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Az előtejesztés tćłľgyalásą ąz Mtjtv. 46. s (1) bekezdése alcĺpjćln nyilvános iilésen tcjrténilĺ'
Dôntéshozcltaĺ módja : mi nćÍsíteĺt többség.

ELOTERJESZTBS

a Képviselő-testület 2023. június 29-i üléséľe

döntés a 65552lll he|yrajzi számí, l039 Budapest, Zipemowsky Káľoly utca l-3. szám alatti
ingatlan udvaľán ál1ó 8 tantęrmes épület béľbeadására vonatkozó nyilvános páIyázat
eľedményéľől, a páIyázat ismételt kiírásáról

Czeglédy Geľgo alpolgármesteľ

Fręschl Attila osztályvezető-helyettes, Óbudai Vagyonkezelő Nonprofit Zrt'

aPéĺziigyi, Tulajdonosi és Vagyonnyílatkozat-kezelő Bizottság 2022. juĺius 28-i ülésén

Tĺsztelt Képviselő-testület!

Budapest Főváľos III. Keľület Óbuda-gekasmegyer onkormányzat (a továbbiakban: onkormányzat) tulajdonát
képezi 65552l|1 helyrajzí számu, l039 Budapest, Zipernowsky Károly utca l-3. szám alatti ingatlan' melyeĺ az
Észak-Budapesti TankęľĹileti Központ üzemeltetésében a Zipemowsky Károly Általános Iskola mtĺködik. Az
ingatlan udvarán álló 8 tanteĺmes épület (7 52 m2 teľülettel) hasznosításának joga továbbľa is Önkormányzatuĺké.
A felépítmény jelenleg üľesen, használaton kívül á1l, felújítandó állagú (a tetőszigetelés kivétęlével, mely a2020.
év elején cseréľę került)'

łz Óbudai Vagyonkezelő Nonprofit Zrt., ÍŤiflt Kiíró' Budapest Főváros IIl. Kerület, Óbuda-gékásmegyęľ
onkonnányzata Képviselő-testületének aZ Önkormányzat tulajdonában. á1ló egyes vagyoĺtárgyak
bérbeadásáról912015. (II. 16.) önkormányzati ręndęlete 111/A. {i valamint az onkormányzatvagyonáľól és a
vagyonIárgyak fęlętti tulajdonosi jogok gyakorlásáról szőlő 17l20l4. (VI. 2') önkormányzatíreĺde|ete 2l. $-a
figyelembe vételévęl meghozott - 4212023. (II. 23.) számú határozatában megadott fęlhata|mazás alapján, immáľ
tízęďlk alkalommal egyfordulós, ĺyílt pályázatot hiľdetętt a Budapest Fováľos Ill. Kerület obuda-Békásmegyęr
onkormányzat tulajdonábaĺláIlő nem lakás c€ljára szolgáló ingatlanľész bérbeadására.

A pályázati ajánlatot valamint az ajánlati biztosíték befizetését ígazolo bizonylatot legkésőbb 2023. május 5.
(péntek) 10:00 óráig' zárt boritékban volt lehetőség benyrijtani az obudai Vagyonkezelo Nonpľofit Zľt.
Ügyfélszolgálatán, mely időpontig aKiirőhoz aján|at nem érkęzett.

Az Óbudai Vagyonkezelo Nonpľofit Zrt. a SERATUS Ingatlan Tanácsadó Igazságigyi SZakéftő Kft-vel
elkészíttettę az ingatIanrészrę vonatkozó értékbecslés felülvizsgálatát. A koľábbi, Pulay István ingatlan- és

vagyonéftéke|o valamint Vöľös Ádám okleveles kozgazdász, ingatlan- és vagyonértékelő által a2O2O. októbęr
I -énkészitętt és 2021. május 27-éĺ aktualizáIt forgalmi értékbecslésben megállapított bérlęti díj; 880.800'-
Ft/hó Volt, a 2022. január 7-én, Krisztitln Józsęf ingatlan- és vagyonértékelő valamint Vöľös Ádám oklevelęs
kozgazdźsz, ingatlan- és vagyonértékelő által készített feltilvizsgálat szęrinti bérleti díj: 807.400,- Ft/hó volt' A
jelenlegi eloteľjesztés hatfuozatí javaslatában szerep|ő (szintén Krisztián József ingatlan- és vagyonértékelő
valamint Vöľös Adám oklevelęs kozgazdźsz, ingatlan- és vagyonértékelő által készített, 2023. május 22-i
datálású felülvizsgálat szerinti) 686.290,- Ft-os' csökkent mértékĹi bérleti díj indoklása az,hogy aziĺgatlaĺuész
üzemeltetési költségei jeIentősen emelkedtek a korábbiakhoz képest.

Az Onkormányzat Képviselő-testülętének az onkormányzat tulajdonában áIIó ęgyes vagyontáľgyak
bérbeadásáról szóló 9l20l5. (II. 16') önkormányzati rendelęte 1lliA. $ szeľint a 109-110. $-ban
meghatározoftaktól eltéľó célú, belteľĺileti ingat|anok hasznosításáľól, az adott bérbęvételi funkciónak
megfelelően meghatáľozott l80 napnál nem régebbi forgalmi éĺtékbecslésen alapuló bérleti díj meghatározásával

- a vagyoffendęlętben meghatáľozott értékhatártól fiiggően - a PTVB vagy a Képviselő-testÍ'ilet dönt.

Telefon: 4378-688
I n t e ľ n e t : www.obuda.hu

czegledy.gergo@obuda.hu
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Az onkonnányzaÍvagyonárót és a vagyontárgyak feletti tulajdonosijogok gyakoľlásáról szolő 11l2Ol4. (VI' 2.)
önkormányzati ľendelet 21. $ (4) bękezdés szerint a tulajdonosi jog gyakoľlójának meghatfuozására (ugyanezerr
rendelet) 16' $ rendelkezéseit kęll alkalmazni, mely szeľint

(l) Az üzleti Vagyon tekintetében - önkormányzati rendelet eltéľo ľendelkezése hiányában -a (2) bekezdésben
foglaltak figyelernbe vételével

a) abruÍtő l50 millió Ftot ęléľő vagy azt meghaladó cinkoľlnányzati vagyon felett a Képviselő-testület,
b) a bruttő 150 millió Ft-ot el nem éľő önkonnányzati vagyon fęlett a tulajdonosi területen éľintett állandó

bizottság
gyakorolja a tulajdonosi jogokat.

Apályázatra kiírandó ingatlanrész forgalmi éľtéke meghaladja a l50 millió Ft-ot. A fentiek aIapjźn kérjük a
tisztęlt Képviselő-testületet, hogy hozzoĺhatározatot a pźiyźvat eľedrnényéľől és a páIyázat ismétęlt kiírásáról.

Hatáľozati iavaslatok:

Budapest Főváros III. keľületo Ónuaa-ľéłásmegyeľ Onkormányzatának Képviselő-testülete az
onkoľmányzat vagyonáľól és a vagyontáľgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáľól szólő l7l20l4. (vI.
2.) finkoľmányzati rendelet 16. s (1) bekezdésének figyelembe vételével úgy hatáľoz, hogy

a Budapest Főváľos lII. Kerület Óbuda-gékásmegyeľ onkormányzat tulajdonában á1ló 6555Żlll helyrajzi
számu, 1039 Budapest, Zipeľnowsky Káľoly utca 1-3. szám alatti ingatlan udvarán á1ló 8 tanteľmes
épĺilet (752 m2 teľülettel) bérbęadására vonatkozó - a Képviselő-testület 4212023. (IL 23.) számíhatározata
alapján kiíľt - nyilvános pá|yánatot (tekintettel arra, hogy a beadási határidoig pályázatĺ ajánlat nem
érkezett) eredménytelennek nyilvánítja,

2. hozzájárul a Budapest Főváros III' keľület, obuda-Békásmegyeľ onkormányzat tulajdonában álIó 65552lll
helyrajzĺ számű, 1039 Budapest, Zipeľnowsky Káľoly utca l-3. szám alatti ingatlan udvarán ál1ó 8
tantermes épület (752 m2 teľiilettel) béľbęadására vonatkozó nyilvános pályázat ismételt kiírásálhoz az
alábbi fóbb kikötésekkel:

a béľlęti díj iráĺyára 686.290,- Ft/hó, amely az előző évi, MNB tital kozzétętt inflációs rátával éventę
indexálandó;

- a megkötendő bérlęti szerzodésbęn rogziteĺi szükséges, hogy a bérlęti díj jelenleg Áľł-t ĺemtartalmaz,
azonban, ha a Béľbeadő az ingatlaĺ bérbeadása tekintętében Áľ'ł kotęlęssé válik, akkor a Bérbeadó a
jogszabáIy által előíft Ár'ł mértekét a most meghaÍározott bérleti díjra, mint adoalapra feIszámitja;
a bérbeadás időtaftarna legfeljebb 15 év határozott idő;

- a béľleti szerzodéstközjegyzői okiratba kell foglalni, melynek díját a Béľlő köteles ťlzetni;

- a pályázatban kikotésre kell, hogy keniljön, hogy az Önkonnányzat a pályázatot a páIyázatl eljárás
bármely szakaszában, indoklás nélkül ęrędrnénytelenné nyilváníthada, valamint hogy fenntartja azoĺl
jogát' hogy az érvényes ajánlatot tevő Ajánlattevőkkel a pályázatbontást követően további táľgyalást
fo lytasson, közöttük zártkörú l ic itęt tartson.

3. felkéľĺ a, obudai Vagyonkezelő Nonprofit Zrt-t a fęntięk szerint a pá|yázat kiírására és lefolytatására
valamint arra, hogy a páIyázat eľedményéľol szóló javaslatot a Képviselő-testület ęlé döntéshozatalľa nyújtsa
be.

Felelős: azobudaiVagyonkezelo Nonprofit Zrt.vezérígazgatoja
Határidő: a döntést követo 30 nap

Budapest' 2023. június 8

Czegléĺly Geľgő
alpolgármester

Mellékletek: &
- a Képviselo-testülęt 4212023. (II. 23.) számu hatźrozata

- páIyázatifęlhívás

- felülvizsgált értékbecs1és

T e I e fo n : 4 3 7 I - 6 8 8

I n t e r n e t : www.obuda.hu
czegledy.geľgo@obuda.hu
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BUDAPEsT rlvÁRos III. KERt]LET,
Óľuľł-nnxÁsnłncynR oľxoRľĺÁľvzłľ

KIVONAT

amely késztilt Budapest Fővaľos III. Keriilet, Óbuda_Békásmegyer onkoľmĺĺnyzat
Képviselőłesttiletének 2023. febľuáľ Ż3-án (csütöľtłikłin) 10.00 óľai kezdettel,

a VaroshrŁa tanácskozó termében (1033 Budapest, Fő tér 3. I. em. 2l.)
megtaľtott nyÍlt tilésének jegyzőkönyvéből.

Napiľend 12. poníja: Diintés a 65552/11 helyrajzí szdmú, 1039 Budapest, ZÍpernowsky
Kóľoly utca 1-3. szóm alattÍ ingatlan udvarún úaó 8 funteľmes éplłIet
bérbeaďdsúra vonatkouÍ nyilvdnos pdlyázat eľedményérdl, a póIyózat
ismételt kiíłósáľól
Előterjesztő: Czeglédy Geľgő alpolgdrmesteľ

Buđapest Főváľos III. Keľĺilet obuda_Békásmeryer onkormńnyzat Képviselő_
testůiletének

42ĺ2a23. 0I. 23.) Határozata

A Képviselő-tesÚĺilet

az onkormźnyzatvagyonáľól és a vagyontáľgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlásárót
szćiő l7l2014. (VI. 2.) önkormźnyzati ľendęlet ló. |j (1) bekezdésének Íigyelembe
vételével űgy hatéroz, hogy

1. a Budapest Főváros III' Keľület obuda_gékásmegyeľ Önkoľmrányzat tulajdonáb an álLó
6ss52ltt helyrajzi szĺĺmri, 1039 Budapestn Zĺpeľnowsky Kĺĺľoly utca 1_3' szám
alatti ingatlan udvaľfui álló 8 tantermes épĺilet (752 m2 teľĺilettcl) béľbęadásáľa
vonatkozó _ a Képviselő-testtilet 328/2022. (X. 27.) szĺĺmú hatőrozata a\apján kiíľt *
nyilvános pályńzatot (tekintettel arra, hogy a beadási hatáľidőig pźiyázati ajłĺnlat nem
éľkezett) eredménytelennek nyilvánítj a,

2, hozzájáľul a Budapest Főváros III. keľĺilet, obuda-Békĺ{smegyeľ Önkoľmĺányzat
tulajdonában źL|ló 65552ĺ1'l helyrajzi szźlmű,1039 Budapest, Zipernowsky Károly
utca l_3. szám alatti ingatlan udvaĺán á1ló 8 tantermes éptilet (752 m2 teľĺilettel)
béľbeadására vonatkozó nyilvńnos pályázat ĺsmételt kiíľásához az alábbi főbb
kikötésekkel:

- a bérleti dÍj irźnyára 686.290,- Ft/hó, amely az előző évi, MNB ältal ki7aétett
inflációs rátával évente indexálandó;

_ a megkötendő béľleti szęrződésben ľögzíteni szfüséges, hogy a béľleti díj jelenleg
AFA-t nem tartalmaz, azonban' ha a Bérbeadő az ingatlan béľbęadása tekintetében



ÁFł kotelessé válik, akkor a Bérbeadó a jogszabźńy áltat eloíń ÁFA méľtékét a
most meghatőrazotĺ béľleti díjľa, mint adóalapľa felszámĺtja;

_ a béľbeadás időtaľtama legfeljebb 15 év hatáľozott idő;

- a béľleti szeľződést közjegyzői okiratba kell foglalni, melynek díjźńa Bér1ó ktitęlęs
Íizetni;

_ apáiyźaatban kikötésľe kell, hogy keľĺiljön, hogy az Önkoľměnyzat apályäzatot a
pályazati eljárás bármely szakaszában, indoklás nélkĹil eredménytelenné
nyilvĺáníthatja, vaiamint hogy fenntaľtja azon jogát, hogy az érvényes ajanlatot tevő
Ajĺánlattevőkkel apályázatbontást követően további táľgyalást folytasson, közöttük
złĺľtköľű licitet taľtson.

3' felkéľĺ az Óbudai Vagyonkezelő NonpľoťĺtZtt-ta fentiek szeľint apáIyźnatkiíľásáľa
és lefolytatására valamint arľa, hogy a pályźlzat eľedményéről szóló javaslatot a
Képviselő-testiilet elé đöntéshozatalra nyrijtsa be.

Felelős: az obudai VagyonkezelŐ Nonpľo fit Zrt. vezengazgatőja
Határidő: a dĺĺntést kcĺvető 30 nap
(Szavazott 19 képviselő: 19 igen, egyhangú)

K.m.f.

ĺ ł:.ii,:,l i '''i\ '

.r

Elkészítve; 2023. februfu 23.

.,V-6ť;;



Cím:
Hľsz.:
Megnevezés:
Tęlęk tęnilętę:
Tulajdonos:
Terhek, széljegyek:

ptryĺzATl FELuÍvÁs

Az obudai Vagyonkezelő Nonpľofit Zn. (1033 Budapest, Mozaik utca 7.), rnint Kiíľó, Budapest Fováľos IlI.
Kerület, obuda-gékásmegyeľ Önkormányzata Képviselő-testületének - az onkom áĺyzat tulajdonában á1ló egyes
vagyontárgyak bérbeadásárő| 912015. (II. l6.) önkonnányzati ręndelete 111/A. $ valamint az Önkornrányzat
vagyonáról és a vagyontárgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló I7l20I4' (VI. 2.) önkormányzati
ľerrdęlęte 2 1 . $-a figyelembe vételével rneghozott 4212023 . (II. 23 .) számú határo zatában nregadott fellratalrnazás
alapján egyfoľclulós nyílt pźiyázatot hirdet a Budapest Fováros III. KeľĹilet Óbuda-gékasmegyer Önkormányzat
tulajdonában á1ló nęm lakás céljára szolgáló ingatlanrész béľbęadásáľa'

A pályázat táľgya

A Budapest Főváľos III' Keľület, Óbuda-geka'megyeľ onkornrányzata tulajdonában álló 6555211I helyrajzi
számt, 1039 Budapest, Zipemowsky Károly utca l-3. szám alattj ingatlan udvarán álló 8 tantennes épület (152 m2

teľülettel) oktatási célŕr bérbęadása'

A, pályázat tárgyált képező ingatlanľész adatai:

l039 Budapest' Zipeĺnowsky Károly utca l-3'
65552111
kivętt iskola, lakóház, udvaľ
8.512 mz
Budapest Fováros lII. KeľĹilet Óbuda-gékásmęgyęr onkormányzat
7.O94 m2 területre azÉszak-Budapesti Tankerületi Központ vagyonkezelőijoga
4 m2 teľületre a poľÁv Zn. vezetékjoga
2 m2 teľĹiletľe a ELMŰ Hálőzati Kft. vezetékjoga

PáIyázati biztosíték
(báĺatpéĺz):
P źúy ázati dokumęntác ió
ára:

823.000,- Fr

bruttó 20'000,- Ft

A béľleti díi iľányáľa nettó 686.290,- Ft/hó,

amely az előz(i évi, MNB által közzétett inflációs rátźryal évente indexálandó' a bérleti díj a szerződés
megkiitésének időpontjától esedékes, ettől eltérő ajánlat a pályázat éľvénytelenségét vonja maga után.

A bérlęti díj jelenleg Ápł-t nem taľtalmaz, azonban, amennyiben a Bérbeadó az íngat\aĺbérbęadása tękintętében
Áľł kötelessé válik' ennek időpontjától a Bérbeadó a jogszabály által előírt ÁpA merteket a meghatáľozott béľlęti
díjľa, mint adoalapra felszámít1a.

Pályázati feltételek

A bérbeadás időtaľtama legfeljebb 15 év hatáľozott iĺJó.

A páIyázaton valő ĺészvétęl feltétele a pályázati dokumentáció megvásárlása bruttó 20.000,- Ft vételáron, amely
összeg semmilyen fonnában nem téríthető vissza. Az ingatlanrészľe vonatkozó pályázati dokumentáciő az obudai
Vagyonkezelő Nonpľofit Zrt. Ertékesítési' Helyiség- és Telekhasznosítási osztźiyán, előzetesen egyeztetętt
időpontban, legkésőbb 2023. áprllis 21-én 15.00 óráig vehető át, személyazonosság igazolása mellętt. Kiíľó
fenntaľda ajogot, hogy a dokumęntációt elęktronikusan adja átPáIyázo részérę.

A' p ály ázat j ellege : nyilvános e gyfoľd ulós p ály ázat.

A pályázatí eljárásban az a tęrmészętęs szęmély vagy átláthatő szęÍvęZęt vehęt részt, amely a pályázati
dokumentációt megvásáľolta aZ obudai Vagyonkezelő Nonpľofit Zlt.-től. A páIyázati dokumentáció
megvásáľlásáľa vonatkozó díjat az Óbudai Vagyonkezelő Nonprofit Zrt. Raiffeisen Banknál Zrt.-ĺél vęzętętt
l2001008-00140909-00l00008 bankszám\ájára kell átutalni. A szám|a kiállítása érdekében az utalás adatait,
valamint a számlát igénylő adatait a beľbeadas@ovzľt.hu címľe kell megkĺildeni.



A pátyázaton azon Ajánlattevő vehet ľészt, aki a pźllyázati biztosítékot befizette az Óbuĺlai Vagyonkezelő
Nonprofit Zľt. Raĺffeĺsen BaIrklrál Zrt.-nél vezetett 12001008-00140909-00100008 számŕr letéti számlájáľa
és az a páiyázat benyújtásának hatáľidejéig a számlán jóváíľásľa keľiilt, valamint a pályázati
dokumentációt személyesen vagy meghatalmazott útján átvette az obudai Vagyonkezelő Nonprofit Zrt.
Éľtékesítési, Helyiség- és Telekhasznosítási osztályán. A dokumęntáció kiadása tör1énhet elektronikus úton is,
ezt Kiíró jogosult eldönteni.

Abban az esetben' ha gazdasági társaság vagy egyéb jogi személy kíváĺpáIyázni, úgy a dokumentáciő átvéteIél7ez
be kell mutatni, meg kell kiildeni (szkennelve) az aláírásralcégjegyzésľe jogosult személy eredęti aláírási
címpéldányát, a társaság eredeti cégkivonatát, illetve ezeket másolatban át is kell adni, meghatalmazott ęsętén
meghatalmazás benýj tása is szükséges'

A részlętęs pályázati feltételekęt apáIyázati dokumęntáció tartalmazza, melynek átvétęle a bęľbęadas@ovzrt'hu
elnail cílnre küldött elektľonikus levélben kezdeményezhető. A pályázati dokumentáció részét képezi az
ingatlanrészľől készített éftékbecs|és' nrely tartalmazza aZ eligazodást segítő helyszínrajzot, fotókat, a
beép íth ető ségľe von atkozó paľam étereket, tu l aj don i l ap rn áso latot, alapr ajzokat'

Az ĺngatlanľész hivatalos megtekintéseo melynek feltétele a pályázati dokumentáció megvásáľlása _ az
Óĺuaai Vagyonkezelő Nonpľofit Zľt. Éľtékesítési, Helyiség- és Telekhasznosítási osztállyal előzetesen
egyeztetett időpontban _ 2023. ápľilis 3-án 9:00 őrától 2023. ápľilis 27-én 15:00 ĺíráig lehetséges. Az
időpontegyeztetés az eléľhetőségi adatok megadásával a bęrbęadas@ovzrt.hu ęmail címľę küldött elektronikus
lęvélben kezdeményezhető.

Az Ajánlattevőnekpályázatában nyilatkoznia kell a megajánloťt bérleti díjľól, apályázati feltételęk elfogadásáľól,
csatolnia kęll az ingatlanľész teľvezett hasznosításának koncepciőját (az ĺngatlanrész kizárólag oktatásĺ
céllal vehető bérbe) valamint a pályázati formanyomtatványon meg|elolt okiratokat és igazolnia ke|I a pályázaÍi
részvéte l fe ltétę l eként elő írt pály ázati b i ztos íték m egfi zetését.

Az ingatlanrészen tęrvęzętt és megvalósuló bérloi beľuházások - amennyiben azokat a Bérbeadó jőváhagyja, a
bérleti díjba beszámíthatók, a havi bérlęti ďíj 50%-ának mértékéig, tételes, árazott koltségvetés és a (nyeľtes
Ajánlattevovel, mint leendo Béľlővel megkötendo) beľuházásľa vonatkozó megállapodás alapján. A bérlői
bęruházás kompenzációjának fęltétęle, hogy a felsorolt munkanemek teljes köľűen, hiba- és hiánymentesen
megvalósuljanak. A munkálatokĺa vonatkozó tételes, árazott költségvetés a benyújtandő páIyázatí anyag részét
képezi. A béľbeadás időtar1ama legfeljebb 75 év határozott idő, illętve az esetleges, Bérbeadó által jóváhagyott,
leendő Bérlĺĺ általi felújítások, beruházások költségeinek béľbeszámĺtással töt'ténő kompenzációja soľán a
beszámítandó összeggel arányosan meghatározott időtartam.

Az Ajánlattevőnek pállyázata benyújtásával tudomásul kell vennie, hogy nyeľtessége esetén az
ingatlanľészben általa' saját kiiltségén megvalósítandó' Budapest Főváľos III. Kerĺilet obuda-Békásmegyeľ
onkoľmányzatáłra, mint Béľbeadóľa tartozó munkálatokľa vonatkozĺí költségvetését a Béľbeadó
feliilvĺzsgáljao a kivitelezés költségeinek kompenzációja a Béľbeadó által jóváhagyott fisszegben lehetséges.

Az ajźnlatnak többek között tartalmaznia kell az Ajánlattevő adatait, az Ajánlattevő részletes és jogilag
kiitelező nyilatkozatát a megajánlott béľleti díjra, fizetési feltételekľe és a pályázati felhívásban foglalt
feltételek elfogadásáľa, illetve ajánlatĺ kötöttségľe vonatkozóan, valamint a pályázati dokumentáciríban
megtalálható, illetve ott felsoľolt egyéb nyilatkozatokat, igazolásokat is szĺikséges benyújtani.

Az A'jánlattevő ajánlatát a pályázatban találhatókon túl kikötéshez' feltételhez nem kötheti, az ilyen
pályázat éľvénytelen. A' pályáuati formanyomtatvány módosítása (az adatokkal tłirténő kitiiltést ide nem
éľtve) a pály ázat éľvénytelenségét eľedményezi.

A pályázatban a hiánypótlás biztosított, a pá.Jyá.zat Kĺíľójának felhívása alapján. A pá|yázati adatlap nem
hiánypótolható' beadási határidő letelte után nem módosítható.

Bármely adóigazolás csak akkor hiánypótolható' ha annak ügyintézését az Ajánlattevő igazoltan
megkezdte, de a kikéľt igazolást apályázat benyújtási hatáľĺdejéĺg nem kapta kézhez. Ebben az esetben az
iigyintézés megkezdését igazoló iľatot kell eľedeti példányban csatolni a páiyálzathoz.



A' pállyázati ajánlatot legkésőbb 2023. május 5. (péntek) l0:00 óráig zárt borĺtékban van lehetőség
benyújtani az Óbudai Vagyonkezelő Nonprofit Zrt. Ügyfélszolgálatán (l033 Budapest, Mozaik utca 7.).
Ezen határidő után beadott pályázat éľvénytelen. Apályá.zati anyagot taľtalmazĺĺ boľítékon a feladó és a
címzett megielölésén, valamint a 

',65552/l 
l helyľajzi számúo l039 Budapest, Zipeľnowsky Káľoly utca l-3.

szám alatti ingatlan udvaľán álló 8 tanteľmes épiilet (752 m2 teriilettel) béľletĺ jogviszony keľetében történő
hasznosítása _ pállyázat" sziivegen túl egyéb sziiveg nem lehet.

Az ajánlatot tartalmaző boľítékon a feladót fel lehet tüntetni' de ennek feltüntetése nem kötelező (titkos
ajánlat).

Jelen pályázatb^\ az ajánlati kötöttség ideje 2023. május S-től számított 60 nap.

Apályázatok bontására 2023. május 5. (péntek) 10:l0 óľakor a 1033 Budapest, Mozaik utca7. szám alatÍ, az
obudai Vagyonkezelő Nonpľofit Zlt. hivaÍalos helyiségében kęrül soľ' A palyázaton résztvevokęt ajánlott
levélben, vagy apályázatban megadott email cílnľe elektľonikus levélben ér1esítjük apályázat eľedményéľő|. A
bontási eljárás nem nyilvános.

A pályázat Kiíľója fenntartja azon jogát, hogy a pályázatot a pályázati eljáľás báľmely szakaszában,
indoklás nélkül, részben vagy egészében eredménytelennek nyilvánítsa, valamint, hogy az éľvényes
ajánlatot tevő Ajánlattevőkkel a pályźlzati borítékbontást kiivetően további táľgyalást folytasson, ktizöttük
zártkör ű licitet ta ľtson.

Az onkonnányzatanyeftes ajánlatban szeľeplő Aján|attevővel kĺ}thet béľleti szęrződést a fentiek Szeľint. A bérleti
szerződésbęn csak és kizárőlag azon személy vagy szervęZet jelĺilhető lneg szerződo félnek, akiapályázatban,
mint Ajánlattevő megjelölésľe kertilt.

A' pályázatok bontását követően az ajánlat módosításáľa nincs lehetőség' azt a Kiírő kizárja, kivéve az
ajánlott bérleti díj zártkőrű liciten tiiľténő módosítását.

Felhívjuk szíves figyelmüket, hogy a pályázati biztosíték nem jáľ vissza amennyĺben:

o az Ajánlattevő az ajánlati köttittség időtartama alatto vagy a pályázat benyújtását kiivetőeno de az
eľedményhiľdetést megelőzően visszavonta ajánlatát'

o ha a szerződés megkłitése az Ajánlattevőnek felróható okból hiúsult mego
o a szerződés tel.jesülése a Bérlőnek felľóhatĺó okból hiúsult meg.

A pályázatok elbírálásának szempontja: a megajánlott bérleti díj összege.

Haapályázat nyeftesével aszerződés megkötése a szerződéskötésľe nyitva álló határidőn beltil meghiúSul, azonos
fęltételek mellett a Soron kövętkęző Ajánlattevovel szeľződés köthető'

A pálytzat útján töfténő bérbeadás szabźiyait, a pályázaton való ľészvétel feltételeit az onkoľmányzat Képviselő-
testületénęk 9l2o15. (II. 16.) számű, az Önkormányzat tulajdonábanállo egyęS vagyont!ĺgyakbérbeadásáľól szóló
rendelętę tarta|mazza. A páiyázattal kapcsolatban további felvilágosítást az Ertékęsítési, Helyiség- és
TęlękhasznosittĺsiosztáIy +36 1 430-3464 és a+36 1 430-3468 tęlęfonszámain lęhet kéľni.

Apályázati felhívás jelen szövege fęlkęrül a www.obuda.hu és a www.ovzrt.hu honlapokra, valaInint a következo
intęrnętes hirdętési fórumokľa: ingatlan.com, budapest.ingatlan.hu, ingatlanok.hu'

ÝBUDAlLvłcvoľxezelÖ
' błĺoľpnoFlT zRT.
Ertékęsítési, Helyiség- és
Telekhasznosítási osztály
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SZAKVÉLEMENY az Óbuaui
vagyonkezelő Nonpľofit Zrt.
megbízásából, iľoda BÉRLBTI
DÍJ MEGHATÁRoZÁsÁnol

TARTALOM

1. ossznnocLAlÓ
l .1. Megbízás tárgya és értéke
L2. Adatszolgáltatás

2. ERTBKMEGALLAPITAS
2.1. Az értékęlés módszere (EVS 20l6.)

3. A PIACI BÉRELTI oÍĺ vĺncÁLLAPÍTÁSA
3.l' Az iľoda leíľása, piaci bérleti díjának összehasonlító adatokkal toľténo meghatározása
3.2. Az eredmények összegzése

MBLLBKLET

Készítette: Ellenőľizte:

Kľisztián József
ingatlan és vagyonértékelő

Vtiľiis Áoĺm
oklevęles kozgazdász

ingatlan és vagyonértékelo

- Budapest, Ż023. május22. -

SZAKVÉLEMÉNy a' obudai Vagyonkezelcĺ Nonpľofit ZrÍ. megbízásából, il. Keĺ. Önkormányzat IlI
tulajdonában találhatő iskolára vonatkozó BÉRLETI DÍJ MEGHArÁnozÁsÁnÓl 2
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1. ossznrocrłlo
1.l. Megbízás tárgya és éľtéke

Az Óbudai Vagyonkezelő Nonproťlt Zrt. (1033 Budapest, Mozaik u. 7.) megbízásáből
társaságunk a SERATUS Ingatlan Tanácsadó Igazságügyi Szakéľtő Kft. (1095
Budapest, Mestęľ utca 54. I/l.) elkészítette SZAKvÉI-EHĺÉNYET az

III. KER. oľronĺvĺÁľyzłľ
1/1 Íulaj doná ban talá lható iskolá ra.vo natkozó
BERLETI DIJ MEGHATAROZASAROL.

A megállapított béľleti díj

szłrvÉlpvĺÉNy az Óbudai Vagyonkezelő Nonpľofit Zft. megbízásából, ilI. Ker. Önkormányzat Il7
tulajdonában található iskoláľa vonatkozó BÉRLETI DÍJ MEcHArÁnozÁsÁnol 3

2023. májusában javasolt béľleti díj

Sorszám lskola méret (m'z) fajlagos m'zár
Távhő rezsi

bizonyta lanságga l

bérleÍi clíi/hó

1039 Budapesl, Zpernowszky utca 1-3.
HRSZ 65552/1 1

734,0 't 100 Ft 686 290 Fr
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Megjegvzés:

łz Áp'ł taľtalom a törvényi elóíľásoknak nlegÍ'elelően.

Fenti érték per-, igény- és teheľmentes,jogilag rendezett á|lapotra vonatkozik.

Az értékelés a TEGoVA által javasolt módszeľ (EVS 2016.) szeľint készĹilt. Az értékelés a
hitelbiztosítéki éľték meghatźĺrozásáľa vonatkozo 2612005.(VIII.ll.) PM ľendelettel módosított,
25l1997.(vil.l.) PM ľendeletben eloíľtaknak, valamint aZ MNB 4l20l4'(X'22.) számĹl
ajánlásának nem mindenben felel rneg.

Az éftékelés célja |akások bérleti díjának meghatźrozźlsa a Budapest Főváros Vagyonkezelő Zrt'
ľészéľe'

Megbíző tudomásul veszi, hogy az értéke|ó köľnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgáIat
e|végzéséľe nem jogosult, az éftékelést szemľevételezés és a Megbíző adatszolgáltatásai alapján
készíti. A ľendelkezésünkre bocsátott adatok, dokumentumok, infoľmációk valódiságát és

telj ességét a Megbíző szav ato\ a.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében éľtelmezhető, abból egyes megállapításokat vagy
ľészleteket kiragadni, és önmagLlkban felhasználni nem szabad. Ezen értékelési szakvélemény
Megbízó és Megbízott egyĹittes beleegyezésével adható ki haľmadik személynek.

Az értékelő által meghatáľozott éľték semnrilyen összefĹiggésben nilrcs a megbízási díj
nagyságával. Az éľtékmeghatározást nem befolyáSolták a Megbíző személyes szempontjai,
szakétő mindettol függetlenĹil állapította nreg fenti éľtéket.

Jelen szakvélemény 3 példányban készült.

1.2. Ac]atszo lgá ltatá s

A szakvé lęmény e l ké sz ítéséhęz ľende lkezésünkre ál lt :

- A|apľajz
- Tulajdoni lap
- Helyszínrajz

A szakvéleméný a fenti dokumentáciők, az általunk szęrzętt osszehasonlító adatok és a
Megbízótó l kapott informác iók alapján készü lt.

SZAKVÉLEMÉNY az obudai Vagyonkezelő Nonpľofit Zĺt. megbízásából, ilI. Keľ. Önkormányzat |l1
tulajdonában található iskolára vonatkozó BÉRLETI DÍJ MEGHAľÁnozÁsÁnol 4
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2. ÉnľÉxvĺncÁlrłpÍrÁs

Az émékelés a TEGOVA általjavasolt nródszernek (EVS 2016.) nlegfele|ően készült. A
piaci érték az a becsült összeg, amelyéľt egy ingatlan az értékelés időpontj ában gazdźlt
cseľélhetne egy hajlandóságot mutató eladó és egy hajlandóságot mutató vevő között
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakciő keretében megfelelő piacra bocsátást
követoen, amelynek során nrindkét fél jól inÍbrnráltan, körültekintően és kényszer nélkül
cselekedett. (Megjegyzés: az éľtékelés időponda aztaz időpontot jelöli, amikoľ aziľlgatlal"ft
éľtékesítęndőnek tekintik.)

2.t. Az éľtékelés módszeľe (EvS 201ó)

Az EVS 2016. javaslata alapján az ęszkozérték háľom módszerľel kozelítheto meg:
a) osszehasonlító megközelítés
b) jövedelem vagy hozadéki megközelítés
c) költség megközelítés

Jelen ęsetbęn az émékelés célját tekintve a ,,a'' pont szerinti megközelítés a megfelelo
módszer' számításához ręnde|kęzésľe állnak a megfelelő ĺisszęhasonlító adatok

A módszerek leírása:

osszehasonlító cldatok elemzésén alaptlĺó éľtékelés.

Az összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés már megtor1ént, konkrét és ismert
adásvételi ügyletek áľainak a vizsgźit esetľe való kiterjesztésével, osszehasonlításával
történik.

Az összęhasonlító adatokon alapuló módszeľ fő lépései:
l . Az alapha|maz kivá'lasztása.
2. osszehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak

elemzése.
3. Faj lagos alapérték meghatározása.
4. Értekmódosító tényezokęlemzése.
5. A fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása.
6. Végső éľték szánlítása a fajlagos érték és aZ ingatlan méľete

szoľzaÍakénÍ.

l. Az osszehasonlító vizsgálatokat egy olyan' ingatlanokat tarÍalmaző a|aphalmazban kęl|
elvégezni, amely foldľajzi elhelyezkedése a vizsgált ingatlanéhoz hasonló, és az abban
szeľeplő ingatlanok típusa azonos avizsgált ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak átlagától
jelentősen ęltéľő szélso értékękęt az ęlęmzés során figyelmen kívül kell hagyni.

2. Az elemzés során az énékelőnek az osszehasonlítás alapjául szolgźiő isméľvekęt
alaposan meg kell ismernie' és ęzeket egyenként kell a tárgyi ingatlanhoz hozzámérni.
Csak azonos étékformákat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérletijog)
szabad cjsszehasonlítani, illetve a különböző értékformák és jogok kozott koľrękciós
tényezőket kęll alkalmazni. Az cisszehasonlító adásvételi áľakat az álta|ános Í-oľgalmi adó
nélkül kell figyelembe vęnni.

SZAKVÉLEMÉNy az obudai Vagyonkezelő Nonpľofit Zrt. megbízásából, III. Keľ. Önkormányzat IlI
tulajdonában találhato iskoláľa vonatkozó BÉRLETI DÍJ MEGHAľÁnozÁsÁnÓl 5
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3. Az elemzett ĺjsszehasonlító adatokból kęll az alapér1éket meghatáľozni. Ez az alapérték
fajlagos éfték, általában teľületre (négyzetméterre) vetítve, de egyes esetekben más
volumen méľőszámok vagy kapacitási számok (tanteľem. kőrhź,zi ágy. szállodai ágy stb.) is
alkalmazhatóak.

4. A vizsgált ingatlan értékének pontosabb meghatározása értéknródosító tényezők
figyelembevétęlével történik. Éľtékmódos íto tényezőként csak olyan jelentős, éftéket
beÍblyásoló tényezo veheto fel, amely az összehasonlító adatok alaphalmazára nem
jellemző. Az éľtéknródosító tényezőkközul az alábbiakat nrinden ęsetbetr vizsgálni kell:

4. l. Muszaki szempontok:
. Epítészeti szempontok:
. Használati szempontok:
. Telekadottságok:
. Infľastľuktúra:

4. 6. Környezeti szempontok:
4.7 . Alternatív hasznosítás szempontjai:
4. 8. Jogi szempontok, hatósági szabályozás:

5' A szakvéleményben az értékmódosító tényezők közül aZ értéket jelentősen
beÍblyásolókat fel kell tüntetni, és ha aľra lehetőség van, akkor értéknródosító hatásukat
számszertĺen is meg kell határozni. Az értékmódosítő tényezők alapjtn kell módosítani a
fajlagos a|apértéket.

6. Azingatlan forgalmi éľtékét a fajlagos alapémék értékmódosítása után kialakuló fajlagos
érték és az ingatlan méľete (volumene, kapacitása) szorzataként kell megállapítani. Egyes
esetekben, amikor megfelelo, az egész ingatlanľa vonatkozó cisszehasonlító adat nęm áll
rendelkezésľe, a fenti módszer ingatlanrészenkénti alkalmazása külön_kĹilön is
megengedett. llyen lehet példáti az ipartelep, ahol a floldterület és a felépítmények kiilön is
értékęlhetőek.

Jovedelem vagy hozadéki megkozelítés

Az ingatlangazdasági számítások alapfilozófiája, hogy az ingatlanra, mint időbęn
realizálandő pénzáramra tekintĹink.

Az egy év bevételeit figyelo módszert diľękt tőkésítésnek' míg a tobb évet átfogó módszęľt
diszkontált cash flow módszeľnęk nęvęzik. A két módszeľ közös jellemzője, hogy
mindkętto esetében egy olyan tényezovel (rátával) tőkésítjĹik a tęrvęzętt jovedelmeket,
amely arányban áll a vagyontáľgy tulajdonjoga alapján váľható befęktetési kockźzattal.

Diľekt tőkésĺtés

A dirękt tokésítési módszeręket akkoľ használjuk, ha a várható jĺivedelem alapján akarjuk
előľe meghatározni az ingatlan értékét, nrégpedig Úlgy, hogy a becsült jovedelem alapjźn
számoljuk ki a megťelelo hozamot (amit leggyakrabban nettó működési jövedelemnek

[NoI] vagy bérjövedelenrnek neveznek). A tőkeérték a várhatő éves jövedelnret takarja
(anri rendszerint az első számítási évľe vonatkozik). Mivel a direkt tőkésítési módszeręk az
elso évrę váthatőjövedelem alapján számolnak, ęzęk az eljáľások nęm veszik figyelembe a
bérleti éfték potenciális jövőbęli növękedését.

SZAKVÉLEMÉNy az obudai Vagyonkezelő Nonprofit Zrt. megbízásából' III. Ker. onkoľmányzat |lI
tulajdonában található iskoláľa vonatkozó BÉRLETI DÍJ MEGHAľÁnozÁsÁnol 6
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A nródszeľ során a jövedelenltermelő vagyontáľgy éves nettó nlűkodési bevételét tőkésítjĹik
(osztjuk) az általtnos megtérülési rźltával, hogy megkapjuk az ingatlan valós piaci éľtékét.

Általános tőkésítési ľáta
Nettó nlĺikcidési eľędmény (NoI)

Énék
vagyls

Élter Nettó nríĺködési eľednlény (NoI)

Általános tőkésítési ľáta (oAR)

Az általános tőkésítési ľáta (oAR) magába foglalja és tükľözi mind a piaci adatokat, mind
a jövedelem és a vagyon éľtékénęk jövőbeni növekędésére, a nrűködésből szárnlaző
nyeľeségre, a befektętés megtéľülési rátáira és a finanszírozás feltétęleire vonatkozó
befektetési elvárásokat.

Altalában minél nagyobb kockázat és bizonytalanság érvényesül a jövobeni jövedelmek
becslésekoľ, annál bizonytalanabb aZ évenként várható jövedelem nagysága, ezérÍ
várhatóan nagyobb lęsz a rźúa.

Di'szkontáĺt cash flow (DCF) módszeľ

A je|enér'ték számítás, más néven a diszkontálás a jovőbeli pénz jelenlegi éĺtéknek
me ghatár ozását j e l e nt i.

A módszeľ alkalmasabb az érrék meghatźrozására, ha a vagyontárgy hasznosítása több,
eltéľo idotaftamú és bérleti díjű szerzodés alapján torténik, vagy valamely ok miatt a
jovobeni bevételek eloszlása nem teľvezhető egyenletes rnodell alapján, vagy csak több év
eľedménye adhat reális képet.

A diszkontálási módszeľek vagy az éves jövedelem, vagy a cash flow alapján, egy
nleghatározott időszakra tervezeÍten határozzák meg a jelenétéket. A diľękt tőkésítési
módszerekkel ęllęntétben, itt kiszámolják a kilépési (ęXit) értéket, és azt figyelembe veszik
azidőszak végén. Következésképpen, azidőhatźĺl"t, atęrvęzętt hozamot és a kilépési (exit)

értéket kell meghatározni. Az ęxit éľtéket többféle módon ki lehet szźlmítani a kalkulációs
idoszak végéľe, pl:

- A kalkulációs időszak utáni első évi nettó műkodésijövedelem tőkésítése.
- A jĺivőbeli értékęt a jelenlegi piaci érték alapján számítják Ĺlgy, hogy feltételeznek
egy éves (ľeál vagy nominál) novękedést vagy csökkenést értékben. ill. a kello
tényezóben, tekintetbę véve az időszak alatt bekövetkező avulást is. stb.

A jelenérték kiszámítástlhoz, a becsült jövedelmet vagy a hozamot kęll diszkontálni, és

ehhez meg kell hatźrozni a diszkontálási kamatlábat.

Elméletben a kalkulációs időszak hossza egy évtől a végtelenig terjedhet. Gyakorlatban a

diszkontált jĺivedelem modellek vagy sablonok általában egy átlagos befęktetési időszakot,
va1y az ingatlan hátralevő élettartamát veszik figyelembe. A standard számítások ćltalában
5 és l0 év közĺjtt nrozognak, nrivel a kalkulációs idő növekedésével a vfuhatő
pénzfolyamot is nęhezebb megbecsülni.

SZAKVÉLEMÉNy az obudai Vagyonkezelő Nonpľofit Zrt. megbízásából, ilI. Kęr. Önkormányzat Il7
tulajdonában található iskoláľa vonatkozó BÉRLETI DÍJ MEGHAľÁnozÁsÁnÓl 7
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A számításban a béľleti díjat, a hozamot, a költségeket, a kihasználatlansági rátźú, és az
ęIthęz hasonló paramétereket, alrol és amennyiben lehetséges' a piaci verseny mutatóihoz
kell igazítani.

A DCF módszer egyik előnye, hogy az a vtilÍozó adatokat a kilépési (exit) értéket és a
műkĺjdési költségben az e|emzési idoszak alatt bekövętkęző báľmilyen váItozást is
Íalta|mazza.

A diszkontálźs az a matematikai eliáľás' amelynek elvégzése során a jövőben
meghatározott időpontokban esędékes. becsĹilt, váľható vagy f'elmerĹilő osszegek jelenlegi'
azaz a vizsgálaÍ időpontjában érvényes éľtéke az eľedmény. A diszkontálási rátát vagy
kamatlábat úgy kel| megválasztani, hogy az afigyelermbe vett teljes időszakra jól fejezzeki
a tőkę felhalnrozódásának folyamatát' A gyakoľlatban a Ż0-Ż5 évnél hosszabb idotáv máľ
alig értelmezhető, meft jelentősen megváltozhat az ingat|an és a piaci szegmens viszonya.

A diszkontľáta nreghatáľozásárrak alapvetoelr két megközelítése használatos
- gazdasági e lmélętek alkalmazása, számítási képletek a|apján,
- piaci tapasztalati adatok alkalmazása.

Magyaľoľszágon az egyes kockázati ęlemekbol felépített diszkontráta meghatározása
javasolható. A gyakorlatban 4-6 kocktzati elęmnél többet alkalmazni nem javasolt.

3. A PIACI BERELTI DIJAK MBGALLAPITASA

3.1. Az iľoda leíľása, piaci béľleti díjak łisszehasonlító adatokkal tiiľténő meghatározása

Az értékbecslés során megkeľestĹik az adott kerĺileten belüli e|helyezkedési kategóriákhoz'
és az egyes irodákra jellenrző béľbeadó ingatlanok adaÍait, majd az így kapott kínálati
adatokat térítettĹik el a v izsgált i n gatl anľész adottságai n ak megfel elően.

SZAKVÉLEMÉNy a' Óbudui Vagyonkezelő Nonprofit Zt. megbízásából, III. Keľ. onkoľmányzat 7l7
tulajdonában találhatő iskolára vonatkozó BÉRLETI DÍJ MEGHArÁnozÁsÁnol 8
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Kínólati öSSZehasonĺítĺj béľleti díj (2022)

1039 Budapest,Zipernowsky u. 1_3. III. Iroda 1/1 tulajdonhányadáľa
hrsz.: 6555211I

SZAKVÉLEMÉNy az Óbudai Vagyonkezelő Nonprofit Zrt. megbizásából, il. Ker' onkoľmźnyzat 1'lI
tulajdonában található iskolára vonatkozó BÉRLETI DĺJ MEGHArÁnozÁsÁnÓl g

Helyiség Alapteľület m2 Súlyoz{s Kalkulńlt alapteľĺilet m2

Fłildszint
Tantel'ern s6.3 8 100Y. 5ó'38
Tanteľem 56,3 8 100% 5ó'3 8

SzeIfoeó 5.26 100% 5,26
Lépcso 20.64 r00% 20.64
Iľoda 16,97 r00% 16,97
Zsibongó 65.94 r00% 65.94
Tanteľetn 56,38 100% 56,3 8
Tantetętn 56.38 100% 5ó'3 8

Lány WC 13,3 1 100% 13,31

Teakonyha 4.22 r00% ^))
Fiú WC 12,32 100% 11 7,)

Iľoda 13.50 100% 13,50

Emelet
Tanteľem 56,38 100% 5ó.38
Tanteľem 56.38 100% 56,38
Il ocla Í0.26 100% r0"26
Zsibongó 76,84 100% 76,84
Tanteľem 56.38 100% 5ó'38
Tanteľerĺ 5ó'38 100Vo 56,38
Lánv WC 13.3 1 100% 13,31

Teakonyha 4,22 100% /, ))
Fiú WC r t 'l') 100% 12,32
Iroda 13,50 r00% 13.50

Osszesen 733'ó5 m2

Kalkulált
alapte ľiile t
ke re kítve : T4 nł

Az ingatlan címe, leíáĺsa méret (m2)
havi berleti
díi(ftlhó)

fajlagos beľleti díj

Budapest, III. ker. Csillaghegyi úton kiadó l.000 m2,

egyéb iroda
www. in g at lan.c o nt/ 4598297

1000 2250000 2250

Budapest, XIV ker. Mexikói úton kiadó 600 m2 egyéb
iroda
www.ingat lan.couV3 1824 184

600 I 19t 300 I 990

Budapest, III. ker. Csillaghegyen kiadó 700 m2 egyéb
iroda
www.in gatlan.co rĺ/2298088ó

700 t 170000 I 6-10
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Az étékelt ingatlan 1039 Budapest, Zipeľnoswky utca l-3. szám alatt található. Megközelíteni a Gyűrű utca
felől lehetséges. Az épület könnyűszerkezetes felépítmény, füldszirrt+emelet szintosztással, Iapos tętővel
lemez fedéssel. Nyílászáľói a|umínium szeľkezetek, falai festettek, részben csempéZettek. Buľkolatai
keľámialap, Gľaboflex. Fűtést és meleg víz ellátásźÍ távhő biaosítja' radiátoros Irő lęadással, alnely a
főépületben lévő hőközpontból éľkezik. Az épület délutáni és esti oktatóközpontként i'izemelt, jelenleg nincs
funkciója. Tulajdoni lap szeľinti megnevezése kivett iskola, lakőház' udvar. Jelenleg üľęsen, használaton kívĹil
áll, ellranyagolt, felújítandó az épúlet. A III' keľ. Örrkormányzat l/1 tulajdonhányadának ľészét képezi a
vizsgált iskola' amelynek használatát nem vizsgáltuk. Az ineatlan aktualizálása 2020.l0.l4. készült
fénvképfelvételek alapián készült. Korábbi szakvéleményben meghatáľozott érték csökkent.

3.2. kz eľedmények tisszegzése

Az ingaÍIan piaci bérleti díját piaci módszeľrel, a kíná|ati bérleti díjakat vizsgálva
hatáľoztuk meg. Tekintettel az ingat|an speciális jellegére, valamint a kerületi bérleti
adatok hiányáľa, kiilső keľületből is hoztunk adatot a piaci éľték meghatźrozásához.
A végső bérleti díi állapításakor negatív 157o-os koľľekciót alkalmaztunk távhő ľezsi
bizonvtalanságra. mivel nem minősül lakossági felhasználóhelvnek. Koľszeľűsítés
hiányában ielenlegi piacon a kereslet alacsonY az el^vu|t fűtési rendszeľľel ľendelkező
inqatlanok iránt.

2023. májusában javaso!t bérleti d íj

Sorszám lskola méret (m'z) fajlagos m'zár
Távhő rezsi

bizonytalansággal
bérleti díi/hó

1039 Budapes{, Zpernowszky utca 1-3.

HRSZ 65552/11
734,0 't 100 Ft 686 290 Fl

- Budapest, 2023. május22. -

SZAKVÉLEMÉNy a' obudai Vagyonkezelő Nonprofit Zft. megbízásából, ilI. Keľ. Önkoľmányzat 7ll
tulajdonában találhatő iskoláľa vonatkozó BÉRLETI DÍJ MEGHAľÁnozÁsÁnÓl 10

lskola Táľavi ingatlan l. össrełr kor. 2. össreh kor. J. össreh kor.

Cún /aanosŕtás
l039 Budapest, ZÍpemowsky úca l-

3.
Csillagltepy íĺ Hetrlúuutzó Csilhglrcgr

Bér-beadó teľiilet_ rn: "134 1000 ó00 '700

Béileti díi. Fťm2/hó 2 250 I 990 l ó70

łarakció dátLum 2023. kílálat 2023' kínálat 2023' kíĺĺlat 50t

Elheýel<edćs -5% t00/o 5o/í

ŇÍĺ'szki állapot ts% l5% -l50ń

Alaptętilet t5% 0% 001

Eg1éb korĺekció sretkereÍ t00/. sreľkeret t0% SreľkeZt l0o/(

Konigált failagos a|apáľ' Ft/db í 100 frlm2 1 125 -50,/" 1 ĺ94 -100/. 1 086 -3s%
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MELLEKLET

Tulajdoni lap
Alaprajz
Telepiiléstérképek
Fotók

SZAKVÉLEMÉNY az obudai Vagyonkezelő Nonpľofit Zrt. megbízásából' III. Keľ. Önkormányzat l/l
tulajdonában található iskoláľa vonatkozó BÉRLETI DÍJ MEcHArÁnozÁsÁnol l l
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1039 Budapest, Zipernowsky utca l-3. hrsz.: 65552111
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1039 Budapest, Zipeľnowsky utca 1-3. hľsz.: 65552ltl
felvételek a hel szęmle 020.10.14 ában Í'ennálló

Kiiľn

Utcaké

Utcai Telek teľülete

HomlokzatHomlokzat

'9đfr,4ľtls



1039 Budapest, Zipeľnowsky utca 1_3. hľsz.: 65552ltĹ
felvételek a he íni szemle l 0. l 4.) idopontjában fęnnálló

rat az iskolába

Zsibon Zsibon

Tanteľem Tanteľem

Női wc

rögzítik

Női wC

sđffÁľĹ/'$



1039 Budapest, Zĺpeľnowsky utca 1-3. hrsz.: 6555Żlll
a fén felvételek a hel

wc

Férfi WC

Tanteľem

(2020.1 0.l 4. ) időpontj ában fennállóíni szemle ľögzítik

Féľfi WC

Iľoda

Tanteľem

LépcsőIľoda

säffÁTUS



1039 Budapest, Zĺpeľnowsky utca 1_3. hľsz.: 65552ĺll
vételek a he szemle 0Ż0.l0.I4. ában fennálló

Emelet Emelet zsibon

Emelet tanteľem Emelet tanteľem

Emelet női WC Emelet női WC

Emelet ffi WC

ľ

Emelet konyha

*ryäff4ľĹ/s



1039 Budapest, Zipeľnowsky utca 1-3. hľsz.: 65552ĺlt
felvételek a hel szemle 0.10.14.) idopontj ában fennálló

Emelet ffi WC Emelet iroda

Emelet tanterem Emelet tanteľem

Emelet ĺľoda Elektľomos

Nyílászáľó

ľögzítik
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zlPERNoWszKY KÁRoLY ÁLTALÁNoS lsKoLA
IO39 BUDAPEST, ZIPERNOWSZKY IilROLY UTCA 1.3,

lapméret:

l'/3
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M 1:200
2016.06.13

F.07
Megbĺzó:
obudai Vagyonkezeló zń'
'1033 Budapest, lvozaik utca 7
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szarka Gergö Tamás
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okl' éoĺtész

a a

ö..z n.$ ł.pbúLt hlnd.n !r'hł.
r 6[ch 5133Sm2

7]36'n'Ż
5921 ml



osszrpoclłlÓ

Táľgy:
A Zipernowsky utca 1-3. szám alatt található önkoľmányzati ingatlan ľövid bemutatása
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l. ábra: Az épĺilet képejelenlegi állapotban
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Rłivid leírás: Az III' kęľülęti onkoľmányzat tulajdonában lévő épület Békásmegyeľen. a Zipeľnowsky
u. l-3. szám alatt található 65552lll helyrajzi számon. Az.ingatlan 2 emelet (ĺtildszint, emelet)
kialakítású. A telken található továbbá a Zipernowsky Károly Altalános Iskola, anrely belső keľítéssel
van leválasztva. Az épĹilet délutáni és esti oktatóközpontként üzemelt, jelenleg nincs funkciója. Az épiilet
a Gyűrű utcáľól közelítlrętő nleg. csak személyi bejáľattal ľende|kezik.

Teriileti ismertető: A telek teľületę 85l2 nnr. amelyből 2546 nm beépített. A kétszintes ingatlan 8l4
nm' szintenként 407 nm. A paľkoló helyek száma telken belül 0 db.

2. ábra Az épület helyszínrajza

Szintek ismeľtetése: Felmérési tervek alapján a következő ábrák nrutatják a jelenlegi elosztását és
funkcióját az egyęs szintęknęk.
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3. ábľa: Jelenlegi funkciók és beosztás az épület ftilclszintjén

4. ábra: Jelenlegi lunkciók és beosztás az épí.ilet ęmeletén
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Műszaki leírás

Zipernowszky Károly általános iskola pavilon épületéről

Az iskolák kapacitása az 1980_as évek elején az akkori demográfiai hullám kovetkeztében kevésnek

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

tantermes pavilonokat építettek, könnyűszerkezetes rendszerrel, rövid kivitelezési átfutási idővel.
Ezek az épÜletek általában Clasp építési rendszerrel készültek, acélvázzal, konnyűszerkezetű
függonyfalas lezárással. A Zipernowszky iskolában is ezzel a rendszerrel épült meg a pavilon.

ldőkozben 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 tanteremme|, 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 e|látva.

I) nz ÉpÜtrĺ HELY|sÉGEl
Foldszint: Z 3-17,68 m2

1'' Szélfogó
2. Zsibongó
3. Lépcső
4. Leány wc
5. Teakonyha
6. Fiú wc
7. lroda
8. lroda
9. Tanterem
l-0. Tanterem
11. Tanterem
12. Tanterem

5,26 m2

65,94 mŻ

20,64 mz

L3,31-mz
4,22 m2

12,32m2
1"3,50 m2

L6,97 mz

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

Emelet 2362,68 m2

1-3. Zsibongó
14. Lány wc
J.5, Teakonyha
16. Fiú wc
17. lroda
L8. lroda
L9. Tanterem
20. Tanterem
21, Tanterem
22. Tanterem

76,84 mŻ

L3,3L m2
4,22m2

12,32 m2
13,50 mŻ
L6,97 m2
56,38 m2
56,38 m2
56,38 m2
56,38 m2
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Alapozás:

Az épÜlet alapja monolit vasbeton lemezszerkezettel késztjlt, felette
gerendaráccsal. A gerendarács kavicsfeltoltést kapott, erre vasalt aljzatbeton
kerü lt.

Teherhordó szerkezetek:

Az épület főtartói zártszelvény pillérekkel, rácsos acél főtartókkal, konnyített
idomvas melléktartókkal késztiltek , tűzvédő mázolással ellátva.

Válaszfalak:

Az éptjlet válaszfalai hangszigetelt gipszkartonszerkezettel készültek.

Kerítés

Az utcafronti kerítés falazott pillérekkel, és lábazattal, idomvas keretben, vashálós
mezővel, a belső kerítés fonott dróthálóval készÜlt.

Födém és nyí!ásáthidalások:

Az acél tartószerkezetre vasbeton pallókat helyeztek, majd efőlé felbeton kerÜlt

Tetőfedés:

A zárófödémre ].5 cm vtg. ásványgyapot hőszigetelés, erre pvc vízszigetelő réteg
készĹilt 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 Ía nyílászárők'

Padlóburkolatok:

A kozlekedőkben és vizes helyiségekben kerámia padlóburkolat készült, a földszinti
zsibongóban megtervezetten mintázatban kialakítva, a tantermekben Graboflex
bu rkolat.

Falburkolatok és belső felületképzések:

A vizes helyiségekben mennyezetig csempe falburkolat késztjlt, az összes tobbi
felület az alapműveletek után kétszeri műanyag festést kaptak.



Épületgépészet:

Szellőzés:

Az épület helyiségeinek szellőzését természetes úton biztosítjuk'

Homlokzat:

Villamosság:

Villámvédelem:

Víz és csatornahálózat:

A homlokzati falak a rendszerre jellemző könnyűszerkezetes hőszigetelt
függonyfalakkal oldották meg, ablaksorokkal megszakítva. Az elemek egy részét az

évek során cserélni kellett

Fűtés, használati melegvíz ellátás:

Az épület távfűtést kap, az iskola főépületében lévő hőközpontból elĺátva
Ugyaninnen kapja a melegvizet is.

Az éptilet villamos energia ellátására szintén a főépületből kerÜlt átvezetésre, az

épÜletben almérővel kialakítva. Az áramkorök műanyag védőcsőbe húzott réz

erezetŕí vezetékek.

Az MSZ 274 szabvány szerint került kiépítésre

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

Az ingatlan csatorna kivezetése a kozterületen lévő csatornahálózat felé történik.
A vezeték falhoronyban, padlócsatornában, éptlleten kívül fcildárokban halad.
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ĺngatIan.coľn

lll. kerÜlet, Csĺllaghegyi Út
Kiadó iľodahelyiség irodaházban

Ar havonta

600o€

lrodaház kategóriája B vagy B+

Emelet nincs megadva

ÉpÜlet szintjei

Légkondicionálo nincs megadva

Bútorozott

ingatlan.com _ Mindenhol jó' de a legjobb itt vár rád

N4ányik András
lngatlanpaletta Kft.

Alapterulet

IOOO m2

Minimum bérelheto

20 m2

Uzemeltetésĺ díj rĺiĺrcs rnegadva

+36 30 870 5669

2O m2

nem tetőtéri

udvari beálló - benne
van az árban
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Min. bérelhető

terÜlet

: Tetőtér

Parkolás
nem

Költözhető azonnal Napelem nincs megadva

Min. bérletĺ idő nincs megadva EnergiatanÚsítvány nincs ľnegadva

lll. Csillaghegyi úton, jó állapotÚ B kategóriás ĺrodaházban külonbözőméretű irodahelyiségek kĺadók!

Szolgáltatások: napközbenĺ portaszolgálat és recepcĺó, szintenként teakonyha, légkondícionálás,
ingyenes parkolás, raktár bérlési lehetőslg. Minimum bérelhető terület: 20nm.

Bérleti díj + Üzemeltetésĺ költség: 9_11 EUR+ÁFA/nm

2havi kaució

https ://ing atlan. coml 4598297 I nvo mtatas 1t2
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezető adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapján

(https://ingatlan.com/4598297) található ''Bejelentem'' ĺkonra kattintva.
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XlV. kerÜlet, MexikÓi Út
Kiadó eEyéb iroda

Ar havonta

33oo€

ingatlan.com _ Mindenhol jó' de a legjobb itt Vár rád

Mányik András
lngatlanpaletta Kft.

AIapterÜĺet

600 m2

+36 30 870 5669

ř-_Ľ'€đł
ÍL*

GtGlalFla
:-]I _r:.

Minimum béreIhető

50 m2

lngatlan állapota jó álIapotú Min. bérleti idő nines megadva

Építés éve nimes megadva Üzemeltetési díj nincs megadva

Emelet nincs rĺregadva Min. bérelhető terÜIet 50 m2

ÉpÜlet szintjei 3 Akadálymentesített nincs megadva

Légkondicionáló van Tetőtér nincs megadva

Bútorozott nem Parkolás nincs megadva

Költozhető azonnal Energĺatanúsítvány nincs megadva

XĺV. Mexĺkói út vegyes ipari, iroda funkciójÚ telephelyen irodaépÜletben kÜlonboző méretŰ irodák

kiadók!

Az épület 1980-as években épült, felújítására 2000-es évek elején kerÜlt sor. A teljes irodaterület 600

nm, középfolyosós elrendezésű.
Szolgáltatások: 24 órás portaszolgálat, ľészleges légkondicionálás, nyitható ablakok, szintenként
teakonyha, vizesblokk, felszíni parkolási lehetőség.

Bérleti díj: 5-6 EUR/nm/hó + Ápł.
Üzemeltetési költség: 3.5 EUR/nm/hó + Ápł.
Parkolási díj (felszíni): 10.000 Ft/gk/hó + ÁpR.

3 havi kaució szükséges'
https ://i n gatlan. coml 2267'l 7 06 tnyomtatas

I-ł.

1ĺ2
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezető adatot tartalmaz, jelezze ezt az ĺngatlan.com-nak a hirdetés honlapján
(https://ingatlan.com/22671706) található ''Bejelentem'' ĺkonra kattintva.

https ://in gatlan. coml 2267 1 7 06lnyomtatas 2t2
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Emelet

ÉpÜlet szintjei

ĺngatlaJl-{*šBB

lll. kerÜ let, CSĺllaghegy
Kiado egyéb !ľCIda

Ár havonta

1171700 at

lngatlanálĺapota cŤšíŤ*srmegaďva

ingatlan.com - Mindenhol jó' de a legjobb itt Vár rád

Nagy Lalos
Otthon Centrum -

Sunpalace l.

AIapterÜ |et

7OO m2

+36 70 388 5173

|Vinimum bére|hető

7OO m2

raäřBcs ĺmeg*ďva

möc'!es rĺlegadva

Min. bérleti idő

Építés éve 1981 és 2000 között Üzemeltetési díj

szuterén

4

Min. bérelhető terÜlet 70O m2

Akadálymentesített nimcs n'legadva

Légkondicionálo van : Tetőtér niľles m*gaďva

Bútorozott nirĺcs ľľĺegadva Parkolás nincs megadva

Költözhető azonnal Energiatanúsítvány nincs rĺtegaďva

Csĺllaghegy legforgalmasabb utcájában sarki úzletház alagsori részének leválasztott 700 m2-es
nyugati része hosszútávra kĺadó. Az épÜlet mĺndkét útróljól látható, könnyen megközelíthető. A
földszĺnti részen van bankfiók, posta és nyomtatvány nagykereskedés ĺs, ennek koszönhetően nagy az
Ügyfélforgalom.
Ehhez a 700 m2-es alagsori részhez külön lépcső vezet illetve egy panoráma lift és egy 8 személy
kapacitású lift is rendelkezésre áll.
A fűtés és a klímaberendezés központi, átalánydíjas elszámolással. KözÜzemi díjak költségeinek a

fedezésére a fizetendő kozos koltség 6 EUR/\ő/m2.
lgény esetén további helyĺségek is bérelhetők az emeleten, a tetőtérben ill. az épÜlet előtt van egy 200

https://ingatlan. com/22980886/nyomtatas 1t2
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m2-es bemutató célú terÜlet.

Az épÜlet mogotti bekerített tertjletre teherautóval is be lehet állni és innen közvetlenÜl is be lehet
menni az épÜletbe' A parkolás ingyenes az épÜlet előtt ill. a mellékutcában. Az éprilettel szemben is
Van egy kisebb ügyfélparkoló.

Kiválóan alkalmas lehet raktárnak, műhelynek, irodának, bemutatóteremnek, Üzletnek.

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

https ://ĺngatlan. coml22980886lnyomtatas 2ĺ2


