 55 837 Ft
24/a. 66 1663 Ft 109 758 Ft 139393 Ft
13. |24/C 22 2296 Ft 50512 Ft 64 150 Ft
14. |25. 26 2500 Ft 65 000 Ft 82 550 Ft
15. |26. 39 3935 Ft 153 465 Ft 194 901 Ft
16. |27/a, 28. 36 1855 Ft 66 780 Ft 84 811 Ft
27/B 13 1125Ft 14 625 Ft 18 574 Ft
17. |29. 26 2811Ft 73 086 Ft 92 819 Ft
18. |30/a. 9 2066 18 594 Ft 23 614 Ft
39. 24 2066 49 584 Ft 62 972 Ft




s.sz. | Uzletszdm |alapterilet bérleti dij/m2 bérleti dij nettd bérleti dij brutto
19. |30/b.
24 1340 Ft 32160 Ft 40 843 Ft
20. |31/a. 11 10 626 Ft 13495 Ft
21. |31/b. 21 1570 Ft 32970 Ft 41872 Ft
22. |32.
23. |32. 26 1432 Ft 37 232 Ft 47 285 Ft
24. |33, 34, 36.
138 1450 Ft 200 100 Ft 254 127 Ft
25. |35/a.
33 1131 Ft 37 323 Ft 47 400 Ft
26. |35/b. 26 1159 Ft 30134 Ft 38270 Ft
27. |37.
25 2438 Ft 60 950 Ft 77 407 Ft
28. |38.
26 1340 Ft 34 840 Ft 44 247 Ft
41.,42.,43.,
29. |48/b-49.
157 1834 Ft 287 938 Ft 365 681 Ft
30. |45/a-b.
46.
48.
31. |47/b. 43 1878 Ft 80 754 Ft 102 558 Ft
1232,0 m2 2160465 Ft 2743 791 Ft
Ures helyiségek
1. [24/b 12
2. |45/a-b. 60
3. |46. 37,4
4. |48. 11
Ossz.: 120,40 m2
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Albertfalvai Piac Feltjitdsi Program jelen funkciéban, a piaci — szolgaltatasi tevékenységek
megtartasa mellett 2020 augusztus

Kiils6 homlokzati kép

Bels6 udvari kép
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1. Ajelenlegi dllapot révid ismertetése:

m

G)BUDA

Az ingatlan természetben a févaros XI. keriiletében, annak egyik forgalmas Utja mentén,
a Fehérvari 0t 213. cimen, egy Uszdtelken, a Fehérvari Gt lakételepi épiileteivel beépitett
keriiletrészben, a 2018-ban a kordbbi Budalakk festékgyar helyén létesitett Lidl druhdz
szomszédsagaban helyezkedik el. Kérnyezetében jellemzéen lakéépiiletek és néhany
intézményi beépités( teriilet taldlhatd.

A Lidl beruhdzas kapcsan kialakitott ldmpds, és kétirdnyl becsatlakozasi lehetéséget
megteremté Fehérvari Uti csomopont miatt az ingatlan kdzvetlen megkézelitése és a
jelenlegi uthalézatot is tekintve rendkiviil jonak mondhaté, az ide vezets utak megfelel
allapotiak. A parkolds a teriileten megoldott, a piachoz kapcsolédéan kialakitottak
parkoldhelyek, de a Lidl beruhazaskor létesitett aruhdzi parkold is jelentds tartalékokkal
rendelkezik. Tomegkdzlekedéssel is kivaloan megkdzelithets a Fehérvari tton kdzlekedd
a budai fon6d6 hélézatha kapcsolt szamtalan villamosjarat egyikével, ugyan az ingatlan
két villamosmegall6 kdzé esik, de mindkét (Albertfalva utcai— Vegyész utcai) - megalloktol
csupan 200 m tavolsagnyira.

A piac teljeskoriien kézmdivesitett, azaz viz, villany, csatorna és gaz kézmivek kiépitettek,
tavkozlési informatikai halézati kapcsolattal kordbban rendelkezett, jelenleg
mobilszolgaltatokkal egyénileg rendezett. A tiiziviz hdlézat kiépitett.

A felépitmény 1987-ben épitett ,klasszikus” févérosi piac épiilet, amely az tszdtelken
keretes beépitéssel, négy foldszintes, magastetds ,L” alaka épiilet Iétesitésével — belsd
udvarral, négy bejarati iivegezett fedett kapuzattal keriilt kialakitasra. Az épiiletek
alapozasa vasbeton pilléralapokkal, a hatdrolé falak alatt talpgerenddkkal késziilt. A
felmend szerkezet konny(iszerkezetes acélvazas épitmény — U szelvényekkel, racsos
tartékkal. A hatarold falak blokktéglabdl késziiltek, a magasteté Bramac cserépfedéssel
kivitelezett. Az épitészeti kialakitdsa okdn mind a kiils6, mind a bels6é oldalon 6nalé
lzlethelyiségek és azok kiszolgdlé helyiségei taldlhatéak. A belsé udvaron stermel6i,
standarusitsra kialakitott asztalok taldlhatéak. Az épiiletegyiittes egy kozosségi
vizesblokkal rendelkezik, fiitésére a gazfogad6 helyiség melletti kazanhelyiségben
beépitett gazkazdnok szolgaltak, az elektromos kapcsolétérbsl foldkabeleken az
éplletenkénti biztositdszekrényekbe épitett 6ndlld mérShelyeken keresztiil voltak
biztositva az egyes izletek elektromos energiaelldtdsa. A jelenlegi allapotot az alabbi
felmérési rajz szemlélteti:
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A létesitéskori engedélyezett és kiviteli dokumentdaciét nem sikeriilt fellelni. A piac
épiileteinek kdzmUelldtasa - karbantartds szempontjabdl kifejezetten rossz miszaki
megoldassal, - egy nem jarhatd, az utcai oldali lizletterek alatt kérbefutd technoldgiai
csatorndba keriitek elhelyezésre. Ezen padidcsatornaban futnak a horganyzott acél
anyagu hideg és melegvizvezetékek, az 6ntottvas anyagu szennyvizcsatorna, a f(itési
vezetékrendszer. A padlécsatorna nyomvonala lebetonozott, burkolattal ellatott, az
uizletterekben berendezések alatt fut reviziényilasok kialakitasénak hidnyaban a
vezetékrendszer karbantartdsa nem tudott megtérténni.

Fot6 a jelenlegi dllapotrél (ezen revizidnyilasban lathat6 szennyvizvezeték mar nem
lizemel, miutdn ebben az épliiletrészben kivalto, Uj KG-PVC vezetéket épitettiink ki 2017-
ben, a flitési vezetékek 10 éve nem lGizemelnek, él6 vezeték a hidegviz:

Technoldgia csatorna a benne futé vezetékekkel

Az épiilet f(itése a kazdnhdzban beépitett ERKA kazdnokkal volt biztositott. Az elégtelen
hatésfok, de leginkabb a magas fajlagos koltséghanyad miatt a bérlék déntésbe térténd
bevonasdval a kdzponti flités és melegvizszolgaltatds 2010 évben ledllitasra keriilt. A
f(itési rendszer a fagyveszély miatt leeresztésre keriilt, a vezetékhalézat korrézidjanak
mértéke miatt a flitési halézat feltjitdsa nem lehetséges, az id6kdzbeni szolgaltatdi és

kérnyezetvédelmi szabdlyozok miatt ij rendszer kiépitése sziikséges.
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Az iizemképtelen nem szabvényos berendezés

e Akozponti flités potlasara az egyes lizlethelyiségek jellemzen split

klimaberendezéseket telepitettek.
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Fités - Hiités

o A fiités kiépitésére tobb alternativa kindlkozik, illetve tébb lehetséges megoldas

fontolhaté meg.

e ,A”varidcioként a mai szabvanyokat és el6irasokat kielégité meglévé kazénhazba
kaszkad rendszerbe kétdtt kondenzacids kazénok kiépitése lehetséges, a sziikséges
témegdram szivattyukkal, iszap és mikro buborék levélasztok, és vizlagyité berendezés
beépitésével. KivitelezGi koltségbecslés késziilt a véltozathoz.

e ,B” varidciéként VRF kdzponti hiit6 — f(it6 berendezés telepitése meriilt fel, amely
leveg6-levegd kdzponti hészivattyl egységhél és a sziikség szerint beltéri egységekbdl
allna, télen a f(itést, nyaron a h{itést biztositva, a technoldgiai h(itést kivéve. Ezen beliil a
kbézponti egységek darabszamanak véltozasaval is tébb valtozat kindlkozik. Kivitelezdi —
gyartdi / beszallitéi / koltségbecslés késziilt 4 db-os VRF valtozatra

e ,C”varicioként leveg6 — viz monoblokkos h&szivatty( berendezésekkel is kiépithet a
flitési rendszer, és attdl fiigg6en, hogy radiatorok vagy fan — coilok keriilnek telepitésre,
lehet8ség nyilna a fiités mellett, hitésre is. Ennél a megoldédsnal is az egységek
szamanak véltozdsaval is tobb varidcid kindlkozik. Kivitelez6i kéltségbecslés erre a

véltozatra nem késziilt.
e A jelenleg alkalmazott split egyedi klimakészulékkel torténé megoldédst nem preferaljuk.

A jelenlegi allapotra kiszamitasra keriilt az éplilet teljes hsziikséglete, amelynek az 6sszefoglald
adatai az aldbbi tablazatban lathatdak:

Albertfalvi piac
Tél héveszieaty: 169.3 &KW

Szerkezed jellege: nebéz (o > 400 kg/m2) Helyiséaek alapjén szdmolva: 501 kg/m?
Szennyerciiségi zana: virosi Téjolds: iy
Hoterbebés meaximam 0 érakor: 8.0 kW

Energetikai szamitas Huszndlat ellege: szakaseos
Fatod térfogatol hatdrolé felolet: 38019 m’ Fintit épulet{nd sz ) térfogat: 44269 m’
Szdimitott fajlapos vemziesép: 0719 Wm'K  Megengedelt fajlagos vesziesép: 0311 WimiK

Az épiilet(rézr) a2 energetikai srimités alapfin NEM FELEL MEG!
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A kés6bbiekben lathatd koltségvetésben részletezett nyildszard cserével, valamint a padlastér
jelenlegi hészigetelésének ndvelésével a tervezett allapotra kiszamitasra is keriilt az épilet teljes
hésziikséglete, amelynek az Gsszefoglal6 adatai az aldbbi tablazatban lathatéak:

Albertfalvi piac

Téli hoveszteség: 1117 kW

Szerkezet jellege: nehéz (mt > 400 kg/m2) Helyiségek alapjan szdmolva: 501 kg/m?
Szennyezettségi zona: virosi Tajolds: 0°
Héterhelés maximum 0 érakor: 0.0 kW

Energetikai szamitas Hasznalat jellege: szakaszos

Fiitott térfogatot hatdrol6 feliilet: 3801.9 m? Fiitott épiilet(rész) trfogat: 44269 m’
Szdmitott fajlagos veszteség: 0471 W/m’K  Megengedett fajlagos veszteség: 0.311 Wim'K

Az épiilet(rész) az energetikai szdmitds alapjan NEM FELEL MEG!

A szamitasokbdl lathatd, hogy a fiitési teljesitmény 160kW-rél 112kW-ra csékkenthetd a
nyilaszdro cserével és a padldstér hiszigetelésével.

A fiitési rendszer kiépitésére az aldbbi tervezGi 6sszefoglalas, illetve kivitelez8i kdltségbecslés

késziilt:
1.1. Altalanos leiras
Tervezési feladat: Meglévé épiilet fiitéskorszerdisitése.

Az Albertfalvi Termelé6i piac 4db egyszintes épiiletbé! &ll. A fiitésre 2db Fiit6ber Erka Super 90
kazan lett beépitve a kazanhazba, jelenleg nem Gizemelnek. A héleadék radiatorok, a h§leadokig
a fiit6viz a foldben épitett akndkon jut el. Hasznalati melegviz elGdllitasra a kazanok képesek
voltak. A foldi vezeték és a h6termeld is elhasznalddott, az épiilet fiitését djra kell gondolini.

A 275/2013. (VI1.16.) Kormanyrendelet 4. §. (3) bek. alapjan, a betervezett épitési termékek a
m(szaki leirdsban és a kiirdsban megjellve, azok egyértelmii beazonosithatdsagdaval hataroztuk
meg az épitési termékekre vonatkozd teljesitmény jellemzéket.

»Ha a tervezd egy bizonyos, egyértelmiien beazonosithaté épitési terméket jelé! meg, az egyben
az elvart miszaki teljesitmény meghatdrozasat is jelenti, azzal, hogy ilyen esetben a termék
miiszaki el8irasaban foglalt 6sszes teljesitménykategoria lényegesnek tekintendd és az elvart
mdiszaki teljesitmény ezek szintje, osztélya vagy leirasa.”

A tervezés és az épités sordn betartandé szabvanyok, elGirdsok:
Orszagos Teleplilésrendezési és Epitési Kovetelmények (OTEK)

Orszagos Tlizvédelmi Szabalyzat (0TSZ)
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A gaz m(szaki biztonsagi szabdlyzat (MBSZ 2016) vonatkoz6 elGirdsai és kévetelményei

Epit6 és SzerelGipari Kivitelezési Szabalyzat (EKSZ)
1993. XCIll. torvény a munkavédelemrél

4/2002. (II. 20.) SzCsM-EUM egyiittes rendelet az épitési munkahelyeken és az épitési
folyamatok soran megvaldsitandé minimélis munkavédelmi kévetelményekrél

MSZ EN 12831 (volt MSZ 04-140-1991) Hitechnikai szamitas, héterhelés és h6veszteség
szamitas

1.2, Tervezett allapot

Az épiilet egyedi fiités(i és haszndlati melegviz ellatdsu volt, ezt a rendszerkialakitast az atépités
utdn is megtartjuk.

A hatarolé szerkezetek megmaradnak, csak a padlds hészigetelés ndvelését és a nyildszard
cserét végziink. igy az energetikai szamitasnal csak ezen szerkezetek hatbocsatasi tényezje
felel meg a 7/2006 TNM rendeletben leirtaknak.

A hdveszteségek és hGterhelések az épiiletszerkezeteken az épiiletfizikai szamitdsok szerinti
h&atbocsatasi tényez6k mellett, az MSZ-04-140/2-4 szerint lettek szamitva.

Az éplilet hésziikséglete meglévd dllapotban 160kW, padlds hszigetelés és nyildszaré csere
utdn 112kw.

Az alabbiakban megvizsgaljuk a fiitési rendszer korszer(isitésének lehetéségeit. A HMV ellatast a
bérleményekben, illetve a k6zosségi mellékhelyiségcsoportban elektromos bojlerekkel
biztositjuk, igy a HMV elGallitdshoz késziilék teljesitménnyel nem szdmolunk.

2. Lehetséges épliletgépészeti rendszerek ismertetése
2.1. Gdazkazan csere

Ebben a kialakitdsban tovabbra is gazzal fltiink. A jelenlegi kazanok helyére 2db Viessmann
Vitodens 200W/80, vagy hasonl6 falikazant javaslunk beépiteni. Az Gij kazanok kondenzacids
késziilékek, javasolt héfoklépcs6 70/55°C, igy a fiitési szezon nagy részében kondenzécios
izemben tud a késziilék mikddni. Amennyiben a kazéntest nem savallé acél, vagy a gyarté
el6irja, a kazanhoz sétalanité berendezést terveziink.

A kondenzacids kazdnhoz Uj fiistgdzelvezetést terveziink. Ez kazanonként varhatéan 1-1db
NA80/125mm fliggéleges koncentrikus flistgazcss, mérSidommal. A fiités marad kétcsoves,
radidtoros, de a rendszerelemeket teljesen lecseréljiik. A héleaddk acéllemez radiatorok, a
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csovezést oxigéndiffuzié mentes cs6vekkel oldjuk meg. Az acéllemez radidtorok termosztatikus
vannak szerelve, ami megoldja a beszabalyozast is, pl: Danfoss RA-DV.

Az épililetek kdzott a csdveket a foldbe telepitjiik, pl: Uponor Ecoflex, Pipelife Terrendis
elGszigetelt cs6vezeték. A 112kW teljesitményhez és a 15K héfoklépeséhéz 6,5m3/h
térfogataram tartozik. Ehhez NA50 bels§ indulé méret(i fiit6csévet kell beépiteni.

A f6kor keringtetd szivattylt a kazdnok ala tervezzilk, a hidraulikus vélté utdn az egyes kordk
onallo keringtetd szivattyut kapnak. A tagult vizet a kazanhdzba beépitett zart taguldsi tartaly
veszi fel.

A megoldas hatranya, hogy ez a kialakitas hiiteni nem tud.

A gézenergidval torténd flités kiépitésére az alabbi koltségbecslések dsszesitése az irdnyado, a
munkaélatokhoz sziikséges bontasokat, amelyek a HHV, esetlegesen HMV, és a szennyvizvezeték
kiépitéséhez sziikséges kiilon koltségbecslési lapon adjuk meg, illetve természetesen az anyag
végén lévs f60sszesitGben szerepeltetjiik:

HétermelGk cseréje

Anyag Egységér | Dij Egységar | Anyag Osszesen Dij Osszesen

Gazterv elkészftésé, engedélyeztetése . 1db 0! 455 000 0 455 000
Uj kondenzacids gazkazan(ok) felszerelése 2 db 1820000 115500 3 640 000 231 000
Gaz haldzat atépitése az engedélyes gézterv alapjan 1 db 84 500 115 000/ 84 500 115000
A gdz rendszer atadasa a szolgaltato felé, gdzmeé 1 db 0 89 500 0 89500
_ 0 0 0 0

Kémény méretezés elkészitése, engedélyeztetése | 1idb| 0 252 000 0 252000

[ I

Kémény bélelése az engedélyes kemenyterv alapjan | 1/db 720000 0 730000
0 0 0 0

Kazanhazi hidraulikai rendszer kiépitése, hidraulikus

vélto, osztd, gyijts, szivattyuk, elzérd és szabalyzé

szerelvények, tdg. Tartalyok miiszerek 1db 795 000 462 000 795 000 462 000
4519500 2394500

6 914 000
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Héleaddk cseréje

Anyag Egységér Dij EgységariAnyag Osszesen Dij Osszesen
Lemezradidtorok feiszerelése a sziikséges

méretben {lizletekben) 55 db | 42250 | 10 450 2323750 574 750

Lemezradidtorok felszerelése a sziikséges |

méretben (vizes blokkokban) 11/db 32500 7 600 357500 83600
Ossz.. 66/db - - - -

Termosztatikus szabalyzé és elzéré | ,
radiator szelepek felszerelése (1-1db=1klt) | 66 kit 13 800 6 500 910 800 429 000
3592050 1087350

4675 400

Fiitési hidraulikai rendszer cseréje

Anyag Egységar Dij Egységar Anyag Osszesen |Dij Osszesen
Az (j f(itési rendszer kiépitése tébb rétegli miia. csdvel |

szabadon vagy kébelcsatornaba szerelve DN50-ig, a
szlikséges press ldomokkal 250'tm 3500 Y 500 875000 2375000

Az uj flitési rendszer kiépitése tébb rétegli miia. csével
szabadon vagy kabelcsatorniba szerelve DN32-ig, a

szilkséges press idomokkal ) | 600 fm 2500 ! 6500 | 1500000 3900000
Csdvek szigetelése pdrazaré szigeteléssel 850/fm 590 1080 501 500 918 000
Elzaré és szabdlyzo szerelvények felszerelése

bérleményenként 3/4" méretben | 64:db 17 550 12 600 1123200 806 400
Hémennyiségmérdk felszerelése bérleményenként | 60:db | 98 150 16800 | 5889000 ; 1008000
Nyomdspréba 4.db | . 45 000 s 180 000

9888700 | 9187400

19076 100 |

2.2. Levegd-leveg6 hészivattyu

A m(ik6d6 kdzponti flités rendszer hianya miatt egyes bérleményekben levegé-levegd
hészivattyl kerllt felszerelésre. A helyiségek fitése direkt elparologtatds berendezéssel (multi
split klima) torténik, bérleményenként egy kiiltéri egységgel kialakitva. A beltéri egységek magas
oldalfali, kazettds, vagy parapetes késziilékek.
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Az elszdmolds bérleményenként, a fogyasztott dram szerint térténik.

A kialakitas hatranya, hogy a kiiltéri egységek tomegével jelennek meg a homlokzaton, ami az
épllet épitészeti megjelenése, illetve varosképi szempontbdl aggdlyos.

Az egyedi készilékekkel tortén6 megoldas nem preferalt.

2.3. VRF rendszeri levegd-levegd hdszivattyu telepités

Ebben a kialakitasban a jelenlegi kazanok helyett valtozé hiit6kdzeg dramu levegs-levegé
hészivattyaval f(itlink. A hdszivatty( arammal mikddik.

A helyiségek fiitése direkt elparologtatds berendezéssel torténik, épiiletenként, vagy az 6sszes
helyiséghez egy kiiltéri egységgel kialakitva.

A beltéri egységek magas oldalfali, kazettas, vagy parapetes késziilékek. A kiiltéri egység vagy az
éplletekénti egységek a négy kapuzathoz keriilhet felszerelésre egy kiilon gyartott acél
segédszerkezetre / szerkezetekre.

A beltéri egységektdl a keletkez6 kondenzvizet el kell vezetni. A kondenzcsé mérete min.NA32 a
tisztithat6sdg miatt. Gondoskodni kell a légbeszivasrol, a blizzardsrol (HL138), a megfeleld
lejtésrél.

A direkthiit6 berendezések csdvezése vegytiszta rézcsével torténik. csak hiit6kozeg
felhaszndlasara vizsgazott személy végezheti a szerelést! Az épiiletek kézétt a csdveket a kiiltéri
egységek acélszerkezetén vezetjiik.

Az elszamolas koltségosztd felhasznalasaval bérleményenként torténik.

A kialakitasndl hatrany, hogy nagy kiterjedés( a h(it6kdzeggel toItdtt cs6rendszer, igy egy
meghibdsodasnal a hiit6kdzeg kezelése, pdtlasa igen koltséges.
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A VRV rendszerrel torténd fiités és egyben hités kiépitésére 4 kiiltéri egység kiépitésével az
alabbi kivitelezgi koltségbecslést késziilt:

VRF rendszer kiépitése 4 kiiltéri egységgel

Anyag Egységar | Dij Egységér Anyag Osszesen |Dij Osszesen

28kW-os VRF multi kiiltéri egység telepitése 4/db 1950 000 69 000 7800000 276 000
2,2kW-os kazettds multi beltéri egység

telepitése 60/db 277 500 32000 16 650000/ 1920000
Multi-V oszté idom 56 db | 42 500 15 000¢ 2380 000| 840000
Vezetékes tavvezérld 60 db 27 500 6 500 1650 000| 390 000
Kézponti vezérlé max. 128 egységhez 1.db 950 000 25 000 950 000, 25000

H(it6kori csdvezés kiépitése, parazard

szigeteléssel, szabadon vagy elére telepitett

kabeltélcaban szerelve 220 fm 7 500 11 500 1650000, 2530000
Kondenzviz rendszer kiépitése, miia. PVC csovel,

mechanikus blizzaras szifonnal, ragasztott

kotésekkel 60 db 2 500 5000 150 000I 300 000
Gyengedramu vezérlés kiépitése, kommunikacio '

az egységek kozott _ 125!db 2100 5500 262 500 687 500
Erésdramu kabelezés, az egységek tép i

elldtdsanak kiépitése 65db 6 500| 6 500 422 500, 422 500
Nyomasprdba 48h/40bar 4/db 11 500 29 000 46 000 | 116 000
H(it6kozeg felt6ltés, belizemelés 4/db 115 000 69 000 460 000 276 000
NKVH regisztracio, sziv. Vizsgalat 4idb 0 45 000 0! 180 000

32421000 7963 000

140384000

2.4. Levegd-viz monoblokkos hészivattya telepités

Ebben a kialakitasban a jelenlegi kazanok helyett leveg6-viz hészivattyaval fitiink.
Elhelyezhetiink hészivattyut éplletenként (4db 30kWw), két épiiletenként (2db 60kW), vagy
kdzpontilag (1db 120kW). A hészivattyd drammal mikédik.

A jelenlegi kazanok helyett

- 1db 120kW teljesitmény(i monoblokkos leveg6-viz hdszivattyit tudunk beépiteni az egyik
bejarat félé keruld acélszerkezetre.

- 2db 60kW teljesitmény( monoblokkos leveg8-viz hGszivattydt tudunk beépiteni a két-két
épiilet kozotti bejaratok f6lé keriilG acélszerkezetre.
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- 4db 30kW teljesitményii monoblokkos leveg8-viz hdszivattyut tudunk beépiteni az épliletek
kozotti bejaratok folé kerlil6 acélszerkezetre.

A késziilékeknél a javasolt héfoklépcsS 40/30°C.

A flités marad kétcsoves, radidtoros, vagy fan-coilos kialakitas, de a rendszerelemeket teljesen
lecseréljiik. A radiatoros megoldadsnal csak fiteni, a fan-coilosnal f(iteni-h{teni is tudunk.

Az acéllemez radidtorok termosztatikus vannak szerelve, ami megoldja a beszabdlyozast is, pl:
Danfoss RA-DV.

telepitiink és a csbveket parazaré hiszigeteléssel latjuk el. A fan-coilos kialakitasban a dT=5K. A
fan-coilok hidraulikus bekétése térfogataram korlatozéval (Danfoss AB-QM) torténik, igy nagyon
egyszeriivé valik a beszabalyozas.

Az épiiletek kozOtt a csbveket az acélszerkezetre tessziik, dupldn szigetelt kialakitasban, pl:
Uponor Ecoflex, Pipelife Terrendis el6szigetelt csGvezeték. A kiltéren elhelyezett csévek miatt a
fagyvédelemrdl gondoskodni kell. Ezt vagy glikol hasznalataval érjik el, vagy vizet toltiink a
csovekbe, de elektromos f(itészallal 1atjuk el a kinti csdveket. Mivel rdvid csGszakaszokrél van
520, javasolt a cs6 és késziilékflitést UPS-re tenni. Forgalmazd szerint egy szamitégéphez
haszndlt UPS elegendd erre a célra.

A 30kW teljesitményhez és a 5K h6foklépcs6hoz 5,2m3/h térfogataram tartozik. Ehhez NA4Q
belsé indulé méret(i csévet kell beépiteni.

A 60kW teljesitményhez és a 5K héfoklépcs6hoz 10,5m3/h térfogataram tartozik. Ehhez NA65
belsé indulé méret(i csovet kell beépiteni.

A 120kW teljesitményhez és a 5K héfoklépcs6hoz 21m3/h térfogatdram tartozik. Ehhez NA8O
belsd induldé méret(i csovet kell beépiteni.

Keringtetd szivattyGt terveziink minden hészivattythoz, de épiileten beliil helyezziik el. A
hidraulikus valté utan az egyes korok 6nalld keringtetd szivattydt kapnak.

A tagult vizet tagulasi tartaly veszi fel.
A valtozatra kivitelezGi koltségbecslés nem késziilt.
2.5. Kalorikus vezetékek szerelése

A rendszer kialakitasaban a terveken szerepl6 nyomvonalakat és elhelyezéseket kell kovetni. A
kalorikus vezetékekhez MSZ EN 12735-1:2001 szerinti félkemény (atmér6<22 mm) illetve
kemény (atméré>28 mm) klimatechnikai (KS mindség() rézcsovet kell alkalmazni, elagazasokhoz
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kizardlag gyari eloszté idomokat lehet hasznalni. A csévezetéki megfogasokhoz gumibetétes
cs6bilincseket kell alkalmazni. A cséméretek az ajanlott készilékek gyari méretezd szoftverével
eliendrzésre keriiltek a megfelelé miikodés garantdlhatésdga miatt, ezeket a cséméreteket kell
beépitenil A csévezetékek kotését keményforrasztassal kell végezni nitrogén alatt szerelve,
betartva a klimaszerelésre vonatkozé elGirdsokat, ajanlasokat! A cs6vezetékek a paralecsapodas
ellen a sziikséges vastagsagu zartcellas szigeteléssel kell szigetelni! A kiltéren vezetett, szabadon
szerelt hiitési vezetékeket zart cellas, UV allé hiszigeteléssel kell ellatni. A készre szerelt
cs6halozaton 72 6rds nyomdsprobat kell tartani 39 baron, utana 24 6ras vakuumprébét 5
torr/665 Pa mélyvakuummal. A belizemelésrél, az érvényes nyomasprébard| és vakuumprébardl

jegyz6konyvet kell késziteni!

222 2

2.6. Altalanos el6irasok

A szerelés megkezdése elGtt az egyes szakdgak (épitész, gépész, villamos) vezetGinek
egyeztetése sziikséges a munkak Gitemezésérdl, a szerelés sorrendjérél és az elektromos

csatlakozdsok pontos kiépitésérdl.

A csBvezetékek és a berendezési tdrgyak szerelésénél a gyartok technoldgiai utasitdsait és

177

szerelési elGirasait be kell tartani.

A szerelés megkezdése elGtt a berendezési targyakkal és csaptelepekkel rendelkezni kell. A
berendezési targyak végleges, pontos helyét a helyszinen a Megrendelével egyiitt pontositani

sziikséges.

A szerelés befejezésekor a vezetékeket eltakarni csak a sikeres nyomasproba és miiszaki szemie

utan szabad!

A szerelés sordn az dltaldnos munkavédelmi szabalyok betartdsa kotelezs!
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Hideg ~ Melegviz halézat kiépitése

Hasznalati hidegviz rendszer kiépitése

Anyag Egységar | Dij Egységar Anyag Osszesen | Dij Osszesen
Vizszlir§ beépitése | 1db 114 200! 76 000 114 200 76 000
| |

Az (j hasznélati hidegviz rendszer kiépitése tobb

rétegl mia. csével szabadon vagy

kabelcsatornaba szerelve DN50-ig, a szilkséges

press idomokkal ] | 45|fm 10140 10640, ~ 456300 478800
Az Uj hasznalati hidegviz rendszer kiépitése tébb !

rétegli mia. csdvel szabadon vagy

kébelcsatornaba szerelve DN32-ig, a sziikséges

press idomokkal ) 45 fm 7280 9980 327600 449100
Csdvek szigetelése parazaro szigeteléssel 120/fm 845 1900 101 400 228 000
Elzard szerelvények felszerelése :

bérleményenként 3/4" méretben | 60|db 3330, 11 400 199 800| 684 000
Vizérak felszerelése bérleményenként

{1,5m3/h) 60 db 13 650/ 14 250 819 000 855 000
Rakotés a meglévd vizrendszerekre 30|kt | 19 500 57 000 585000 1710000
Nyomaspréba 4|alk 0 60 000 0 240 000

2603300, 4720900

7 324 200
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Melegviz haldzat kiépitése: HMV kbzponti rendszer kiépitését nem terveztik, az egyes helyiségek
HMV ellatdsa helyi melegviztermel6 berendezéssel — a bérlGi igényeknek megfeleléen - oldhaté meg.

z70 1

A HMV kiépitésre bérleményenkénti egységarat koltségeltink. Az anyag f66sszesitGjében minden
megadott tipust / {rtartalmu bojlerbdl illetve az atfolyds vizmelegitébél is 12- 12 db — ot

szerepeltettiink:

Hasznalati melegviz rendszer kiépitése / bérlemény (csak egység drak)

Anyag Egységdr Dij Egységar | Anyag Osszesen |Dij Osszesen
Uj 5 literes tarolés villanybojler felszerelése a
szilkséges elzdro és biztonsagi szerelvényekkel, bekdts
csovekkel 1/db 42 250 11 400 42 250 11 400
Uj 30 literes tarolés villanybojler felszerelése a
sziikséges elzdrd és biztonsagi szerelvényekkel, bekdts:
csovekkel i1ldb 50 500 11 400/ 50 500 11 400
Uj 50 literes tarolés villanybojler felszerelése a
szilkséges elzdrd és biztonsdagi szerelvényekkel, bekéts |
cstvekkel 1/db 61 700 12 500 61700 12 500
Uj 120 literes tarolds villanybojler felszerelése a
sziitkséges elzard és biztonsagi szerelvényekkel, beksté
csovekkel 1.db 99 000 21000 93 000 21 000
Uj atfolyos villanybojler felszerelése a szilkséges
elzaro és biztonsdgi szerelvényekkel, bekotd csovekkel
(4kW-os telj. Ariston) 1/db 34 500 10 500 34 500 10 500
Villanybojler rak&tése a vizrendszerre 1/db 0 11 400 0 11 400
Villanybojler rakdtése az elektromos rendszerre 1idb 4 600 8 600 4600 8 600
Uzembe helyezés 1.db 0 6 000/ 0 6 000
Uj 5 literes tarolds villanybojlerrel - egységar 46 850 37 400
Uj 30 literes tarolés villanybojlerrel - egységar 55100 37 400
Uj 50 literes tarolos villanybojlerrel - egységar 66 300 38 500
Uj 120 literes tarolés villanybojlerrel - egységér 103 600 47 000
Uj 4tfolys villanybojlerrel - egységar ' 39100 36 500

|
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Szennyvizcsatorna halézat kiépitése

Hasznalati hidegviz rendszer kiépitése

|Anyag Egységar | Dij Egységér Anyag Osszesen Dij Osszesen
Vizszlir6 beépitése 1 db 114 200| 76 000 114 200 76 000

Az Uj hasznalati hidegviz rendszer kiépitése tébb

rétegli mia. csdvel szabadon vagy

kabelcsatornaba szerelve DN50-ig, a szUkséges

press idomokkal | 45/ fm 10 140 10 640 456 300 478 800
Az U] hasznalati hidegviz rendszer kiépitése tobb

rétegl mia. csOvel szabadon vagy

kabelcsatornaba szerelve DN32-ig, a szikséges '

press idomokkal | &5fm 7280 9980 327600 449100
Csovek szigetelése parazard szigeteléssel 120 fm 845/ 1900 101 400 228 000
Elzéro szerelvények felszerelése

bérleményenként 3/4" méretben 60|db 3330 11 400 199 800/ 684 000
Vizorak felszerelése bérleményenként I

(1,5m3/h) 60 db 13 650 14 250 819 000 855 000
Rakotés a meglévé vizrendszerekre B 30 kit 19500 57000/ 585000 1710000
Nyomasproba . Adalk 0 60 000 0 240 000

2603300 4720900

7324 200
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Elektromos rendszerek felljitasa

Meglévé pavilononkénti elektromos szekrények részben szabvanyositott méréhelyekkel:
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e Az elektromos rendszer az 1980-as években késziilt, a |étesités az akkori szabvanyoknak
megfelelen tortént. A bérl6k az elmult évtizedek alatt rendszeresen valtoztak, az
eredeti kiépités és az igények folyamatos valtozasa miatt bizonyos funkciékhoz kevés a

meglévé teljesitmény,

e Az esetenkénti bévitésekhez az EIm(i csak szabvanyos mérghelyet fogad el,
szabvanyositast irnak eld, amit a jelen koriilmények k6z6tti kiépitésben nem lehet
megvaldsitani.

* Acsoportos mérShelyek a pavilokon belsg udvari sarkaiban kiépitett falfiilkében, - a
fenti fotékon lathaté moédon - deszkafalon vannak kialakitva, siillyesztetten szerelve, alul
aluminium szekrényekben sines elosztassal. Sok méréhely mar meg lett sziintetve, ha (j
igény meriilne fel, azt nem biztos, hogy ki lehet kiszolgalni, de a szabvanyos mérShely
kiépitése mindenképpen feltétel.

e A f6eloszté korszer(tlen, a f6kapcsoldk alulméretezettek, nem biztonsagos a
m(ikodésiik. Az elektromos korszertisités kapcsan sziikséges a kbzponti elektromos
fogaddszekrény feldjitdsa, valamint egy kdzponti elektromos tlizvédelmi kapcsolod
beépitése is

e Villamos tervezével bejartuk a helyszint, az § javaslata szerint is teljes feldjitas
sziikséges. A fGelosztot cserélni kell, Gj Hensel csoportos mérdhelyet kell kialakitani, a
mérécsoportokhoz mend méretlen fogyasztoi tulajdonu kabeleket cserélni kell,
célszerlien a padlastéren elvezetve. Az (ij elektromos rendszert terveztetni kell, az
Elm(inél a méréstechnikdn, illetve a komplett tervdokumentaciét a régiénal
engedélyeztetni kell.

e Aszerelést tobb lépcsGben lehet megvaldsitani, el6sz6r a csoportos mérghelyeket,
illetve az dj kdbelezést kell elkésziteni egyesével, utdna a féelosztot cseréini. A
mérésekre plombabontdsi engedélyt kell kérni, majd a szerelést kdvetéen, at kell adni a
régidnak a munkat, és meg kell kérni a visszaplombalast. A munka tébb, egész napos
aramsziinettel jar.

e Pavilononkénti és lizletenkénti szabvanyos méréhelyek kiépitése haromfazisu
méréhelyekkel, pavilononként atlagosan 15 lzlethelyiséggel szamolva, de a meglévd
allapot szerint 6sszesen 52 db bérleményi méréhely, valamint a jelenleg is meglévs
kozbsségi mérbhely kerlilne kialakitdsra.

Az elektromos fel(jitdsnal haldzatfejlesztési hozzdjarulas megfizetésével nem szamoltunk azt
feltételezve, hogy a jelenleg rendelkezésre &ll6 elektromos energiakapacitds a jelenlegi
funkciét képes kiszolgalni.

Az elektromos rendszer minimalis feldjitasi programja és koltségbecslése:

o tervezési koltség 400.000 Ft
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o bontasi munkak 400.000 Ft
o Uj féelosztd Osszeallitasa 1.100.000 Ft
o Uj féeloszté helyszini szerelése munkadij 200 000 Ft
o csoportos méréhelyek kialakitasa 4 db

(13-14 méréhely/csoport) anyagkoltség

950.000 Ft/egység 3 800 000 Ft

csoportos méréhely Gsszeszerelése 600 000 Ft
o méretlen fogyasztéi kabel szerelése padidson keresztill,

kdbelvégek bekotése 1 000 000 Ft
o Elmi Ggyintézés, egyeztetések 350 000 Ft
Osszesen netto: 7.350.000 Ft
ElGiranyzat minddsszesen brutté: 9.334.500.- Ft

e A fiitési rendszer VRV rendszerrel torténd kiépitése esetén a szolgaltaté esetleges
atharitott fejlesztési koltségeinek mértékérdl csak igénybejelentést utan kiadott M(iszaki
gazdasdgi Tajékoztatdban leirtak az irdnyaddak.

Informatikai halézat kiépitése

A piac informatikai halézaténak kiépitése és hdlozatba kapcsoldasanak megvaldsitasa érdekében
megkerestiik a teriileten m(ikéd6 informatikai szolgaltatdkat. Az épiilet és a helyiségek belsé
hélézatanak kiépitésére - kdbelezésére, koltségvetést készitettiink, amely azzal a "szemiiveggel"
keriilt el6készitésre, hogy a késébbi fejlesztéseknek infrastrukturalis akadélya ne legyen. A rendezé
szekrényeket a standard rézkabelek mellett optikai 6sszekéttetéssel is terveztiik, mely a késGbbiek
folyaman lehetdvé teszi akar a ndvekvs savszélesség igény kiszolgalasat, akar a kilonbdz6 rendszerek

szimultdn mikddését. (pl. IP kamera rendszer)

A rendszer rovid leirdsa az alabbi:

» a piac teriiletén 4 db 9U magassagu, gy(rlis rendezd panelekkel ellatott elosztdszekrény
kerlll installdlasra, mint az aktiv és passziv hal6zati elemek gy{ijt6helye

¢ minden egyes rendezd szekrénybe 24 portos patch panel keriil, melyre a cat6 outdoor
kadbelek végei kifejtésre keriilnek, ezaltal biztositott a maximum 1000Mbit/s haldzati

savszélesség az egyes végpontok kdzott.

* ateljes kdbelhalozat részére (j nyomvonal késziil a nyomvonal adottsdgainak megfelels
kabelcsatorna vagy véd&csé alkalmazasaval
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* arendez8szekrényeket a kés6bbi nagyobb savszélesség biztositasara optikai
Osszekottetéssel is ellatjuk, mely révén a rendez6k kdzotti savszélesség akdr 10Gbit/s is

lehet

* arendezd szekrényekbdl elGzetes egyeztetés alapjan 15 db/szekrény kabelt inditunk az
egyes bérlemények hdlézati csatlakozasi pontjainak kialakitasa céljabél, mely kabeleket
kdbelcsatornaban helyeziink el a teljes nyomvonalon

* aszekrényekben APC (min. 600VA) sziinetmentes tapegységekkel biztositjuk az
elhelyezésre keriil6 24+2 portos Cisco (vagy azzal miszakilag egyenérték(i) Smart
menedzselhetd switchek folyamatos dramellatdsat (maximum 1 6ra dramsziinet
athidalasa)

e aswitchekbe 10Gbit/s sebességre képes SFP modulok keriilnek installalasra, melyek a
rendezészekrények kdzotti nagyobb atviteli sebesség lehet6ségét teremtik meg.

* amenedzselhetd switcheknek készonhetSen az Osszes csatlakoztatott hélézati végpont
koézpontilag konfiguralhaté (pl. egyes bérlGk el6fizetése engedélyezhetd vagy tilthato)

* az éplilet WAN kapcsolatét biztositandd szolgaltatoval egyeztetve a bejové kapcsolat
kdbelezését kivitelezziik

* Akiépités varhaté idGtartama a munkateriileten térténé munkavégzés zavartalan
biztositasa esetén maximum 21 munkanap

A koltségvetés tartalmazza a stabil miikodéshez sziikséges 4 kdzponti rendez8szekrényt, annak
szlikséges beltartalmat és kialakitdsanak koltségeit, illetve a 4 épiiletrészenkénti 15 db halozati
végpont kialakitasanak varhato koltségét (6sszesen 60db). A kdltségvetés késébb is bévithetd stabil
megoldast kinal az informatikai haldzat kialakitasara.

Az informatikai halézat kialakitasanak koltségvetése:

o 4 fali rack szekrény kiépitése 184.800 Ft
o 4 Catb Patch panel 149.000 Ft
o 4 gylirds panel 16.800 Ft
o 96 Cat6 Patch kabel 70.000 Ft
o 4 Smart switch 26p with 12 port {+konfiguracid) 607.500 Ft
o 4 APC 650 VA sziinetmentes 120. 000 Ft
o 4 SPF modul 197. 000 Ft
o 8 Uvegszalvégponti hegesztés 432.000 Ft
o router 93.600 Ft
o 60 RJ45 falon kiviili fali aljzat 510000 Ft
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o Cat6 Outdoor kdbel 5900 fm 2.900 000 Ft
o Kabelcsatorna 5900 fm 2.125 000 Ft
o Uvegszél kdbel 500 fm 400 000 Ft
o Szerelési segédanyagok 150 000 Ft
0sszesen netto: 7.955.700 Ft
ElGiranyzat mindosszesen brutto: 10.103.740.- Ft

A szolgaltatasra bekért ajanlatok esetében az egyszeri igénybevéte_li dij 25.000.- Ft+AFA, a felajanlott
két csomag az alabbi:

1. Business Office Net 300 havi dija: 12.000.- + AFA.
2. Business Office Net 500 havi dija: 15.000.- + AFA.

Epitészeti felujitas
Nyilaszarok cseréje — szines portalrészek beiktatasaval, homlokzatok, labazat
o A meglévé acél szerkezet, kettds livegezésti hGtechnikai szempontbdl alkalmatlan
nyilaszardkat, mind az ablakokat, mind az ajtékat Horizont Penta Plusz hét kamras,
héhidmentes, ,A” kategorias kemény PVC anyaghol egyedileg gyartott nyildszdrdkra
sziikséges cserélni.

o A nyilaszarék vasalata az ablakok esetében GU UNI-JET vasalat, az ajtékndl: SECURY
EUROPA 6t ponton zarédé vasalat, hengerzar betét, h6hidmentes aluminium kiiszéb.

o A nyildszardk {ivegezése mind az ablakoknal és mind az ajtéknal: K 1,1 kétréteg(
livegezés (4 Lowe — 16 Arg. gazzal — 4 mm float)

Nyilaszaro cseréjének koltsége fehér profilszin esetében

. nettd Osszes 45 245 745
Afa 12 216 351
Bruttd dsszesen 57 462 096

o Egyes nyilaszardk esetében a kiils6 oldal szines profilbdl vald gyartasat javasoljuk,
amely egyedi homlokzati megjelenést biztositana az épliletnek. Az alabbi nézetrajzon
a nyugati homlokzatra modellezett z6ld — illetve kék, Ujbudai szinekkel adtuk meg a
nyildszardkat.
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Nyildszardk cseréjének koltsége fehér - z6ld - kék - profilszin esetében, az &sszes
nyildszaré 75 % mértékben szinezett
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o Fodém hdszigetelése 20 cm vig kézetgyapottal, a meglévé szigetelésre torténé
fektetéssel

Hészigetelés 1450 m? feliileten 6.015.000.- Ft + Afa

Brutto koltség: 7.639.000.-

o A homlokzatburkolat véros szin(, a labazat sziirke betonfestékkel térténé feldjité
festésével az épiilet megjelenése teljesen Gjszer(ivé varazsolhaté. Az alabbi két képen
egy hasonlé épiilet feljitasanak fotdin mutatjuk be az elérni kivant hatést:

Az épiiletcsoport Gjszer(i megjelenéséhez a kuldé és bels6 homlokzati feliiletek és labazati savok
feliiletképzését javasoljuk megujitani az aldabbi munkafazisokkal és koltségekkel:

o Feliiletel6készités 872.000.- Ft + Afa
o Klinker homlokzati burkolat festése 2.930.000.- Ft + Afa
o Labazatfestés sziirke betonfestékkel 284.000.- Ft + Afa
o Oromfalak festése 345.000.- Ft + Afa
o Foliatakarasok 300.000.- Ft + Afa
o Napi takaritas 380.000.- Ft + Afa

Brutté koltség: 6.500.000.-

Eresz és oromdeszkazat, valamint kapuzatok

Az épiilet Gn. attikacsatornarendszerrel késziilt, a tetd rejti a folydkarendszert, amely a dilataciés
kiegészitd elemek beépitésének elégtelensége, és az eltelt id§ miatti természetes eléregedés miatt
élettartamanak idejét kiszolgalta. Az elmuit években tobb szakaszban tobb szaz folydométer hosszban
a csatornarendszer takaritasat és alapozasat kdvetSen 6ntapadds bitumenes lemezze! béleltiik az
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esdvizelvezetd csatorndkat a teljes hosszban. A karbantarté feltjité munkakkal sikeriilt megsziintetni
a bedzésokat, igy az eresz és oromdeszkazatok feltjitdsa is lehetséges, amely fontos szempont az
éplilet egységes esztétikai megjelenését tekintve. Az eredeti kivitelezéskor az eresz és oromdeszkazat
nem ,hajézasi’ technolégiaval késziilt, igy a fizikai tonkremenetele gyorsabban ment végbe. A

jelenleg meglévé folytonossagi hianyok potldsat, kiegészitését kovetben, a meglévs szerkezetre, de
mar hajézva keriilne fel ij 18 mm vtg hajépadlé anyaghdl az Uj orom és ereszdeszkazat.

Néhany fotd a jelenlegi dllapotrol:

Néhdny fotd a javitott allapotrél:

e

fms

Az épiiletcsoport Ujszer(i megjelenéséhez az eresz és oromdeszkazat hibainak javitasat kovet6en (j
anyagok hasznalataval és felliletképzéssel (j eresz és oromdeszkdzatot javaslunk késziteni, valamint a
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négy bejarati kapuzat felliletképzését javasoljuk megtjitani az alabbi munkafazisokkal és
koltségekkel:

o Meglévé ereszdeszkazat 25% mértéki bontdsa : 122.000.- Ft + Afa
o Sériilt véazszerkezet bontasa javitasa, részleges cseréje 443.000.- Ft + Afa
o Ereszdeszkazat készitése hajépadlé 18 mm 2.788.000.- Ft + Afa
o Fogadodszerkezet potlasa OSB lemezzel 221.000.- Ft + Afa
o Az ereszdeszkazat festése vastaglazirral 1.680.000.- Ft + Afa
o Afém kapuzatok feliiletképzése 1.760.000.- Ft + Afa
o Afeliiletképzéshez sziikséges allvanyzatok 640.000.- Ft + Afa

Brutto koltség: 9.722.000.-
Térburkolat feltjitasa

Az épiiletek altal koriilvett bels6 udvar 1000 m? térmérték(. A belsé teriileten az épités
idején ontott aszfaltburkolat késziilt, melynek egy részét az Uj kdzm(icsatlakozasok
kiépitésének nyomvonala miatt bontani és helyreallitani kellene, valamint az az eddigi
javitasok és sériilések miatt a meglévé aszfaltburkolat cseréjének kéliségét is kidolgoztuk.

Fotdk a jelenlegi belsé udvarrdél (piactérrél):

LNATEE FRO

Do g
Al QUAD CAMERA
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Az aszfalt nem veszélyes hulladék, azonban miutén a kerileti tarscég Gtépit6 divizidjaban
mar nem torténik meg a bontott aszfalt Gjrahasznositasa, ezért a bontott anyagot
engedélyezett lerakdhelyre kell széllitani. Az aszfaltozott bels6 udvar helyett ckt alapra
késziil§ térkébeton burkolatot javaslunk késziteni, az alabbi munkafazisokkal és kiltségekkel:

o Bitumenes 6ntétt burkolat bontdsa : 1.450.000.- Ft + Afa
o Aljzat készitése VIACOLOR burkolat ald CKT4 betonbdl 3.300.000.- Ft + Afa
o Térburkolat készitése 6 cm vstg. 10*20cm téglany,

VIACOLOR-bdl, k6ztzalékba fektetve 8.316.200.- Ft + Afa
o Engedélyezett lerakéhelyre szallitas 1.700.000.- Ft + Afa

Brutto koltség: 18.753.000.-

Osszfoglalas:

A Feligyel§ Bizottsdg 2020 janius 8.-ai iilésén hozott hatarozataban az ligyyvezetd 2020 évi
prémiumteljesitési célkitlizései k6zott az alabbi részfeladat szerepelt, amelyet a Gazdasagi
Bizottsdg a 209/GB/2020. (VII.8.) hatarozataval elfogadott:

. Albertfalvi piac: az ligyvezet készitsen tdjékoztatdst arra vonatkozdan, hogy milyen
feldjitdsokat, és gépészeti felijitasokat kellene elvégezni az 1116 Budapest, Fehérvari ut 213.
szdm alatt miikodé Albertfalvi Piacon, valamint ez alapjdn készitse el a feldjitds
koltségvetését tulajdonosi dontés elGkészités céljabdl. Hatdrid6: augusztus 31.

Az alabbi Osszesité tdblazatban megadjuk a jelen funkcidjaban megtartott Albertfalvi Piac
legsziikségesebb felujitasi feladatainak kdltségbecslését a fenti részletezettség szerint.

A teljes koltségbecslésre 35 % mérték( tartalékkeretet iranyoztunk el6. A feldjitas alaprajzi
valtoztatasokat a funkciéban valé megtartas miatt nem tartalmaz, viszont sziikségszer(, hogy
az alapgépészet szerelését kovetSen takaro szerkezetek és épitészeti helyreallitésok
késziiljenek, és a belsS feliiletek is részben megujuljanak. A munkalatok elvégzése idején a
munkateriileten az iizletek nyitvatartasa nem megoldhaté. A munkalatokat célszer(i a négy
épliletre bontottan litemezetten végrehajtani, azonban az egyideji munkavégzés sem kizart.
A béri6i dlloméanynak ebben az esetben célszeri a bérleti szerzGdését megsziintetni és a
feldjitott épliletrészekben Uj szerzGdéseket létrehozni, értelemszer(ien magasabb bérleti
dijak mellett.
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K 6itségbecslés Osszesité Albeftfdlvai Piac

Fiitési rendszer felujitdsa (gdzkazdn - radidatorok)

Fiitési rendszer felijitdsa (VRF rendszer - fan-coilok) -
tobbletkoltség elGzo tételben foglalt gazkésziilékekhez
képest

HHV rendszer kiépitése

HMV rendszer kiépitése ( minden megadott tipusbol 12-12 .

db )

‘Szennyvizcsatorna halézat kiépitése

Elektromos rendszer gépészethez

Gépészeti munkdlatokhoz sziikséges bontdsok, szennyviz

alapvezeték kiépitése

Elektromos rendszer felijitdsa (primer szakasz)
Informatikai hdlézat kiépitése

Nyilaszdrok cseréje

Nyildszdrok cseréje homlokzati oldalon 75 % mértékben
szines feliiletekkel - tobbletdr az el6z6 tételhez képest
Fédém hészigetelése

Homlokzat és labazat feliiletképzése

Eresz és oromdeszkdzat cseréje

Fa és fém feliiletek feliiletképzése, mdzoldsa
Térburkolatok bontdsa, térburkolat készitése

35 % tartalékkeret
Netto Osszesen
Afa

Brutté ésszesen

Alapteriilet netto

Fajlagos felijitdsi dr brutté 6sszeg netto teriiletre vetitve

Ujbuda, 2020. augusztus 31.
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RESZLETES PALYAZATI KIIRAS

1. A palyazat kiirdja:

Budapest Févaros XI. Keriilet Ujbuda Onkormanyzata (1113 Budapest, Bocskai tt 39-41.)

2. A palyazat célja, jellege, formaja:

2.1. A palyazat célja: Budapest Févaros XI. Keriilet Ujbuda Onkormanyzat tulajdonaban

2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

1év6 Budapest XI. keriilet, Fehérvari ut 213. sz. alatt talalhaté (Hrsz: 43015/7)
Kkivett piactér megnevezésii ingatlan tulajdonjoganak értékesitése.

A palyazat jellege: nyilvanos.

A palyéazaton részt vehet barmely belfoldi vagy kiilfoldi természetes személy és olyan
jogi személy, vagy jogi személyiség nélkiili gazdalkodo szervezet, amely a nemzeti
vagyonrdl szo6l6 2011. évi CXCVIL torvény 3. § (1) 1. pontja szerint atlathatd
szervezetnek mindsiil és e jogszabalyhely ba) alpontja szerinti tényleges tulajdonosarol
nyilatkozatot tesz — beleértve azt az esetet is, amikor a palyazonak mindsiild
személyek egylittes palydzati ajanlattétel céljabol konzorciumot hoznak 1étre.

A péalyézat nyelve: magyar
A palyszat benyujtasanak hatarideje: 2021. majus 6. (csiitortok) 13% 6ra

A paélyazatra az jelentkezhet, aki egyszeri, vissza nem téritendé 50.000.- Ft +
Afa 5sszegért megvasarolja a palyazati dokumentaciot, elfogadja az abban foglaltakat
¢s hataridoben megfizeti a 40.000.000.- Ft, azaz Negyvenmillio forint Osszegii
palyazati biztositékot, ugy, hogy annak osszege 2021. méjus 5. 24:00 ora hatariddig
jovairasra kell keriiljon Kiird bankszamlajan.

A nemzeti vagyonrol sz6lo 2011. évi CXCVI. torvény. 14.§ (2) bekezdés alapjan az
ingatlanra a Magyar Allamot minden mas jogosultat megel6z6 el6vasarlasi jog illeti
meg, tovabba az egyes allami tulajdonban 1év6é vagyontargyak Onkormanyzatok
tulajdonaba adéasarol sz6lo 1991. évi XXXIII. tv. 39.§ (2) bekezdés alapjan a Fovarosi
Onkormanyzat is elévasarlasi joggal rendelkezik.

A megkdtendd adasvételi szerzodés hatdlybalépésének feltétele az elOvasarlasra
jogosultaknak az eldvasarlasi jogrol torténd lemondasa.



3. A palyazat targyat képezo ingatlan alapvet6 adatai, koriilményei:

Az Ingatlan megnevezése: Kivett piactér
Az Ingatlan cime: 1116 Budapest, Fehérvari ut 213.
Az Ingatlan helyrajzi szama: 43015/7
Az Ingatlan teriilete
- telek méret: 2.847 m?
~felépitményi épiiletek teriilete: 1.445 m?
Kozmii ellatottsag: 6sszkézmiives, villamos energia, gaz, viz, csatorna
A telken 4 db rossz dllapotu bontando épiilet talalhato, melyben
50 db iizlethelység van kialakitva.
Beépithetoségi jellemzoi:
- KESZ széama: 16/2018.(VL.6.) XI. OK
- Ovezet: Ln-T-XI-GK-03, azaz , Nagyvirosias telepszerii beépitésii
teriiletek™
Az ingatlan szabadlyozasat a megjelolt szamu rendelettel jovahagyott Keriileti
Epitési Szabdlyzat tartalmazza.

Az ingatlan terhei:
- vezetékjog: 14 m? teriiletre Elmii Halozati Kfi.

Az ingatlanon jelenleg talalhatd meglévd épiilet a kozép-hosszitavu hasznositasi
szandék fliggvényében fejujitandd, vagy bontandd. Amennyiben az ingatlanon levo
jelenlegi épiilet elbontasra keriil, Ajanlattevonek kotelezettséget kell vallalnia arra,
hogy az arra tervezett j épiilet foldszintjén kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato,
vagy egyéb lakossagot kiszolgald kozosségi funkciokat fog elhelyezni.

Az ingatlanon levd épiiletek jelenleg bérbeadas tjan vannak hasznositva egy 100%-0s
onkormanyzati tulajdonban levé gazdasagi tarsasag, az BUDA-HOLD Kift. altal.

A hatalyban levé 24 db bérleti szerzodés felmondasi ideje 2 honap, tovabba az 5 db
hétvégi arus felmondasi ideje 15 nap. Az ingatlan adasvételi szerzédésének
megkotésekor a nyertes palyazd szandéka szerint ezen bérleti szerzddések
felmondasra keriilnek vagy azokat jogfolytonosan tovabb viheti.

4. A palyazat kotelezo elemei:
Az AjanlattevOnek a palyazat soran teljeskorli ajanlatot kell tennie, melyik kitér az alabbiakra:
4.1. A palyazatnak tartalmaznia kell az Ajanlattevd nevét, székhelyét, telefonszamat, e-

mail cimét, adoszdmat, pénzforgalmi jelzOészamat, a kapcsolattartd nevét,
telefonszamat.



4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

Ajanlati biztositék (banatpénz) eldzetes megfizetése igazolasat a palyazathoz
mellékelni kell.

A banatpénz atutaldsa és az Onkormanyzat szamldjan torténd jovairasa a palyazat
benyujtasara nyitva allé hatarido lejarati idejéig esedékes.

A befizetés postai uton nem teljesithetd!

A palyazatnak tartalmaznia kell — a jelen palyazati kiirds mellékletét képezé — az
Ajanlattevé részletes és jogilag kotelezd erejii nyilatkozatait a palyazati felhivasban
foglalt feltételek elfogadédsara és az altala vallalt kotelezettségekre vonatkozdan, az
alabbiakra kiterjedden:

4.3.1 Ajénlati arra:
Az ingatlanra vonatkoz6 megajanlott vételar.
Ajénlattevonek ajanlatot kell adnia arra vonatkozoan, hogy milyen aron kivanja
megvasarolni a palyazat targyat képez6 ingatlant. Ajanlatkéré az ingatlan
lehetséges vételdra tekintetében minimum vételarat nem hatdroz meg.
Ajanlattevé koteles magyar forintban meghatdrozni azon nettd és bruttd
vételarat, amelyet az ingatlan 1/1 tulajdoni illetéségéért ajanl.
A vételar az altalanos forgalmi adorol szold 2007. évi CXXVIL térvény 86. §
(1) bekezdés j)-k) pontja alapjan mentes az altalanos forgalmi ado alol.

A pélyazatnak tartalmaznia kell a megajanlott vételar rendelkezésre allaséval
kapcsolatos banki igazolast.

4.3.3 Annak vallalasara, hogy nyertes palyazat esetén az adasvételi szerzodést az
Onkorményzat 4ltal kijeldlt iigyvéd altal elkészitett, szerkesztett és
ellenjegyzett szerzddés szerint koti meg, tovabba, hogy az Onkormanyzat 4ltal
kijelolt tigyvéd altal szerkesztett szerzddés szerzOdéskotési dijdnak rd eso
részét (1,5 % + Afa) megfizeti.

4.3.4 Nem 4&ll cséd- vagy felszdmolasi eljards, végelszdmolds, Onkormanyzati
adossagrendezési eljaras alatt.

4.3.5 Ajanlattevonek vallalnia kell, hogy amennyiben az ingatlanon levd jelenlegi
épiilet elbontasra kertil, az arra tervezett 0; épiilet foldszintjén kereskedelmi,
szolgaltato, vendeglatd, vagy egyéeb lakossagot kiszolgald kozosségi funkciokat
fog elhelyezni.

Ha az Ajanlattevé gazdasagi tarsasag, a palyazathoz mellékelnie kell 30 napnal nem
régebbi cégkivonatat és a cég képviseletére jogosult alairasi cimpéldanyat.

Természetes személy esetén a természetes személy személyi adatait tartalmazo
személyi okmanyainak masolatat (Személyi igazolvany, lakcim kértya, adé azonositd
kartya).



4.6.

4.7.

4.8.

4.9.

A pélyazathoz mellékelni kell a NAV koztartozas mentességet igazoldé dokumentumat.

A konzorciumban palyazoknak ajanlatukhoz a fentieken tal, csatolni kell a kézottiik
létrejott megallapodast, melynek ki kell térnie arra, hogy a tagok feleldssége
egyetemleges, meg kell jeldlnilik tovabba meghatalmazassal eljard képviseldjiik nevét.
Konzorcium tagjainak kiilon-kiilon is meg kell felelnie az Ajanlattevovel kapcsolatban
tdmasztott kovetelményeknek.

Kiilfoldi Ajanlattevonek hiteles magyar forditasban is be kell nyujtania a sziikséges
dokumentumait. Kiilfoldi Ajanlattevé koteles belfoldi  székhellyel (lakohellyel)
rendelkez6 kézbesitési megbizottat megnevezni.

Ha az Ajanlattevé meghatalmazott utjdn kivan eljarni, a meghatalmazast teljes
bizonyitd erejii maganokiratba foglalva kell benytjtani.

5. Az ajanlati biztositék (banatpénz):

5.1.

5.2.

5.3

5.4

5.5

Kiir6 a palyazaton valo részvételt ajanlati biztositék (banatpénz) megfizetéséhez
koti, melynek 6sszege: 40.000.000.- Ft, azaz Negyvenmillié forint.

Ajanlattev az ajanlati biztositékot (banatpénzt) Budapest Févaros XI. Keriilet Ujbuda
Onkormanyzata, OTP Bank NyRt. 11784009-15511001 sz4dm@ szamlajara torténd
atutalassal teljesitheti a palydzat benyujtdsidra nyitva allo hatariddig, a kozlemény
rovatban be kell irni ,,ajanlati biztositék a 43015/7 hrsz-u ingatlan palyazatahoz”.
Az atutalas teljesitését igazold bankkivonatot a palyazathoz csatolni kell.

Amennyiben az Ajanlattevé ajanlati kotottségének ideje alatt ajanlatat visszavonja,
vagy ha a Szerz6dés megkdtése a nyertes Ajanlattevonek felrohatd, vagy
érdekkorében felmeriild6 mas okbdl hitisul meg, az ajanlati biztositékot (banatpénzt)
elveszti.

Az ajanlati biztositék (banatpénz) utan Kiiro koltséget nem szamit fel, kamatot nem
fizet, kivéve, ha az ajanlati biztositék (banatpénz) visszafizetésére nyitva allé 15
munkanapos hataridét elmulasztja.

Eredményes palyazat esetén Kiird az ajanlati biztositékot (banatpénzt) a nem nyertes
Ajénlattevo részére az ajanlatok elbirdlasanak napjatdl szamitott 15 munkanapon beliil
fizeti vissza.

Az ajanlati biztositék (banatpénz) a nyertes Ajanlattevd esetében a vételarba
beszamitasra keriil, és a megkotésre keriilé Ingatlan adasvételi szerzddésben
foglalonak mindsiil.



5.6.

5.7

5.8

Az ajanlati biztositékot (banatpénzt) a Kiird a Palydzati felhivas visszavonasanak,
illetve az eljards eredménytelenségének megallapitdsa napjatdél szamitott 15
munkanapon beliil visszafizeti az Ajanlattevo részére.

Kiiré ugyancsak visszafizeti az ajanlati biztositékot (banatpénzt), ha az elbiralasi
hataridét meghosszabbitja, amelynek kovetkeztében az ajanlati kotottség idotartama is
meghosszabbodik ¢és az Ajanlattevé a hataridd meghosszabbitasarol szold értesités
kézhezvételétdl szamitott 5 naptari napon beliil nyilatkozik, hogy ajanlati kotottségét
nem kivanja meghosszabbitani.

Végezetiil Kiir6 nyertes Ajanlattevl részére is visszafizeti az ajanlati biztositékot
(banatpénzt) abban az esetben, ha a palyazat nyertesével megkotott Ingatlan adasvételi
szerzOdés alapjan a palyazati felhivas 2.7. pontja szerinti elévasarlasi jogosultak
barmelyike €l el6vasarlasi jogaval.

6. Az ajanlatok benyujtiasanak helye, modja és ideje:

6.1.

6.2

6.3

Az ajanlat — papiralapu — példanyat tgy kell elkésziteni, hogy dssze kell a lapokat
fiizni, sorszdmozni. Minden oldalt a képviseletre jogosult szigndjaval kell ellatni,
illetve a palyazatot az arra jogosultnak ala kell irnia. Az ajanlat csak magyar nyelven
nyujthato be!

Az ajanlatot egy eredeti és egy masolati példinyban kell benyujtani. Az
Ajénlattevo koteles az eredeti példanyt megjeldlni ,,Eredeti” felirdssal, amennyiben a
palyazatok kozott eltérés adodik, az igy megjelolt palydzatban foglaltak az iranyaddak.
A masolati példany boritojan az alabbi egyezési zaradékot kotelezd feltiintetni: ,,az
eredetivel mindenben megegyezdnek mindsil”.

A palyazati példanyokat kiilon lezart boritékokba kell tenni, melyeken az el6z6ekben
leirtakon tul fel Kkell tiintetni a ,,Palyazat a 43015/7 helyrajzi szamu ingatlan
megvasarlasara” szoveget is.

Az ajanlatokat Budapest Fovaros XI. Keriilet Ujbudai Polgdrmesteri Hivatal
Vérosgazdalkodasi Igazgatosdg Vagyongazdalkodasi Osztalyan (1113 Budapest,
Zsombolyai uat 5. II. emelet 203. szobajaban kell benytjtani személyesen, illetve
meghatalmazott Utjan 0gy, hogy az ajanlat az ajanlattételi hataridén beliil
megérkezzék.

A palyazat benyujtisanak hatdrideje:

2021. majus 6. (csiitortok) 13%° ora



7. Az ajanlatok bontasa:

7.1

7.2

7.3.

Az ajanlatok bontasara 2021. év majus ho 6. napjan 14% drakor keriil sor a Budapest
Févéros XI. Keriilet Ujbudai Polgarmesteri Hivatal (1113 Budapest, Zsombolyai ut 5.)
alagsor 1.sz. targyalojaban.

A palyéazatbontason minden Ajanlattevd, vagy az altaluk irdsban erre meghatalmazott
személy részt vehet.

A Kiir6 a palyazatok felbontdsakor megallapitja a beérkezett palyazatok
érvényességét. A Kiird az Ajanlattevét a benyujtott palydzat érvényességérdl a
palyazatok bontasat kovetden haladéktalanul a megadott értesitési cimen rovid uton,
vagy a jelenlévd Ajanlattevit személyesen tajékoztatja.

8. Az ajanlatok értékelése és elbiralasa:

8.1

8.2

8.3

8.4

A palyazati ajanlatok elbirdlasa az ajanlattételi hataridé lejartat koveté 60 naptari
napon beliil torténik, mely iddtartamot a Kiird legfeljebb tovabbi 30 naptari nappal
meghosszabbithat, amelynek kovetkeztében az ajanlati kotottség iddtartama is
meghosszabbodik.

A beérkezett palyazatok értékelésének Szempontja az Ajanlattevé altal az ingatlanra
megajanlott vételar.

Amennyiben az elért legjobb ajanlathoz képest szamitottan 20%-ot nem meghaladd
eltérésen beliil érkezik be mas érvényes ajanlat is, akkor a jelen pont szerinti eltérésen
beliili  AjanlattevOk  irdsban  versenytargyalasra keriilnek meghivasra. A
versenytargyaldson a licitlépcsd a legmagasabb ajanlatot tevd palyazo altal
megajanlott nettd vételar 1%-anak milliora felfelé kerekitett sszege.

A legjobb ajanlatot tevé palyazoval Kiird jogosult a megajanlott vételar novelése
érdekében mindaddig tovabbi targyalasokat folytatni, amig az ingatlanforgalmi
értékbecslés értékét elérd ajanlattételt el nem éri.

A palyazatok eredményességérdl a Képviseld-testiilet dont.

A benyujtott és érvényes ajanlatok koziil meghatarozza a nyertes Ajanlattevot és
esetlegesen masodik helyezettet jelol meg.

Az érvényes palydzatot benyQjtd Ajanlattevok koziil az keriil nyertesként
kivalasztasra, amelyiknél a megajanlott ingatlan vételar a legmagasabb.

A palyazati eljarast indokolas nélkiil is jogosult eredménytelennek nyilvanitani.



9. Eredménytelen a palyazati eljaras, ha

9.1

9.2.

9.3.

nem érkezett palyazati ajanlat;
kizarélag érvénytelen ajanlat érkezett;

a Kiir6 azt eredménytelennek nyilvanitotta (melyet nem kell megindokolnia).

10. Ervénytelen a palyazati ajanlat, ha

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

10.5.

10.6.

10.7.

10.8.

10.9.

az nem felel meg a palyazati felhivasban, a jogszabalyokban vagy a tajékoztatoban
meghatarozott feltételeknek;

azt a palyazati felhivdsban meghatarozott, illetve szabélyszerlien meghosszabbitott
ajanlattételi hataridd lejarta utan nytjtottak be;

az Ajanlattevé az ajanlati biztositékot (banatpénzt) nem, vagy nem az eldirasoknak
megfelelden bocsatotta rendelkezésre;

az ajanlattevé nem nyujtotta be a megajanlott bruttd vételar rendelkezésre allasara
vonatkoz6 banki igazolast;

az Ajanlattevo alternativ ajanlatot tett;
az Ajanlattevo a palyazatot nem irta ala (gazdasagi tarsasag esetén cégszert alairas);

olyan Ajanlattevé nyujtotta be, aki nem jogosult részt venni a palyazaton, vagy a
részvevo Konzorcium valamelyik tagja nem jogosult rész venni a palyazaton;

az ajanlati arat nem egyértelmiien hataroztak meg, vagy azt mas ajanlathoz kototték;

Ajanlattevé nem csatolja — a jelen palyazati kiiras mellékletét képez6 — nyilatkozatot
annak vallalasarol, hogy nyertes palyazat esetén az Ajanlattevé az adasvételi
szerz6dést az Onkormanyzat altal kijelolt ligyvéd altal elkészitett, szerkesztett és
ellenjegyzett szerz8dés szerint kti meg, tovabba, hogy az Onkorményzat 4ltal kijeldlt
tgyvéd altal szerkesztett szerz6dés szerz6déskotési dijanak ra esé részét megfizeti.

10.10.Ajanlattevd nem csatolja — a jelen palyazati kiiras mellékletét képezé — nyilatkozatot

annak vallalasarol, hogy nyertes palyazat esetén, amennyiben az ingatlanon levd
jelenlegi épiilet elbontésra kertil, az arra tervezett 0j épiilet foldszintjén kereskedelmi,
szolgaltato, vendéglato, vagy egyéb lakossagot kiszolgald kozosségi funkciokat fog
elhelyezni.



11. Eredményhirdetés:

11.1.

11.2.

Kiir6 Képviselo-testiilet iilésén allapitja meg a palyazat eredményességét, illetve a
palyazat nyertesét.

Ezt kovetéen a Képviseld-testiilet dontésérdl a kihirdetést koveté 5 munkanapon az
AjanlattevOk irasban értesitést kapnak.

A palyazat nyertese az elbirdlast kovetd 30 napon beliil koteles az adésvételi
szerzOdést megkotni. Amennyiben a palyazat nyertese a rendelkezésre 4llo 30 napos
hataridon beliil nem koti meg az adasvételi szerz6dést, ugy Kiird fenntartja maganak a
jogot, hogy a beérkezett ajanlatok koziil a mésodik legmagasabb ajanlatot tevo
palyazoval kosse meg a szerzddést.

12. Egyéb feltételek:

12.1.

12.2.

12.3.

12.4.

A kotelezden vallalt ajanlati kotottség az ajanlattételi hatarido lejartanak napjat kovetd
90 naptari nap.

Kiir6 a palyazat nyertesével az errdl szo6lo értesités kézhezvételének napjatol szamitott
30 naptari napon belill az Ingatlan adasvételi szerzodést megkdti. A nyertes
Ajanlattevé a vételaron feliil, a vételar megfizetésével egyidejiileg, az ingatlan
adasvételi szerzddést készitésében kozremiikodd azt ellenjegyzd iligyvéd részére,
szamla ellenében koteles a brutto vételar ra esé 1,5% + Afa, azaz a vételar masfél
szazalék + Afa ligyvédi dijat megfizetni.

A palyazat nyertesével kotott Ingatlan adasvételi szerzddés hatalyba 1épésének és a
nyertes Ajanlattevot terheld fizetési kotelezettség keletkezésének feltétele a Magyar
Allam, és a Févarosi Onkormanyzat azon nyilatkozatainak kézhezvétele, amely szerint
nevezettek az Oket illeté elOvasarlasi joggal élni nem kivannak. Az elévésarlasi
nyilatkozat megtételére meghatarozott hataridé eredménytelen elteltét kovetd napon az
Ingatlan adasvételi szerz6dés hatalyba 1ép.

Kiir6 fenntartja maganak a jogot, hogy

12.5.1. a palyazati eljarast indokolas nélkiil - érvényes ajanlat esetén IS -
eredménytelennek nyilvanitsa és egyik Ajanlattevovel se kosson szerzOdést,

12.5.2. anyertes Ajanlattevo visszalépése esetén, a palydzat masodik helyezettjével, -
amennyiben ilyet a Képviseld-testiilet megjeldlt - kdsson szerzodést,

12.5.3. sziikség esetén az Ajanlattevotol az ajanlat 1ényegét nem érintd technikai-
formai kérdésekben, irdsban felvilagositast kérjen.



12.5.4. palyazati felhivasat az ajanlattételi hataridé el6tt visszavonja, amelyrdl a

palyazati felhivas visszavonasanak kozlésével az ajanlattételi hataridé lejarta
elott hirdetményt tesz kozzé. Ebben az esetben a mar megfizetett ajanlati
biztositék (banatpénz) a felhivas visszavonasanak megjelentetését kovetd 10
munkanapon beliil, visszafizetésre kertl.

13. Tovabbi informaciok:

13.1.

13.2

13.3.

A palyazati eljarassal kapcsolatban tovabbi felvilagositas irdsban, e-mail utjan
lehet kérni a palyazatok.vagyon@ujbuda.hu e-mail cimen palyazat leadasi
hataridejét megel6z6 5. munkanap 12% oraig. A kérdésfeltevésnél meg kell
jelolni targyként a megpalyazott ingatlan helyrajzi szamat.

Ajanlatkéré egy alkalommal biztosit hidnypodtlasra lehetdséget a Palyazati
kiirds 4. pontjaban felsoroltak tekintetében, kivéve melyek hianya a 10.
pontban felsorolt érvénytelenséget vonja maga utan.

A palyazati eljarassal kapcsolatban a Kiiré rendelkezésére bocsatott, az
informdacios onrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol szold 2011.
évi CXIIL. torvény hatdlya ald tartozd személyes adatok kezelésérdl és
felhasznalasarol kozzétett adatvédelmi tajékoztatasrol a www.ujbuda.hu
weboldalon tajékozodhat.
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