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ELOTERJESZTES

a Képvĺsető-testĺilet 2022. június 23_i üléséľe

döntések az Önkormányzat tulajdonában álló 65552lll helyľajzi számú, 1039 Budapest,

Zipernowsky Káľoly utóa l-3. sžám a|atti ingatlan udvaľán álló 8 tantermes épület (752 m2

teľülettel) béľbeadásáľa vonatkozó nyilvános pályázatokról

Táľgy:

Előteľjesztő:

Előkészĺtette:

Táľgyalja:

Czeglédy Geľgő alpolgáľmesteľ

Freschl Attila osztályvezető-helyettes, Óbudai Vagyonkezelő Nonpľofit Zrt. ŕjrtékesítési,

Helyiség- és Telekhasznosítási osztály

a Pénzĺigyi, Tulajdonosi és Vagyonnyilatkozat-kezelő Bizottság 2022. jűnius 22-i iilésén

Tisztelt Képviselő_testület!

Budapest Főváros III. Keľiilet Óbuda_getĺsmegyeľ Önkoľmányzat tulajdonát képezi a 65552111 helyrajzi
számú, 1039 Budapest, Zipeľnowsky Károly utca l-3. szám a|aÍti ingatlan, melyen az Észak-Budapesti

Tankeľiileti Kozponf uzemelietésében a Zipeľnowsky Káľoly Általános Iskola működik' Az ingatlan udvarán álló
8 tanteľmes ep'úlet (lsz m2 teľülettel) hasznosĺtásának joga továbbra is Önkoľmányzatunké. A felépítmény
jelenleg üľesen, használaton kívĺil áll, felújítandó állagú (a tetőszigetelés kivételével, ez20Żl. év elején cseľéľe

keľült).

Budapest Főváros III. Kerület, Óbuda-geMsmegyeľ Önkormányzatának Képviselő-testiilete az Öĺkormányzat
tulajdbnában álló egyes vagyontárgyak béľbeadásáľól 9lz0l5. (II. 16.) önkoľmányzati ľendelete llliA. $

valámint az onkoľmányzatvagyonáľól és a vagyontáľgyak feletti tulajdonosi jogok gyakoľlásáról szóló 17l20I4'
(VI. 2.) önkormányzati ľendelete 21. $-a figyelembe vételével lL0l2022' (IV' l4') számú hatáľozatáĺva| űgy

döntött' hogy

l. a Budapest Főváros III' Keľület obuda-sekĺsmęgyeľ Önkormányzat tulajdonában álló 65552lll he|yĺajzi
számú, 1039 Budapest, Zipeľnowsky Káľoly utca l_3. szám alatti ingatlan udvaľán álló 8 tantermes épiilet
(752 m2 teľülettel) béľbeadásáľa vonatkozó - a Képviselő-testiilet 2412022. (L 27.) számú határozata alapján

kiíľt _ nyilvános pályázatot (tekintettel aľra, hogy a beadási hatáľidőig pillyázati ajánlat nem érkezett)

eľedménýelennek nyilvánítj a.

2, hozzájárul a Budapest Főváľos III. keľiilet, Óbuda-sekasmegyer Önkoľmányzat tulajdonában álló 65552111

helyľajzi számű,1039 Budapest, ZipernowsĘ Káľoly utca 1-3. szám alaÍti ingatlan udvaľán álll 8 tanteľmes

épulet (752 m2 teľülettel; béľbeadására vonatkozó, az elóterjesztésben szeľeplő feltételek szeľinti, nyilvános
pályázat ismételt kiíľásához az a|ábbi főbb kikötésekkel:

a béľleti dlj irányáĺa 807.400,_ Ft/hó, amely az e|őző évi, MNB 6|ta|közzétett inflációs ľátával évente

indexálandó;

- a béľbeadás időtartama legfeljebb 15 év határozott idő;

- a bérleti szerződést közjegyzói okiratba kell foglalni, melynek díját a Béľlő köteles ťlzetni;
_ a pá|yázatban kikötésľe kell, hogy keľiiljön, hogy az Önkoľmányzat a pá|yázatot a pá|yázati eljáľás

bármely szakaszában, indoklás nélkiil eľedménýelenné nyilváníthatja, valamint hogy fenntaľtja azon
jogát, hogy az éľvényes ajánlatot tevő Ajánlattevőkkel a pályázatbontást követően további tárgyalást
folytasson, közöttĺik zärtkör{1 licitet taľtson.
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3. felkéľi az Óbudai Vagyonkezelő Nonpľoťlt Zrt-t a fentiek szeľint a pályázat kiĺľásáľa és lefolytatására

valamint aľľa, hogy u pálya^t eľedménýéről szóló javaslatot a Képviselő-testtilet elé döntéshozatalľa nyújtsa

be.

łz Óbudai Vagyonkezelő Nonpľofit ZrÍ' a hatáľozatban megadott felhata|mazás és feltételek alapján- első,

összességében immár hetedik alkalommal - egyfoľdulós nyílt pályźzatot hiľdetett a Budapest Főváľos III.

Kerület 
-Óuuau-sekasmegyer 

Önkoľmányzat tülajdonában álló nem lakás cé|jára szolgáló ingatlanrész

béľbeadására. A pćiyázatí ajánlatot valamint az ajánlati biztosĺték beÍizetését igazoló bizonylatot legkésőbb

2022. május 3l. (k;dd) 10":00 óľáig, záľt boľítéiban volt lehetőség benyújtani az obudai Vagyonkezelő

Nonpľofit Zrt'Ĺ}gyfélszo|gä|atán, mely időpontig a Kiíľóhoz ajánlat nem éľkezett'

Az Önkormányzat Képviselő_testiiletének az Önkoľmányzat tulajdonában á1l'ő egyes vagyontárgyak

bérbeadásáról szóló gl20l5' (II. ló') önkormányzati rendelete 111iA. $ szeľint a 109-l10. $_ban

meghatáľozottaktól eltéľő célú, belteľĹileti ingatlanok hasznosításáról, az adoIt béľbevételi funkciónak

."gf.l.lő.n meghattrozolt l80 napnál nem ľégebbi foľgalmi értékbecslésen alapuló béľleti díj meghatáľozásával
_ a vagyonrendeletben meghatáľozott értékhatáľtól ftiggően - a PTVB vagy a Képviselő-testiilet dÖnt.

Az onkormányzatvagyontról és a vagyontáľgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáľól szóló l'7l20l4. (VI. 2.)

önkormányzati rendelet 2l. $ (4) bekezdés szeľint a tulajdonosi jog gyakorlójának meghatáľozásilra (ugyanezen

rendelet) ló. $ ľendelkezéseit kell alkalmazni, mely szeľint

(l) Az üzleti vagyon tekintetében _ önkormányzati ľendelet eltéľő ľendelkezésę hiányában -a (2) bekezdésben

foglaltak fi gyelembe vételével
a) abnlttő l50 millió Ft-ot eléľő vagy aztmeghaladó önkormányzati vagyon felett a Képviselő'testiilet,
b) a bruttó l50 millió Ft-ot el nem éľő önkormányzati vagyon felett a tulajdonosi teľületen éľintett állandó

bizottság
gyakoľolja a tulajdonosi jogokat'

łz obudai Vagyonkezelő Nonprofit Zľt. a SERATUS Ingatlan Tanácsadó Igazságügyi Szakértő Kft-vel
elkészíttette az ingatlanrészre vonatkozó éľtékbecslés feliilvizsgźłlatát. A koľábbi' Pulay István ingatlan- és

vagyonéľtékelő valamint Vtiľos Ádám okleveles közgazdász, ingatlan- és vagyonéľtékelő által a2020. októbeľ

l4-én készített és 2021. május 27-én aktua|izalt forgalmi éľtékbecslésben megállapított béľleti dĺj: 880.800'-

Ft/hó volt, a 2O22'januáľ 7-én, Kľisztián József ingátlan_ és vagyonértékelő valamint Vöľös Ádám okleveles

közgazdász, ingatlan- és vagyonéľtékelő által készített felülvizsgálat szeľinti béľleti díj: 807.400,- Ft/hó'

Megjegyzendő, hogy aze|oterjesztéstáľgyźltképezó ingatlanrész éľteke meghaladjaa 150 millió Ft-ot.

A péiyázat útján töľténő béľbeadás szabá|yait, a pälyázaton való részvétel feltételeit az Onkotmányzat
Képviselő_testületének az Önkormányzat tulajdonában álló egyes Vagyontárgyak bérbeadásáról szóló 9l20l5. (I.
l 6. ) önkorm ányzati ľen d e l et 92 -9 4 . $ - ai tarta|mazzák.

Fentieket figyelembe véve kéľjük a tisztelt Képviselő_testiiletet, hogy a döntéseit meghozni szíveskedjen.

Hatáľozati iavaslatok:

Budapest Főváľos III. Keľület, Óuuda_ľoľĺsmegyer Önkoľmányzatának Képviselő-testiilete az
onkormányzat tulajdonában álló egyes vagyontáľgyak bérbeadásáľól 9l20l5. (n. 16.) önkoľmányzatĺ
ľendelete lltt^, $ valamint az Önkormányzat vagyonáľól és a vagyontárgyak feletti tulajdonosi jogok
gyakoľlásáľól szólĺĎ t7/20l4. (vI. 2.) önkoľmányzati ľendelete 21. $-a figyelembe vételével űgy határoz,
hogy

Ą. a Budapest Főváros III. Kerĺilet Óbuda-sekasmegyeľ Önkoľmányzat tulajdonában álló 6555Żĺ11 helyľajzi
" számú, 1039 Budapest, Zipemowsky Káľoly utca l-3. szám alaÍti ingatlan udvaľán álló 8 tantermes épület

(752 mz teľiilettel) béľbeadásáľa vonatkozl - a Képviselő_testtilet 11012022. (IV. l4.) számú határozata
alapján kiírt - nyilvános pályázatot (tekintettel aľľa, hogy a beadási hatáľidőig pályázati ajánlat nem
érkezett) eľedménytelennek nyilvánĺtja.

L.. hozzájerul a Budapest Főváľos III. keľĺilet, ouuda-sekasmegyeľ onkoľmányzat tulajdonában álló 6s552ĺl1
helyľajzi sztlmu, 1039 Budapest, Zipeľnowsky Káľoly utca 1-3. szám alatti ingatlan udvarán álló 8
tanteľmes épĺilet (152 m2 teľütettel) béľbeadására vonatkozí, az előterjesztésben szeľeplő feltételek
szeľinti, nyilvános pályázat ismételt kiíľásához azalábbi fóbb kikötésekkel:

Teleľon: 4378-688
I n t e ľ n e t l www'obuda.hu

czegledy.geľgo@obuda.hu
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- a bérleti dĺj irányára 807.400,_ Ft/hó, amely az e|őzó évi, MNB ő|tal közzétett inflációs rátĺval évente

indexálandó;
a béľbeadás időtartama legfeljebb 15 év hatáľozott idő;

* a bérleti szeľződést kÖzjegyzói okiratba kell foglalni, melynek díját a Bérlő köteles ťĺzetĺi;
_ a pá|yázatban kikötésie ĺell, hogy keľüljön, hogy az Önkoľmányzat a pá|yázato.t a páIyázati eljárás

bĺľmely szakaszában, indoklás n?lkul e'"d-énýelenné nyilváníthatja, valamint hogy fennłaľtja azon

jogát, ńogy az éľvényes ajánlatot tevő Ajánlatüevőkkel a pá|yázatbontást követően további tárgyalást

fo lytasson, közötttik záľtköľ{l licitet tartson.

$. ľutľe.i az Óbudai Vagyonkezelő Nonprofit Zrt-t a fentiek szeľint a piltyäzat kiíľására és lefoýatásáľa
valamint aľra, hogy a {ilyazat eľedménýéľől szóló javaslatot a Képviselő-testiilet elé döntéshozatalra nyrijtsa

be.

Felelős: az Óbudai Vagyonkezelő Nonpľofit Ztt' vezérigazgatója
Hatáľidő: a döntést követő 30 nap

Budapest, 2022. j{tnius 2

Czeglédy Geľgő

Melléklet elektľonĺkusan a mappában:

_ aktualizált éľtékbecslés
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szłrvunuaľy az obudai
vagyonkezelő Nonpľofit Zrt.
megbízásából' iľoda BÉRLETI
DÍJ MncHłľÁnozÁsÁnll
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TARTALOM
1. Összrcrocr,łr,l

1.l. Megbízás tárgya és éľtéke
l.2. Adatszolgáltatás

Ż. ÉnľÉrnĺrcÁr,r,łpÍľÁs
2.L Az értékelés módszeľe (EvS 20l6.)

3. A PIAcI nÉRnr,ľr uÍĺ ľĺBcÁLlłpÍľÁsł
3.I. Az iroda leíľása, piaci bérleti díjának összehasonlító adatokkal tĺlľténő meghatáľozása
3.2. Az eredmények összegzése

MELLÉKLET

Készítette: Ellenőľĺzte:

Kľĺsztĺán József
ingatlan és vagyonértékelő

Viirös Áaĺm
okleveles közgazdász

ingatlan és vagyonéľtékelő

_ Budapest, 2022. januźlr 07. -

szłrvÉlnuÉNY u" Óbuaai Vagyonkezelő N
tulajdonában található iskolára vonatkozó BÉRLETI

onprofit Zĺt. megbizźlsából, ilI' Ker. Önkormélnyzat lll
DIJ MEGHATAROZASAROL 2



'S/i ĺł,,L'.ĺ'.{,'ł"ffi
l. osszrroclłlo
1.1. Megbízás táľgya és éľtéke

Az Óbudai Vagyonkezelő Nonproťlt Zrt. (1033 Budapest, Mozaik u. 7') megbizásźhől
táľsaságunk a SERATUS Ingatlan Tanácsadó Igazságiigyi Szakéľtő Kft. (1095
Budapest, Męsteľ utca54. Vl.) elkészítette SZAKvÉLBľłÉNYET az

III. KER. ÖľronnłÁNYZAT
1/1 tulaj d onában találh ató iskolára,vo natkoző
BERLETI DIJ MEGHATAROZASAROL.

A megállapított béľleti díj:

2022.jan uárjában javasolt bérleti d ĺj

Sorszám lskola méľet (m'ż) fajIagos m'zár bérleti díj/hó

1039 Budapest, Zpernowszky utca 1-3.
HRSZ 65552/11

734,0 1 100 Ft 807 400 Fr

SZAKVÉLEMÉNy az Óbudui Vagyonkezelő Nonpľofit Zrt. tnegbizásából' ilI. Keľ. Önkonnányzat tll
tulajdonában találhatő iskoláľa vonatkozó BÉRLETI DÍJ MEGHArÁnozÁsÁnÓl 3
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MegJ'egyzés:

łz Ár'ł taľtalonr a toľvényi előíľásoknak megfelelően.

Fenti éľték peľ-, igény- és teheľlnentes,jogilag rendezett állapotľa vonatkozik.

Az értékelés a TEGOVA által javasolt módszer (EVS 2016') szeľint készült. Az éľtékelés a
hitelbiztosítéki érték meghatározĺlsára vonatkozo 2612005.(VIII.11.) PM ľendelettel módosított,
Ż511997.(vru.l.) PM ľendeletben előírtaknak, valatrrint az MNB 4lz014.(X.22.) szárnú
ajánlásának nem mindenben felel meg.

Az éľtékelés célja lakások béľleti díjának neghatározźlsa a Budapest Főváros Vagyonkezelii Zrt.
részére.

Megbízó tudomásul veszi, hogy az éľtékelő környezetvédelmi és diagnosztikai vizsgálat
elvégzésére nern jogosult, az értékelést szetnľevételezés és a Megbízó adatszolgáltatásai alapján
készíti. A rendelkęzésünkľe bocsátott adatok, dokumentulnok, infonnációk valódiságát és
teljességét a Megbízó szavatolja.

Az éľtékelési szakvélemény csak teljes egészében értelrnezhető, abból egyes rnegállapításokat vagy
részleteket kiľagadni, és önrnagukban felhasználni nem szabad. Ezen éľtékelési szakvélemény
Megbízó és Megbízott együttes beleegyezésével adható ki hannadik személynek.

Az éftékelő źiltal nreghatáľozott éfték senrnrilyen összefüggésben nincs a rnegbízási díj
nagyságával. Az értékmeghatáľozást nern befolyásolták a Megbízó személyes szempontjai'
szakértő mindettől fliggetlenül állapitotta meg ferrti értéket.

Jelen szakvélernény 3 példányban készült'

1.2. Adatszolgáltatás

A szakvélemény elkészítéséhez rendelkezésünkľe állt:
- Alapľajz
- Tulajdoni lap
- Helyszinrajz

A szakvéleméný a fenti dokumentáciők, az általunk szerzętt összehasonlító adatok és a
Megbízótól kapott információk alapj än készült.

SZAKVÉLEMÉNY az obudai Vagyonkezelő N
tulajdonában található iskolára vonatkozó sÉRl-prl

onprofit Zrt. megbizásából' ilI. Ker. Önkoľmfuryzat 7l1
DIJ MEGHATAROZASAROL 4
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2. ÉnľÉrľłBcÁLrłpÍľÁs
Az éltékelés a TEGoVA által javasolt nródszemek (EVS 2016.) megťelelően készült' A
piaci éľték az a becsült összeg, arrrelyért egy ingatlan az értékęlés időpontjában gazdát
cseľélhetne egy hajlandóságot nrutató eladó és egy hajlandóságot mutató vevő közott
tisztességes ťeltételek mellett zajlő tľanzakció keľetében negfelelo piacra bocsátást
követően, amel1mek soľán mindkét fel jól infonnáltan, köľültekintoen és kényszeľ nélkül
cselekedett. (Megjegyzés: az éĺékelés időpontja azt az id<ĺpontot jeloli, anrikor azingatlant
értékesítendőnek tekintik. )

Ż.t. Az éľtékelés módszeľe (EVs 2016)

Az EVS 2016. javaslata alapján az ęszkozérték háľom nródszetľel kozelíthető meg:
a) cisszehasonlítómegközelítés
b) jövedelem vagy hozadéki megközelítés
c) költségmegközelítés

Jelen esetben az éĺékelés célját tekintve a ,,a'' pont szeľinti megközelítés a megfelelő
módszer, szánrításához rendelkezésľe állnak a nregfelelő összehasonlító adatok

A módszeľek leírása:

osszehąsonlító adątok eĺemzésén alapuló éľtékeĺés :

Az osszehasonlító adatok elemzésén alapuló énékelés máľ rrregt<ifiént, konkľét és ismer1
adásvételi ügyletek árainak a vizsgtit esetľe való kiterjesztésével, összehasonlításával
töfténik.

Az osszehasonlító adatokon alapuló módszer fo lépései:
1. 4, alaphalmaz kiválasztása.
2' osszehasonlításľa alkalmas ingatlanok kivtiasztása, adatainak

elemzése.
3' Fajlagos alapéĺék megbatározása.
ą. Értetmodosító tényezokelemzése.
5. A fajlagos alapérték módosítása, fajlagos élték szźtmitása.
6. Végső érték számítása a fajlagos érték és aZ ingatlan méľete

szoľzatakéĺrt.

1. Az összehasonlító vizsgálatokat egy olyan, ingatlanokat taftalmaző a|aphalmazban kell
e|végezní, amely földrajzi elhelyezkedése a vizsgált ingatlanéhoz hasonló, és az abban
szereplő ingatlanok típusa azonos avizsgźit ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak átlagźttól
jelentősen eltéľő szélső értékeket az ęlęmzés soľán figyelmen kívül kell hagyri.

2. Az elemzés soľán az éľtékelĺjnek az összehasonlítás alapjául szolgá|ő isméľveket
alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a tźtrgyi ingatlanhoz hozzámémi,
Csak azonos éfiékformákat és csak azonos jogokat (p1. tehementes tulajdonjog, béľleti jog)
szabad összelrasonlítalri' illetve a különböző étékfomrák és jogok közott korekciós
tényezőket kell alkalmaznj. Az összehasonlító adásvételi áľakat az általános foľgalmi adó
nélkül kell figyelembę venni.

SZAKVÉLEMÉNY az Óbudai Vagyonkezelő Nonpľoťrt Zrt. megbizásából, ilI. Keľ. Önkonnänyzat 1l1
tulajdonában található iskolára vonatkozó BÉRLETI DÍJ MEGHArÁnozÁsÁnól 5
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3. Az elenrzett összelrasonlító adatokból kę|\ az alapéltéket lrreglratáľozni. Ez az a|apéfték
fajlagos éfték, általćhan teniletľe (négyzetméterľe) vetítve, de egyes esetekben más
volunrelr nréľĺĺszámok vagy kapacitási szánrok (tatrteľenr, kőrházi ágy, szállodai ágy stb.) is
alkalmazhatóak.

4. A vizsgált ingatlan éftékének pontosabb meghatáľozása étékmódosító tényezők
Íigyelenrbevételével tofténik. Énékrriódosító térryezoként csak olyari jelentős, értéket
befolyásoló tényező vehętő fel, amely az osszehasonlító adatok a|aphalmazáľa nęm
jellemző. Az éľtékrnódosító tényezok kozul az alábbiakat nrinden esetben vizsgálni kell:

4. 1. Múszaki szempontok:
4' 2. Epitészeti szempontok:
4. 3. Használati szempontok:
4. 4. Telekadottságok:
4. 5. Infľastruktuľa:
4. 6. Kömyezeti szempontok:
4. 7. Altematív hasznosítás szempontjai:
4. 8. Jogi szempontok, hatósági szabá|yozźs:

5. A szakvéleményben az értékmódosító tényezők közül az értéket jelentősen
befolyásolókat fel kell ttilrtetni, és lra arĺa lehętőség van, akkoľ értékmódosító hatásukat
számszenĺen is meg kelrl hatáľoznj. Az éftékmódositő tényezok alapján kell módositani a
ťajlagos alapéľtéket.

6. Az ingatlan forgalmi éľtékét a fajlagos alapéľték étékmódosítása után kialakuló fajlagos
érték és az ingatlan méľete (volumene, kapacitása) szorzataként kell megállapítani. Egyes
esetekben, amikoľ nregfelelo, az egész ingatlanra vonatkozó összehasonlito adat nerrr áll
rendelkezésľe, a fenti módszeľ ingatlanľészenkénti a|ka|mazźsa külon_külön is
megengedett. Ilyen lehet például az ipaftelep, ahol a földteľület és a felépítmények ktilon is
értékelhet<íek.

Jôvedelem vągy llozad,lki megközelítés :

Az ingatlangazdasági szánrítások alapťllozófiája, hogy az ingatlanra, nrint időben
r ę alizá|andő p énzát amľ a t eki nttink.

Az egy év bevételeit figyelő módszert diľekt tőkésítésrrek, nríg a tobb évet átfogó nródszert
diszkontált cash flow rnódszerĺek nevezik. A két módszeľ kozös jellemzője, hogy
nrindkettő esetében egy olyan tényezővel (rátával) tőkésítjük a tervezeÍÍ jövedelrneket,
amely arányban áll a vagyontáľgy tulajdonjoga alapján váľható befektetési kockźnattal.

Diĺ'ekt tőkésítés

A diľekt tőkésítési módszeľeket akkor használjuk, ha a váľIrató jövedeleln alapján akarjuk
előre meghatározni az ingaÍlan értékét, rrrégpedig úgy' hogy a becsült jövedelem alapján
számoljuk ki a nregfelelĺĺ hozamot (amit leggyakľabban nettó működési jövedelenrnek

[NoI] vagy bérjövedelenrnek neveznek). A tőkeérték a várhato éves jövedelmet takaĺja
(arni ľendszęrint az elsĺĺ számítási évľe vonatkozik). Mivel a diľekt tőkésítési módszeľek az
első évľe várható jöveđelem alapján számolnak, ezek az eljáľások nem veszik figyelembe a
bérleti éľték potenciális jövőbeli növekedését.

megbízásábóI, ilI. Ker. onkonĺányzat 1/1rÁnozÁsÁnÓl 6

SZAKVÉLEMÉNY az Óbudui Vagyonkezelő Nonpľofit Zľt'
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A nródszeľ soľán a jövedelerlteľlrrelő vagyontáľgy éves llettó rnűkodési bevétęlét tőkésítjük
(osztjuk) az általtnos nregténilési ľátával, hogy nregkapjuk az ingatlan valós piaci éľtékét.

ÁItalános tőkésíĺósi ráĺa
Nęttó nlĺĺködési eľecĺmény (NoI)

Éteł
vagyls

Éľték
Nęttó műkcidési eľedmény (NoI)

Általános tőkésítési rála (oAR)

Az általános tőkésítési ráta (oAR) magába íoglalja és tükĺözi mind a piaci adatokat, mind
a jovedelenr és a vagyon ér1ékének jövőbeni növekedéséľe, a mtĺködésből szćrmazo
nyeľeségľe, a befektetés megtéľülési rátáiľa és a finanszíľozás feltételeiľe vonatkozó
befektetési elváľásokat.

Általában minél nagyobb kockćrat és bizonýalanság éruényesiil a jövőbeni jövedelmek
becslésekoľ, annti bizonýalanabb az évenként váľható jovedelem nagysága, ezéft
várhatóan nagyobb |ęsz aráta.

Diszkontcilt cash flow (DCF) ruódszer

A jelenérték szárnítás, más néven a diszkonttiźs a jövőbeli pénz jelenlegi éĺéknek
me ghattr o zás át j el enti.

A módszeľ alkalmasabb az érték meghatáĺoztsáta, ha a vagyonttľgy hasznosítása több,
eltéľő idĺjtaľtamú és béľleti dijű szeĺzodés alapján tör1énik, vagy valamely ok miatt a
jövőbeni bevételek eloszlása nem tervezhető egyenletes mođell alapján, vagy csak tobb év
eľedménye adhat reális képet.

A diszkontálási módszęľek vagy az éves jövedelem, vagy a cash flow alapján, egy
meghatározott időszakľa tervezetten határozzák meg a jelenértéket. A direkt tőkésítési
módszerekkel ellentétben, itt kiszámolják a kilépési (exit) éľtéket, és azt figyelembe veszik
az jdőszak végén. Kovetkezésképpen, az időhatárt, a tervezelt hozamot és a kilépési (exit)
éftéket kell rneghatározni. Az ęxit értékęt többfęle módon ki lehet számítani a kalkulációs
időszak végére, pl:

- A kalkulációs időszak utárri első évi nettó rrrűködési jovedelenr tőkésítése.
- A jövőbeli étéket a jelenlegi piaci érték alapjttn szémitjźlk úgy, hogy feltételeznek
egy éves (reéi vagy nominál) novekedést vagy csokkenést értékberr, ill. a kellő
tényezőben, tekintetbe vévę az időszak alatt bekövetkező avulást is. stb.

A jelenér1ék kiszámításához, a becsült jövedelmet vagy a hozamot kell diszkontálni, és
ehhez meg kell hatáľoznj a diszkontálási kamatlábat.

Elnréletben a kalkulációs idoszak hossza egy évtől a végtelenig teľjedlret' Gyakorlatban a
diszkontált jövedelem modęllek vagy sablonok általában egy átlagos befektetési időszakot,
vagy aZ ingatlan hátralevő élettartamát veszik figyelernbe. A standaľd számítások álta|ában
5 és 10 év között nrozognak, mivel a kalkulációs idő növekedésével a váľható
pénzfolyamot is nehezebb megbecsülni.

SZAKVÉLEMÉNY
tulajdonában ta|álható

az Óbuĺ]ai Vagyonkezelő Nonpľoftt Zrt. negbizásából, ilI. Kęľ. onkonnányzat Il1
iskoláľa vonatkozó sÉRlprl DĺJ MEcHArÁnozÁsÁnol 7
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A szánrításban a béľleti díjat, a lrozanrot, a koltségeket, a kihaszrrálatlanság i rátát, és az
ehhęz hasonló paľaméteľeket, ahol és amennyiben lehetséges' a piaci veľseny nrutatóihoz
kell igazítani.

A DCF nródszeľ egyik előrrye, lrogy az a vtitozó adatokat a kilépési (exit) éĺtéket és a
nlűködési költsógben az e1emzési idoszak alatt bekövętkezo bálrnilyen változást is
tatlaltnazza.

A diszkontälás az a nratematikai eljáľás' amelyrek elvégzése soľán a jövĺíberr
meghatérozott időpontokban esedékes, becsült, várható vagy felmerülő összegek jelenlegi,
azaz a vizsgťiat időpontjában érvényes értéke az eredmény. A diszkontálási rátźlt vagy
kalnatlábat úgy kell megválasztani, hogy az a figye|embe vett teljes időszakľa jól fejezzeki
a tőke felhalrnozódásának folyarĺatát. A gyakoľlatban a 2a-25 évnél hosszabb időtáv már
alig éľtelrne zhetó, meľt jelentosen megváltozbat az ingatlan és a piaci szegmens viszonya.

A di szkontľ áta me ghatár ozásának al apvetően két m e gközęl ítésę h aszn ál ato s :

- gazdasági elméletek alkalmazása, számitźsi képletek a|ap1án,
- piaci tapasztalati adatok alkalmazása.

Magyaľországon az egyes kockázati elemekbol felépített diszkontráta meghatáľozása
j avaso lható' A gyakoľl atb an 4 - 6 ko cktnati el ernnél többet alkalmazni nenr j avasolt'

3. A PIACI ľÉnBLľr oÍĺłx MEGÁLLAPÍTÁSA

3,1. Äz iľoda leírása, piaci bérleti díjak iisszehasonlító adatokkal töľténő meghatáľozása

Az értékbęcslés során megkeľestük az adott kerületen belüli elhelyezkedési kategóľiźl<hoz,
és az egyes iľodákľa jellenrző béľbeadó ingatlarrok adatait, najd az így kapott kínálati
adatokat térítettük el a vizsgált ingatlanľész adottságainak megfelelően.

SZAKVÉLEMÉNy a' Óbuoai Vagyonkezel<ĺ N
tulaj donában tal ál ható i skoláľa vonatkozó BÉRLETI

onpľofit Zrt. negbízásábóI, III, Keľ. onkoľrnányzat lll
DIJ MEGHATAROZASAROL 8



SEĺ-ť/''ľ('''ffi
Kínálaĺi ĺ)SSzehąsonlító béľleĺi dí.i (2022):

1039 Budapest, Zipernowsky u. 1_3. III. Iľoda 1/1 tulajdonhányadára
hľsz.: 65552lll

szłrvÉrpIiłÉNy az obudui Vagyonkezelő Nonproťrt Zrt. megbizásából, III. Ker. Önkormányzat 1l1
tulajdonában található iskoláľa vonatkozó BÉRLETI DÍJ MEGHArÁnozÁsÁnÓl- 9

Helyiség Álapteľület m2 Súlyozás Kalkulált alapteľĺilet nr2

Földszint
Tanterem 56,38 t00% 5ó'38
Tanteľem 5ó"38 r00% 5ó.38
Szelfoeó 5,26 100% s,26
Lépcs<ĺ 20.64 100% 20.64
Iľoda r6,97 100% 16,97
Zsibongó 65.94 100o/o 65.94
Tanteľem 5ó.38 100% 56.3 8

Tanteręm 5ó.38 100% 5ó'3 8

Lánv WC 1 3.31 r00% 13.31
Teakonyha 4)) r00% a))
Fiú WC 12.32 100% 1) 1)
Iľoda 13,50 100% 13,50

Emelet
Tanteľem 5ó.38 100% 56,38
Tantęrem s6.38 100% 5ó.3 8

lľoda 10,26 100% 10,26
Zsiboneó 76.84 t00% 76.84
Tanteľem 5ó.38 100% 56,3 8

Tanterem 56.38 100% 5ó.38
LánvWC 13.3 r 100% 13.31
Teakonyha 4,22 100% 4,22
Fiú Wc 12.32 100% t2.32
lroda 13,50 100% 13,50

Osszesen 733.ó5 m2

Kalku|ált
alapteľület
keľekítve: T4 nŕ

Az ĺngatlan címe, leíáľsa méľet (m2)
havi béľletĺ
díi(ftlhó)

fajlagos bédeti díj

Budapest, III. ker. Csillaghegyiúton kiadó 130m2,

egyéb iroda
www.in gat lan.c o nt/ 3 1 8241 84

t30 290 000 2230

Budapest, X|V. keľ. Mexikóüi úton kiadó 600 m2 egyéb
iroda
www.in gatlan'c o lĺl 3 1 8Ż4 l 84

600 l l9t 300 I 990

Budapest, Ill. ker. Csillaghegyen kiadó 700 m2 egyéb
iroda
www'in gatlarl.coný2298088ó

700 l 170 000 1 670
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Az éľtékelt ingatlan 1039 Budapest, Zipeľlroswky utca 1-3. száln alatt található. Megközelíteni a Gyťlľű utca
felől lehetséges. Az épület köruryiszeľkęzętes felépítmélry, fóldszint+emelet szirrtosztással, lapos tetővęl
]etnez fedéssel. Nyílászál'ói alumíniuln szeľkezetek, falai festettek, ľészbelr cseInpézettek' Buľkolatai
keľánrialap, Gľaboflex. Fűtést és nreleg víz ellátását távhő biztosítja, ľadiátoľos hő leadással, alnely a
főéptiletben Iévő hőközpontból érkezik. Az épület délutáni és esti oktatóközpontként üzemelt, jelenleg rlincs
funkciója. Tulajdoni lap szeľinti lnegnevezése kivett iskola, lako]láz, udvaľ. Jelelrleg üľeseIl, használaton kívül
áll, elhanyagolt, felújítandó az épület. A III. kęľ. onkorrnányzat 1/1 tulajdoIlhányadálak ľészét képezi a
vizsgált iskola, alnelyrręk haszrrálatát rręrn vizsgáltuk. Az ingatlan aktualizálása 2020.10.l4. készült
fénvképfelvéte|ek alapián készü|t. Korábbi szakvéleménvben meghatáľozott érték minimálisan
csłĺkkent. feltételezhetően a pandémĺás ĺdőszak következménveként.

3.2, Az eľedmények tisszegzése

Az ingatlan piaci béľleti diját piaci módszeľľel, a kínálati bérleti díjakat vizsgálva
hatáľoztuk meg. Tekintettel az ingatlan speciális jellegére, Valamint a kerületi bóľleti
adatok hiźnyára, külső kerületből is hoztunk adatot a piaci érték meghatźtľozásźlhoz.

- Budapest, 2022. januttl'07. -

SZAKVÉLEMÉNY az Óbudai Vagyonkezelő Nonprofit Zrt. megbizásából, III. Keľ' onkoľmányzat 1l1
tulajdonában található iskoláľa vonatkozó BÉRLETI ofi ľłpcHłrÁnozÁsÁnol 10

lskola T:ĺľgvi insatlan 1' összeh' kon, 2. összeh. kon'. 3, łisszeh' kon

Círll /aalnsírús
1039 Budapest, ZlcemwsĘ rÍca l

3.
Csillaglreryiút Hemimnrző Csillaglrery

Béľbeadó terülct' lŕ 130 ó00 700

Bédetĺ dĺĺ. Ft/m2lhó Ż z30 I 990 1 670

IraIlzakci5 dátuna 2022. knálaÍ -501 2022'kílvbl -5% 2022' kinź)lal -501

Eĺrýezkedés 501 -t0%

|\4íĺszkiálhpot -1501 t5% l50l
Ąlapterület -1501 0o/o 0"1

Egéb koľekció srerkezrt t0,t szerkezel 10o/o srerkezgI -1001

KonlqálÍ faĺlagos alapáľ. Ft/db 1 í00 lł]m2 1't'tĺ -500/^ 1 154 40Yo 1 086 45o/n

2022.jan uárjában javaso lt bérleti d ĺj

Soľszám lskola méret (m'ż) fajlagos m'zár bérleti díj/hó

1039 Budapest, Zpernowszky utca 1-3,
HRSZ 65s52/1 1

734,0 1 100 Ft 807 400 Ft
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MELLEKLET

Tulajdoni lap
Alaprajz
Településtéľképek
Fotók

SZAKVÉLEMÉNY az Óbudai Vagyonkezelő Nonpľofit Zrt, megbizásából, ilI. Ker. onkormányzat 1/1

tulajdonában található isko]ára vonatkozó BÉRLETI oÍĺ uncHłrÁRoZÁsÁRÓL 11
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a fén
I039 Budapest, Zĺpeľnowsky utca 1-3. Irľsz.: 6555Ż11l

szenrlę r 0.14.) ában fennálló ál

Utca

1'

Utcai bej árat Telek teľülete

HomlokzatHomlokzat

SERATUS



1039 Budapest' Zipeľnolvsky utca 1_3. hľsz.: 65552/11
felvételęk a szemle Ż0Ż0.10. l 4.) idopontjában fennálló á1 rögzítik

Zsib

Tanterem

Női wc

árat az ĺskolába

Zsĺbon

Tanteľem

N,ői wC

SERATLĺS
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a felvételek a
1039 Budapest, Zipeľnorvsky utca 1-3. hľsz.: 65552lll

szenrle (2020'l0.14.) időpondában fennálló á ľogzitik

wc

Féľfi WC

Tanteľem

Féľfi WC

Iľoda

Tanteľem

Lépcső

ffi
Ęę.

Iľoda

SERATLĺS



1039 Budapest, Zĺpernowsky utca 1-3. hľsz.: 6555Ż111
vételek a hęl szemle . 10.14.) ában fennálló

Emelet Emelet zsĺb

Emelet tanteľem Emelet tanteľem

Emelet női WC Emelet női WC

Emelet fÍi wCEmelet konyha

SERATLĺS



1039 Budapest, Zipeľnolvsky utca 1_3. hľsz.: 65552lll
felvételek a szemle 0.l0'14.) idopontjában fennálló á ľögzítik

Emelet ffi WC

Emelet tanteľem

Emelet ĺroda

Emelet iľoda

Emelet tanteľem

Elektľomos

NyÍlászáró

{}4}&&Ai\hňü{hđłľ*'* 
-

Radiátor

SERATUS
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Az épuletfelmérést készĺtette:
Szarka Gerg Tamás
1 3-1 39,t4 okl. épít mérn k
Molt Klára
okl. épĺtész Éo7-o432
Juhász Hajnalka
okl. építész

Megbíz :

Óbudai Vagyon kezel Zĺt.
1033 Budapest, Mozaik utca 7F-07

lapméret:

Aŕ3

2016.06.13.

ZIPERNOWSZKY KAROLY ALTALANOS ISKOLA
1039 BUDAPEST, zlPERNoWsZKY KÁRoLY UTCA í_3.

FÖLDsZlNTl És EnĺElrrlALAPRAJZ - pavilon

M 1:200

śŻ nétl alapteíiilet iĺdeí gintE
I iskola 5133.98 n2
2 gondnoki U.S4 n2
3 pavilon 733,65 m2

l.k k zpont 59,21 2
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Az ép{jletfelmérést készítette:
Szarka Gerg Tamás
13-13944 okl. épĺt mém k
Molt Klára
okl. épĺtész É.o7-o432
Juhász Hajnalka
okl' építész

Megbíz :

lbudai Vagyonkezel Zĺ1.
1033 Budapest, Mozaik utca 7F-00

lapméret:

A/3

2016.06.13.

zlPERNovszKY KÁRoLY Álrłuľos lsKoLA
1039 BUDAPEST, zlPERNoVszKY lGRoLY UTGA í3.

HELYszíNRAJZ
M 1:750

ssz netĺ alaPte'iilet minden sintG
I iskola 5133,98 m2

2 gondnok U.U 2

3 pavilon 733.65 m2
l. k k zpont 59,21 2
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U2,*,1 15s.36 2

ll.B ,*, I s5,05 m2
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&3.57 n2
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2022.01.07.10''29

ingatlalr.com

lll. kerÜlet, Csillaghegyĺ Út
Kiadó egyéb iroda

Ar havonta

299 ezer Ft

ingat|an.com - Mindenhol jó' de a legjobb itt vár rád.

Alapterület

'l30 m2

Polgár Ferenc
Balla lngatlaniroda
+36 20 621 4888B.ll.

Minimum bérelheto

l3O m2

Költözhető azonnal

12 hónap

nincs megadva

130 m2

Min. bérleti idő

Üzemeltetési díj

Min. bérelhető
teri.ilet

Akadálymentesített nincs megadva

Tetőtér nem tetőtéri

lngatlan állapota

ÉpÍtés éve

EnergiatanÚsÍtvány

Emelet

Épiilet szintjei

Légkondicionáló

Bútorozott

jĺó állapotĺi

nincs megadva

nincs megadva

1

2

van

nem
Parkolás udvaľi beálló _

benne van az árban

Óbuda frekventált részén, kiadó irodát kínálunk a Bojtár utca közelében. A telepen belĺil, egy 2
szintes raktáľ felsó emeletén helyezkedik el. Külön lépcsőházból megközelíthető, igény esetén
teljesen elszeparálható.
Főbb paraméterei:

- 4 kĹilön irodahelyiség ( 130nm)
-teakonyha
-mosdik
-klímák
-2 felszíni flx parkoló

ilĽ

htlps://ĺngatlan.coĺď31 824ĺ 84/nyomtatas 1t2



2022.01. 07 ' 10:29 ingatlan'com - Mindenhol jó, de a legjobb itt vár rád.

-a fűtése nm alapján közös kazánról megoldott

299.000.-Ft+áfa +rezsi / hő a bérleti díj.

Ha felkeltettem érdeklődését, keressen bizalommal

a

: Tipp: Ha a hirdetés félrevezető adatot tartalmaz, jelezze ezl az ingatlan.com-nak a hirdetés
. honlapján (https://ingatlan'com/31824184) található ''Bejelentem" ikonra kattintva.

https ://ingatlan. coml 31 8241 84/nyomtatas 212



2022. 01.07. 10:30 ingatlan.com - Mindenhol jó' de a legjobb itt vár rád

AlapterŮlet

600 m2

Mányik András
Ingatlanpaletta Kft.

+36 30 870 5669
ĺn$atlan.com

XlV. kerÜlet, MeXikói Út
Kiadó egyéb iroda

Ár havonta

3,3 ezer €

lngatlan állapota jó állapotú

Epítés éve nincs megadva

EnergiatanÚsítvány nincs megadva

Emelet nincs megadva

Épület szintjei 3

Légkondicionáló van

BÚtorozott nem

Minimum bérelhetó

50 m2

Költc!zhető azonnal

Min. bérletĺ idő nincs megadva

Üzemeltetési díj nincs megadva

Min. bérelhető
terĹi]et

50 m2

AkadálymentesÍtett nincs megadva

Tetőtér nincs megadva

Parkolás nincs megadva

XlV. Mexikói út vegyes ĺpari, iroda funkciójÚ telephelyen irodaépĺ.iletben kÜlönbözó méretű irodák
kiadók!
Az épület 1980-as években épült, felújítására 2000-es évek elején került sor. A teljes irodaterÜlet
600 nm, középfolyosós elrendezés(i.
Szolgáltatások: 24 órás portaszolgálat, részleges légkondĺcĺonálás, nyitható ablakok, szintenként
teakonyha, vizesblokk, felszĺni parkolási |ehetőség.
Bérleti dĺj: 5-6 EUR/nm/hó + Árł.
Üzemeltetési költség: 3.5 EUR/nm/hó + ÁrR.
Parkolási díj (felszíni): 10.000 Ft/glvhó + ÁrR.
3 havi kaució szükséges.

htps ://i ngatlan. cornl 2267 17 06/nyomtatae 1t2



2022. 01. 07. 1 0:30 ingatlan'com - Mindenhol jl' de a legjobb itt vár rád.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezető adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
i honlapján (https://ingatlan.com/22671706) található ''Bejelentem'' ĺkonra kattintva.

https ://i ngatlan. coml2267 1 7 06/nyomtatas 2t2



2022.01.07. l0:30 ingatlan'com - Mindenhol jó, de a legjobb itt vár rád

ingatlan.com

lll' kerÜlet, Csillaghegy
Kiadó egyéb iroda

Ár havonta

1,17 rrlilliÓ Ft

Nagy Lajos
Otthon Centrum - Sunpalace l.

+36 70 388 5173

!,

b"F

t".

lngatlan állapota

Építés éve

AlapterĹllet

7OO m2

nincs megadva Költözhető

Mininrum bereilreto

7OO m2

azonnal

Min. bérleti idó nincs megadva198ĺ és 2000
között

Üzemeltetési díj nincs megadva
Energiatanúsítvány nincs megadva

Mĺn. bérelhető
terÜlet

700 m2

Emelet szuterén

Épület szintjei 4 Akadálymentesített nincs megadva

Tetőtér nincs megadva

Parkolás nincs megadva

Légkondicionáló van

Bútorozott nincs megadva

Csillaghegy legÍorgalmasabb utcájában sarki üzletház alagsori részének leválasztott 700 m2-es

nyugati része hosszÚtávra kiadó' Az épÜlet mĺndkét útróljól látható, könnyen megkozelíthető. A
földszinti részen van bankílók, posta és nyomtatvány nagykereskedés is, ennek köszonhetően
nagy az ügyfélforga lom.
Ehhez a 700 mZ-es alagsori részhez kÜlön lépcső vezet ĺlletve egy panoráma lift és egy 8
személy kapacitásÚ lĺft is rendelkezésre áll.
A fűtés és a klímaberendezés központi, átalánydíjas elszámolással' KözÜzemĺ díjak költségeinek
a fedezésére a flzetendő kozös költség 6 EURihó/m2'
lgény esetén további helyiségek is bérelhetők az emeleten, a tetőtérben ill. az épÜlet előtt Van egy

200 m2-es bemutato célú terĹilet'

Az épÜlet mögötti bekerített területre teherautóval is be lehet állni és innen közvetlenül is be lehet

https://ingatlan.com/22980886/nyomtatas 1t2



2022. 01 . 07. 10:30 ingatlan.com - Mindenhol jó, de a legjobb itt vár rád.

menni az épÜletbe. A parkolás ingyenes az épÜlet előtt ĺll. a mellékutcában. Az épÜlettel szemben
is van egy kisebb ügyfélparkoló.
Kĺválóan alkalmas lehet raktárnak, műhelynek, irodának, bemutatóteremnek, Üzletnek.

Tĺpp: Ha a hĺrdetés félrevezető adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapján (https://ingatlan.com/22980886) található ''Bejelentem'' ĺkonra kattintva.

https ://ingatlan.com/22980886/nyomtatas 212
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Tĺĺrgy:
A Zipemowsky utca 1-3. szám alatt található önkormányzati ingatlan ľövid bęmutatása

Elhelyezkedés:
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1 ' ábra: Az épület képejelenlegi állapotban
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Rövĺd leíľás: Az IlI. keľülęti Önkornányzat tulajdonában lévő épület Békásmegyeľen' a Zipernowsky
u. 1-3. szám alatt található 65552/11 helyľajzi szálnon. Az ingatlan 2 emelet (floldszint, emelet)
kialakítású. A tęlkęn található továbbá a Zipernowsky Káľoly Általános Iskola, amely bęlső kerítéssel
van leválasztva. Az épület délutáni és esti oktatóközpontként üzemelt'jelenleg nincs funkciója' Az épület
a Gyiĺrĺĺ utcáról közelíthető nreg, csak személyi bejárattal rendelkezik.

Teľtileti ismeľtető: A telek terülętę 8512 nm, amelyből 2546 ĺrn beépített' A kétszintes ingatlan 814
nm, szintenként 407 nm. A paľkoló helyek száma telken belü| 0 db.

2. ábra: Az épület helyszinrajza

Szintek ismeľtetése: Felmérési teľvek alapján a következő ábrák mutatják a jelenlegi elosztását és
funkcióját az ęgyes szinteknek.
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3' ábra: Jęlenlegi funkciók és beosztás az épijlet ftildszintjén

4. ábra Jelenlegi funkciók és beosztás az épijlet enreletén
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Műszaki leírás

Zipernowszky Károly általános isko|a pavilon épületéről

Az iskolák kapacitása az ]_980-as évek elején az akkori demográfiai hullám következtében kevésnek

bizonyult. Emiatt az elegendő kapacitás biztosítása érdekében tobb iskolánkban is az udvaron 8

tantermes pavĺlonokat építettek, konnyűszerkezetes rendszerrel, rövid kivitelezési átfutási idővel.
Ezek az épÜletek általában Clasp építési rendszerrel készÜltek, acélvázzal, könnyűszerkezetű
fÜggönyfalas lezárással' A Zipernowszky ĺsko|ában is ezzel a rendszerrel épült meg a pavĺlon'

ldőközben a gyermeklétszám csökkenésével az épÜlet használaton kívülre kerÜlt, majd alapítványi

iskolát üzemeltettek benne. Később szakiskola kerÜlt ide, majd a Máltai Szeretetszolgálat használta a

mai napig.

Az épÜlet kétszintes, lapostetős, szintenként 4-4 tanteremmel, középen zsibongókkal, megfelelő
mennyiségű mellékhelyiségekkel, teakonyhákkal, irodákkal. A két szintet egyenes lépcsőkar köti

össze, a zsibongók közepén. Az alapiskolátólvaló leválás után kÜlön udvar lett lekerítve az épÜlethez.

A közművek ma is az alapiskola épÜletéből vannak ellátva.

t) ĺz ÉpÜler HELYlsÉGEl
Földszint:

Emelet:

1' Szélfogó
2. Zsibongó
3. Lépcső
4. Leány wc
5. Teakonyha
6. Fiú wc
7. lroda
8. lroda
9. Tanterem
10. Tanterem
LL. Tanterem
12. Tanterem

13' Zsibongó
14. Lány wc
15. Teakonyha
16. Fiú wc
17. lroda
l-8. lroda
19. Tanterem
20. Tanterem
21. Tanterem
22. Tanterem

5,26 m2

65,94 mz

20,64 mz

L3,31 m2

4,22 m2

t2,3Ż m2

13,50 m2

1.6,97 m2

56,38 m2
56,38 m2
56,38 m2
56,38 m2

Ż 377,68 m2

X 362,68 m2

76,84 mz

!3,3! m2
4,Ż2 m2

L2,32 mŻ
13,50 m2
'J,6,97 m2
56,38 m2
56,38 m2
56,38 m2
56,38 m2



2) szraxrzrll leĺRÁs, ÉpÜlrr ANYAGAI:

Alapozás:

Az épület alapja monolit vasbeton lemezszerkezettel készÜlt, felette
gerendaráccsal' A gerendarács kavicsfeltöltést kapott, erre vasalt aljzatbeton
kerrilt.

Teherhordó szerkezetek:

Az épület főtartói zártszelvény pillérekkel, rácsos acél főtartókkal, könnyített
ĺdo mvas mel lékta rtókka l készültek, tűzv édő mázolássa l el látva'

Válaszfalak:

Az épület válaszfalai hangszigetelt gipszkartonszerkezettel készÜltek.

Kerítés:

Az utcafrontĺ kerítés falazott pillérekkel, és lábazattal, idomvas keretben, vashálós
mezővel, a belső kerítés fonott dróthálóVal készÜlt'

Födém és nyílásáthidalások:

Az acél tartószerkezetre vasbeton pallókat helyeztek, majd efőlé felbeton kerÜlt

Tetőfedés:

A zárófödémre 15 cm vtg. ásványgyapot hőszigetelés, erre pvc vízszigetelő réteg
készÜlt eredetileg. Később bitumenes vastaglemez szigetelést készítettek'

Nyílászárók:

A homlokzati nyílászárók az épületrendszerre jellemző alumínium szerkezetek,
hőszigetelő üvegezéssel, néhány darab műanyagra lett cserélve. A belső
nyílászárók a kereskedelemben kapható fa nyílászárók.

Padlóburkolatok:

A közlekedőkben és vizes helyiségekben kerámia padlóburkolat készÜlt, a földszinti
zsibongóban megtervezetten mintázatban kĺalakĺtva, a tantermekben Graboflex
bu rkolat.

FalburkoIatok és belső felületképzések:

A vizes helyĺségekben mennyezetig csempe falburkolat készÜlt, az osszes többi
felület az alapműveletek után kétszeri műanyag festést kaptak.



Épületgépészet:

Szellőzés:

Az épÜlet helyiségeinek szellőzését természetes úton bĺztosítjuk.

Homlokzat:

Villamosság:

Villámvédelem:

Víz és csatornahálózat:

A homlokzati falak a rendszerre jellemző konnyűszerkezetes hőszĺgetelt
ftjggönyfalakkal oldották meg, ablaksorokkal megszakítva' Az elemek egy részét az

évek során cserélni kellett

Fűtés, használati melegvíz el!átás:

Az épület távfűtést kap, az iskola főépÜletében lévő hőkozpontból ellátva.
Ugyaninnen kapja a melegvizet is.

Az épület villamos energia ellátására szintén a főépÜletből került átvezetésre, az

épületben almérővel kialakítva. Az áramkörök műanyag védőcsőbe húzott réz

erezetű vezetékek'

Az MSZ 274 szabvány szerĺnt kerÜlt kiépítésre

A vízellátás szintén az iskola főépületéből lett megoldva, eredetileg horganyzott
vascsővel, de közben cserélve lett műanyag csőre. A belső vezetékek szĺntén
horganyzott vascsővel lettek megoldva, a felújítás idején vélhetően rézvezetékre
cserélték.

Az ingatlan csatorna kivezetése a közterületen lévő csatornahálózat felé torténik.
A vezeték falhoronyban, padlócsatornában, éptileten kívĹll földárokban halad.
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1.6bra Az épület képejelenlegi állapotban
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Rövid leírás: Az III. keľületi Önkormányzat tulajdonában lévtĺ épület Békásmegyęren' a Zipernowsky
u. l-3' szźłm alatt talá|ható 65552/11 helyľajzi szálnon. Az ingatlan 2 emelet (floldszint, emelet)
kialakítású. A telken talźiható továbbá a Zipernowsky Károly Általános Iskola, amely bels<ĺ kęľítéssel
van leválasztva. Az épület délutáni és esti oktatóközpontként üzemelt,jelenleg nincs funkciója. Az épület
a Gyiĺríĺ utcáról ktizelíthető meg, csak személyi bejáľattal rendelkezik.

Teľiiletĺ ismeľtető: A telek teľĺilete 8512 nm, amelyből 2546 nrĺ beépített' A kétszintes ingatlan 814
nm, szintenként 407 nm. A parkoló helyek száma telken belül 0 db.

Ż. ábĺa'' Az épület helyszinrajza

Szintek ismeľtetése: Felmérési tervek alapján a következő ábrák mutatják a jelenlegi elosztását és
funkcióját az egyos szinteknęk'
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3. ábra: Jelenlegi funkciók és beosztás az épület ftildszintjén

4. źbra: Jelenlegi funkciók és beosztás az épi)let emeletén
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