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ELOTERJESZTES

a Képviselő-testület 2023. októbeľ 26-ĺ iitéséľe

döntés a 65552lll heIyrajzi számu,1039 Budapest, Zipemowsky Káľoly utca 1-3. szám alattí
ingatlan udvarán á1ló 8 tantęrmes épület béľbeađására vonatkozó nyilvános pályázat
eľedményéľől, a páIyázat ismétęlt kiíľásáľól

Czeglédy Gergő alpolgármestęr

Fľęschl Attila osztályvezető-helyettes, obudai Vagyonkezelo Nonpľofit Zrt.

aPénzugyi, Tulajdonosi és Vagyonnyílatkozat-kezelo Bizottság 2022. oktőber -í ülésén

Tisztelt Képviselő-testĺilet!

Budapest Főváľos tII. Keľület Óbuda-gekásmęgyęr onkormányzat (a továbbiakban: Önkormányzat) tulajdonát
képezi 655.52lll.hęlyr.ajzi szźlmí,l039 Budapest, Zipernowsky Károly utca 1-3' szám aIatti ingatlan, meIýen az
Eszak-Budapęsti Tankęrületi Központ üzemęltetésébetl a Zipemorv'Ĺy Káľoly Általános Iskola működik. Az
ingatlan udvaľán álló 8 tantęrmes épület (7 52 m2 teľülettel) hašznosításának jogä bvábbra is onkormán yzatunké.
A felépítmény jelenleg üresen, használaton kívĺil áll, felújítandó allagű (atetőřigetelés kivételévęl, meiy a2O2O.
év elején csęréľe került).

Az' Óbudai Vagyo'nkezeló Nonprofit Zl't., mint Kiíró, Budapęst Főváľos III. Keľü|et, obuda_gékásmegyer
onkormányzata Képviselő-testiilętének az onkormányzat tulajdonában álló egyes vagyontárgýak
bérbeadásáról9/2015. (II. 16.) önkormányzati ręndęletę 1ll/A. $ valamint aronuormar:yrat vagýónáľól és a
vagyontárgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáľól szóló l7l2o14. (vL 2.) örĺkormányžati ręndálęte 21. $-afigyelembe vétęlével meghozott - 22512023. (vI. 29.) számu hatźrozatában megadott'fęlhatalmazźls alapján,
immár tizenegyedik alkalommal egyfordulós, nyilt pályázatot hirdętett a Budapesi Főváros III. Kęľület ÓuuJu-
Békásmegyeľ onkormányzat nlajđoĺábaĺ állo nęm iakes cé|1źra szolgźĺlő ingatlanľész bérbęadására.

A pźiyázati ajánlatot valamint az ajánlati biztosíték befizętését ĺgazolő bizonylatot legkésőbb 2023 . szeptember

?9 |".:*d?) .10:00 óráig, zárt borítékban volt lehetőség benýjtani u, otiaai Va|yonkezelő Nonpräfit zrt.
Ugyfélszolgálatán, mely időpontig a Kiíróhoz ajánIatnem érkęzeit.

Az Óbudai Vagyonkezelő Nonprofit Zr1. a SERATUS Ingatlan Tanácsadó Igazságigyí Szakéľtő Kft_vęl
elkészíttettę az ingat|anrészľe vonatkozó értékbecslés felülvizsgálatát. A korábňi, prirař'István ingatlan_ és
vagyonértékelő va|amint Vöľös Ádám oklevęles kozgazdász, ingatlan_ és vagyonértékelő által a2020. októbeľ
14-éĺkészített és 2021. május 27-én akt|JalizáIt forgalmi értékbęcslésben ňLgállapított bérleti díj: 880.800,-
Ft/hó volt, a 2022. január 7-én' Krisztián József ingatlan- és vagyonértékelő va1amint Vörös Áaam oneveles
kozgazdźnz, ingatlan- és vagyonértékelĺĺ által készített felülvizsgálat szęrinti béľleti díj: 807.400,- Ft/hó volt. Ajelenlegi elĺĺtedesztés határozalí javaslatában szereplő (színtén Krisztián Józsęf ingatlan- és vagyonéftékelő
valamint Vörös Ádám okleveles közgazdtłsz, ingailan-'és vagyonértékelő által készített, 2023. május 22-i
datálású felülvizsgálat szerinti) 686.290,- Ft-os, csökkent mértékú bérleti díj indoklása u.,iogy az ingáúanrész
üZemeltetéSi kö|tségei jelentősen emelkedtek a korábbiakhoz képest.

Az onkormtnyzat Képviselő-testtiletének aZ Oĺkormányzat tulajdonában álIő egyęS vagyontárgyak
bérbęadásáľóI szőIő 912015. (II. l6.) öĺkormányzati ľendęlete i t llł. $ szerint a 109-l10. 5]Ĺunmeghatározottaktól eltéľĺĺ célú, belterületi ingatlanok hasznosításáről, az adott béľbevétęli funkciónak
megfe|elően meghatározott 180 napnálnem régebbi foľgalmi értékbecslésen alapuló béľleti díj meghatározttsával
- a vagyonÍendeletbęn meghatározott értéIülattrtól fiiggóen _ a PTVB vagy a Képviselő-testtiięt dĺjnt.
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Az Önkormányzat vagyonáľól és a vagyontárgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáľól szólő l7l2O14. (VI. 2.)
önkormányzati ręndęlet 21. $ (4) bękęzdés szeľint a tulajdonosi jog gyakoľlójának meghatfuozására (ugyanezen
rendelet) 16. $ ľendelkęzéseit kęll alkalmazni, mely szeľint

(I) Az ĺizleti vagyon tekintętében - önkormányzati rendelet eltéľő ręnde|kezése hiányában _a (2) bekezdésben
foglaltak figyelembe vételévęl

a) abrutto 150 millió Ft-ot eléľő vagy azt meghaladó önkotmányzati vagyon felett a Képvise|ő-testü1et,
b) a brutto l50 millió Ft-ot el nem éľő önkonnányzati vagyon fęlett a tulajdonosi teľĹilęten érintętt állandó

bizottság
gyakorolja a tulajdonosi jogokat.

Apźůyázatra kiírandó ingatlanrész forgalmi értéke meghaladjaa 150 millió Ft-ot. A fęntiek alapjáĺt kéľjük a
tisztęlt Képviselő-testiiletet, hogy hozzonhaÍfuozatot a pźiyázat eľedrnényérol és a pályázat ismétęlt kiírásáról.

Hatáľozati iavaslatok:

Budapest Főváľos III. keľületo inuaa-ľéľĺsmegyer onkoľmányzatának Képviselő-testülete aZ
Onkoľmányzat vagyonálľól és a vagyontárgyak felettĺ tulajdonosĺ jogok gyakoľlásáľól szőló 17/20t4. (vI.
2.) tinkoľmányzati ľendelet 16. s (1) bekezdésének figyelembe vétetével úgy hatáľoz, hogy

l. a Budapest Főváros III. Kerület Óbuda-sekasmegyeľ onkormányzat tulajdonában á1lő 65552ĺll helytaizi
számu, 1039 Budapesto Zipeľnowsky Káľoly utca 1-3. szám alatti iltgatlan udvarán ál1ó 8 tanteľmes
épĺilet (752 m2 teľülettel) bérbęadására vonatkozó - a Képviselő-testĺilet 22512023. (VI. 29.) számu
határozata aIapján kiírt - nyĺlYános pályázatot (tekintettel ana, hogy a beadási hatáľidőig ptúyázatí ajáĺlat
nem érkezett) eredménytelennek nyilvánítja,

2. hozzájárul a Budapest Főváľos III. kęľület, obuda-sékasmęgyeľ onkormányzat tulajdonáb aĺ áIlo 65552/ll
helyrajzí számu, 1039 Budapesto Zĺpeľnowsky Károly utca l-3. szám alatti ingatlan udvaľán álló 8
tanteľmes épütet (752 mŻ teľtilettel) bérbeadására vonatkozó nyilvános páiyázat ismételt kiírásához az
alábbi főbb kikötésekkel:

a bérlęti dij irányfua 686.290,- Ft/hó, amely az előző évi, MNB álta|kőzzétett inflációs rtltávaI évęntę
indexálandó;
a megkötendő bérlęti szęrződésben rogzíteĺi szükséges, hogy a bérleti díj jelenleg Áľ'ł_t nemtartalmaz,
azonban, ha a Bérbęado azlngatlan bérbęadása tękintetébęn ÁFA kötęlessé válik, akkoľ a Béľbęađó a
jogszabtúy á|tal ęloirt Áľ'ł mertekét a most meghatározott bérlęti díjra, mint aďoalaprafelszámiÍja;
a bérbeadás időtaľtama legfeljebb 15 év batározott idő;
a béľleti szeľződést közjegyzői okiratba kell foglalni, melynek díját a Béľ|o köteles fizetni;
a pályázatban kikötésľę kell, hogy kerüljön, hogy az onkormányzat a páIyázatot a pályázati eljárás
bármely szakaszábaĺ, indoklás nélkĺil eredménytelenné nyilváníthada, valamint hogy fenntaľtj a azon
jogát, hogy az érvétyes ajánlatot tevő Ajánlattevőkkel a pályázatbontást követoen további tárgyalást
fo lytasson, közöttiik zártköru l icitęt taľtson.

felkéľi a. obudai Vagyonkezelő Nonpľofit Zrt-t a fęntiek szęrint a páIyázat kĺirására és lefolytatására
valamint arra, hogy apźůyázat eredményéľől szóló javaslatot a Képviselő-tęstülęt elé döntéshozatalra nýjtsa
be.
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Felelős: az obudai Vagyonkezelő Nonprofit Zrt. vezérigazgatőja
Hatáľidő: a dĺintést követő 30 nap

Budapest, 2023. oktőbęr 3

Mellékletek:

- a Képviselő-testtilęt 225 l 2023. (vI. 29 .) számu határozata
pźiyázatí fęlhívás
felülvizsgált éĺékbecslés

0ł
/r

czegledy.gergo@obuda.hu npla. b.t{-;rułv Telefon: 4378-688



BUDAPEsT FŐVÁRos III. KERťĺLnľ,
lnuuł_ľarÁsnĺncynn oľxoRnĺÁNyzłľ

KIVONAT
Budapest Főváľos III. Kerĺilet, Óbuđa_Békásmegyeľ Önkormányzat

Képviselő_testtilętének 2023. j rlinius 29 -én 1 0 óľai kezdettel
megtartott nyílt iilésének jegyzőkönyvéből.

(1033 Budapest, Fő tér 3. I. em. 21. tanácsteľem)

13. napiľendĺ nont: Diintós a 65552111 helyrajzi számŰl, 1039 Budapest, ZĺpeľnowsĘ
Káľoly utca 1-3. szám alattĺ ingatlan udvaľán átló 8 tanteľmes épĺilet
béľbeađásáľĺ vonatkozó nyĺlvónos pályázat eľedményéľőln a pályázat
ĺsmótelt kiíľásáról

Budapest ľőváľos III. Keľĺiletn lbuda_Békásmeryeľ Onkormńnyzat Képviselő_
testĺĺletének

Ż25 12023. (vI. 29.) H;atärozata

A Képvĺselő_testĺilet

az onkormányzat vagyoniĺról és a vagyontáľgyak feletti tulajdonosi jogok gyakoľlásáľól
szo|o L7l20l4. (VL 2.) iĺnkoľmányzati rendelet 16. $ (l) bekezdésének Íigyelembe
vételével 'űgy hatäroz, hogy

l' a Budapest Főváros tII. Keľĺilet Óbuda-Bgkásmegyeľ Önkormányzat tulajdonában álló
65552ĺll helyľajzi szátltl,1039 Budapest, Zipernowsky Károly utca 1-3. szétmalatti
ingatlan udvarĺĺn á1ló 8 tantermes épiilet (752 mŻ teriilettel) bérbeadásáľa vonatkozó
_ a Képviselő_testület 4212023. (||.23.) számri hatźxozata alapján kiíľt - nyĺlvános
pályĺĹzatot (tekintettel arra, hogy a beadási hatłáľidőig pályěnati ajĺĺnlat nem érkezett)
eredménytelennek nyilvánĺtj a,

2. hozzá!álľul a Budapest Főváľos III. keľtilet, Óbuda_Békásmegyeľ Önkoľmányzat
tulajđonában álló 6s552lll helyľajzi szĺĺmri, 1039 Buđapestn Zipeľnowsky Káľoly
utca 1-3. szám alatti ingatlan udvaľĺĺn á11ó 8 tanteľmes épůitet (752 m2 területtel)
bérbeadásfua vonatkozó nyilvĺĺnos pátĘázat ismételt kiíľásához az alźbbi főbb
kiktitésekkel:

* a béľleti díj irányáľa 686.Ż90,- Ftlhó, amely az elozó évi, MNB által közzétett
inflációs ráttával évente indexálandó;

- a megkötendő béľleti szeľzĺĺdésben ľögzíteni sztĺkséges, hogy a bérleti díj jelenleg
AFAł nem taľtalmaz, azonban,ha a Béľbeadó az ingatlan bérbeadása tekintetében
Ár'ł kotelessé válik, akkor a Bérbeadó a jogszabály źitalelőíľt ÁFA méľtékét a most
meghataľozott béľleti díjľa, mint aďóalapta felszámítja;



- a béľbeadás időtartama legfeljebb 15 év hatáľozott ĺdő;
_ a béľleti szeľződést közjegyzői okiľatba kell foglalni, melynek díját aBóľlő köteles

fizetni;
* apälyäzatban kikötésľe kell keľĹiljön, hogy az Önkoľmänyzatapályázatotapályazati

eljfuĺfu bármely szakaszában, indoklás nétkül eľedménytelenné nyilvaníthada,
valamint fenntaľtja azon jogált, hogy az éľvényes ajanlatot tevő Ajántattevőkkel a
páIyázatbontást ktivetően további táľgyalłĺst folytassono közötttik zĺírtkönĺ licitet
tartson.

3. ľ'elkéľi az Óbudai Vagyonkezelő Nonprofit Zrt-t a 2. pont szeľint apályazatkiíľasáľa
és lefolytatásáľa, vďamint aľľa, hogy a pályázaÍ eredményéről szóló javaslatot a
Képviselő_testiilet elé döntésh ozatalranyújtsa be.
Felelós: azlbudaiVagyonkezelőNonprofitZrt.vezérigązgatója
Hatáľidő: a döntést követő 30 nap

(Szavazott 21 képviselő:2l igen, egyhangú)

K.m.f.

t tj,/,7-()

Elkészítve: 2023' júníus 29.



pĺĺ'vAzATI FELuÍvÁs

łz obudai Vagyonkezelo Nonprofit Zft. (1033 Budapest, Mozaik utca7.), mint Kiíľó, Budapest Főváľos III.
Kęnilet, obuda-BékáSmegyeľ Önkonnányzata Képviselő-tęstülętének - az Önkom źnyzattulajdonában ál1ó egyes
vagyontáľgyak bérbeadásáró| 912015. (II. 16.) önkormányzati ľęndęlete 111lA. $ valamint az Onkormáĺyzat
vagyonáľól és a vagyontárgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló 17l2ol4. (vI' 2') önkormányzati
ľęndelete 21. $-a figyelembe vételével meghozott - 22512023. (vI. 29) sztlmí határozatźlban megadott
felhatalmazás alapján egyfordulós nyilt pźĺlyázatot hiľdet a Budapest Főváľos III. Keľülęt Óbuda-gékásmęgyęr
onkormányzat tulajdonában á1ló nęm lakás céIjára szolgáló ingatlanľész bérbęadására.

Apályázat tárgya

A Budapest Főváros III. Kerület, Óbuda-sekasmegyęľ onkormányzata trrlajdonában á11ó 65552111 helyrajzí
számű,, 1039 Budapest, Zipernowsky Károly utca 1-3. szám a|atti ingatlan udvarán ál1ó 8 tantermes épület (752 m2
teľülettel) oktatási célú bérbeadása.

A' pályázat tárgyát képező ingatlanľész adatai:

Cím:
Hrsz.:
Megnevezés:
Tęlek tęrülętę:
Tulajdonos:
Teľhek, széljegyek:

1039 Budapest, Zipernowsky Károly utca l-3'
65552/r1
kivętt isko la, Lakőhźz, udv ar
8.512 m2
B udapest Fő váro s I I I. KeľĹi let obuda- g ékásmęgyeľ önkoruĺány zat
7.O94 m2 tęľülętre azÉszak-Budapesti Tankeľületi Központ vagyonkezelői joga
4 m2 tęľĺiletre a p'orÁv Zrt. vezetékjoga
2 m2 tęľületre a ELMŰ Hálőzati Kft. vezetékjoga

PáIyźuati biztosíték
(báĺatpéĺz):
P ály ázatí đokum ęntác ió
ára:

823.000,- Fr

bruttó 20.000,- Ft

A bérleti díj iľányáľa nettó ó86.290,- Ft/hó,

amely az elozłi évi' MNB által kózzétett inflációs rátával évente indexálandó, a bérleti díj a szerződés
megkötésének időpontjától esedékes, ettől eltéľő ajánlat a pályázat éľvénytelensógét vonja maga után.

A bérlęti díj jelenleg Áľ'ł-t nęm tartalma z, azonban, amennyiben a Bérbęadó az íngatlanbéľbeadása tękintętében
AFA kötelęssé válik, ennek időpontjátől a Bérbeadó a jogszabály által előírt ÁRł mertetet a meghatáľozott bérleti
díjra, mint adóalapľa feIszámítja.

Pályázati feltótelek

A béľbeadás időtartama tegfeljebb 15 év hatáľozott id(i.

Apźiyázaton való ľészvétęl feltételę apáIyázati dokumęntáció megvásárlása bľuttó 20.000'- Ft vételáron, amely
összeg semmilyen foľmában nem téľĺthető vissza. Az ingatlanľészľe vonatkoző pályázati dokumentáci o azobudai
Vagyonkezelő Nonprofit Zft. Értékęsítési, Helyiség- és Telekhasznosítási Osztályźn, elozetesen egyeztetett
időpontban, legkésőbb 2023. szeptember l8-án 15.00 óráig veheto ćlt, személyazonosság igazolźsa mellett. Kiíró
fenntartja a jogot, hogy a dokumęntációt ęlęktľonikusan adja átPtllyázo részérę.

A p ály ázat j ellege : nyilvános e gyfoľdulós p ály ázat.

A páIyźĺzatí eljárásban az a tęrmészętęs szęmély vagy átIáthato szęrvęzet vehet ľészt, amely a pályázati
dokumentációt megvásárolta az Óbudai Vagyonkezelő Nonpľofit Zrt.-től. A páIyázati dokumentáció
megvásáľlásáľa vonatkozó díjat az Óbudai Vagyonkezelő Nonpľofit Zrt. Raiffęisen Bankná| Zfi..-nél vezętętt
l2001008-00140909-00100008 bankszámIájára kell átutalni. A számla kiállítása érdękében az utalás adatait,
valamint aszámlát igénylő adatait a berbeadas@ovzrt.hu címre kell megküldeni.



A pályázaton azon Ajánlattevő vehet ľészt, aki a pályázati biztosítékot befizette az obudai Vagyonkezelő
Nonpľofit Zľt. Raĺffeisen Banknál Zrt.-né|yezetett 12001008-00140909-00100008 számú letéti számlájáľa
és az a pá|yázat benyújtásának hatáľidejéĺg a számlán jóváíľásľa keľülto valamint a páIyázati
dokumentációt személyesen vagy meghatalmazott últján átvette az obudai Vagyonkezelő Nonpľofit Zľt.
Éľtékesítésĺ, Helyiség- és Telekńasz''oiítási osztályán. A dokumęntáció kiadása töńénhet elektroniřus úton is,
ezt Kiíľó jogosult eldönteni.

Abban az esetben, ha gazdaságí táľsaság vagy egyéb jogi személy kívánptiyázni, úgy a dokumentáciő átvéte\éhez
be kell mutatni, meg kell ktildeni (szkennelve) az a\áirásralcég|egyzésre jogosult személy ęredeti aláirásí
címpéldányát, a társaság eredęti cégkivonatát, illetve ęzęket másolatbanát is kęll adni' meghatalmazott ęsetén
meghataImazás benýj tása is szükséges.

A részletes páIyázati feltétęlękęt a pályázatí dokumentáci ő tarta\mazza' melynek áwételę a bęrbęadas@ovzrt.hu
email címre küldött ęlektľonikus levélben kezdeményezhető' A pályt.zati dokurnentáció ľészét képezi az
ingat|anrészről készített éľtékbecs|és, mely tartalmazza aZ eligazodást segítő helyszínrajzot, fotókat, a
beépíthetőségľe vonatkozó paraméteľeket, tulajdoni lap másolatot, alapľajzokat.

Az ingatlanľész hivatalos megtekĺntéseo_ melynek feltétele a pályázati dokumentácĺó megvásáľlása _ az
obudai Vagyonkezelő Nonpľofit Zrt. É|,rtékesítési, Helyiség- és Telekhasznosítási osztállyal előzetesen
egyeztetett időpontban _2023. szeptember 4-én 9:00 őrátől2023. szeptembeľ 19-én 15:00 óľáig lehetséges.
Az időpontegyeztetés az eléľhetőségi adatok megadásáva| a beľbeadas@ovzrt.hu email címľę ktildött ęlęktronikus
levélben kezdeményezhető.

Az Ajánlattevőnekpźilyázattlban nyilatkoznia kell a megajánloťt bérleti díjľól, a pályázati feltételek elfogadásáľól,
csatolnia kęIl az ingatlanľész teľvezett hasznosításának koncepcíőját (az ingatlanľész kizárőIag oktatási
céllal vehető béľbe) valamint a páIyázati formanyomtatványon megielölt okiľatokat és igazolnia ke\l a pźůyázati
ľészvéte l fe ltéte leként előírt pály ázati b iztos íték megfizetését.

Az ingatlanrészęĺ tęwęzętt és megvalósuló béľlői bęruházások - amennyiben azokat a Béľbęadó jóvźhagyja, a
bérlęti dijba beszámíthatók' a havi bérleti ďíj 50%-ának mértékéig, tétęlęS, árazott költségvetés és a (nyer1es
Ajánlattevővel, lnint leendő Béľlővel megkötendő) beruházásľa vonatkozó megál|apodás alapján. A bérlői
bęruházás kompenzációjának feltétęle, hogy a felsoľo|t munkanemek teljes köľĹĺen, hiba- és hiánymentesen
megvalósuljanak. A munkálatokĺa vonatkozó tételes, tĺazott költségvetés a benýjtando pályźuatí anyag részét
képezi. A béľbeadás időtartama legfeljebb 15 év hattlrozott idő, il|etve az esetleges, Bérbeadó źital jőváhagyott,
leendő Bérlő általi felújítások, beľuházások költségeinek bérbeszámítással tör1énĺĺ kompenzációja soľán a
beszám ítan dó összegge l arányosan me ghatźlt ozoľt időtaľtam.

Az Ajánlattevőnek pályá.zata benyújtásával tudomásul kell vennie, hogy nyeľtessége esetén az
ingatlanľészben általa, saját kiiltségén megvalósítandó, Budapest Főváros III. Kerület onuoa-sékásmegyeľ
onkoľmányzatára, mint Bérbeadóľa tartozó munkálatokľa vonatkozó költségvetését a Béľbeadó
felĺilvĺzsgálja, a kivitelezés költségeĺnek kompenzácĺója a Béľbeadó által jóváhagyott iisszegben lehetséges.

Az ajánlatnak tiibbek köztitt tartalmaznia kell az Ajánlattevő adatait, az Äjánlattevő ľészletes és jogilag
ktitelező nyilatkozatát a megajánlott béľleti díjľa, fizetési feltételekre és a pźiyź.zati felhívásban foglalt
feltételek elfogadásáľao illetve ajánlati ktitłittségre vonatkozóan, valamint a pá,Jyátzati dokumentációban
megtalálhatóo illetve ott felsoľolt egyéb nyilatkozatokat, igazolásokat is szükséges benyújtanĺ.

Az Ajánlattevő ajánlatát a pályá,lzatban találhatókon túl kiktitéshez, feltételhez nem kötheti, az ilyen
pályázat érvénytelen. A pályázati formanyomtatvány módosítása (az aĺlatokkal töľténő kittiltést ide nem
éľtve) a pályázat éľvénytelenségét eľedményezĺ.

Ä pályázatban a hĺánypótlás biztosíto tt, a pályáuat Kĺírój ának felhívása alapj án. Ä' páiyázati adatlap nem
hiánypótolható' beadási hatáľidő letelte után nem módosĺtható.

Báľmely adóigazolás csak akkoľ hiánypótolható, ha annak ügyintézését az Äjánlattevő igazolltan
megkezdteo de a kĺkért igazolást apályázat benyújtásĺ hatáľĺdejéig nem kapta kézhez. Ebben az esetben az
ügyĺntézés megkezdését igazolő ĺľatot kell eredetĺ példányban csatolnĺ apá|yázathoz,



Apályázati ajánlatot legkésőbb 2023. szeptembeľ 20. (szeľda) |0:00 óľáig zártborítékban van lehetőség
benyújtani az obudai Vagyonkezelő Nonprofit Zľt. Ügyfélszolgźllatáln 1lols ľuaapest, Mozaik utca 7.).
Ezen határidő után beadott pályázat éľvénytelen. A pályázati anyagot tartalmaző boľítékon a feladó és a
címzett megielölésén, valamint a,,65552/ll helyľajzi számú, l039 Budapest, Zipeľnowsky Káľoly utca l-3.
szám alatti ĺngatlan udvaľán álló 8 tanteľmes épület (752 m2 teľülettel) béľleti jogviszony keľetében tiiľténő
hasznosítása _ pályázat" sztivegen túl egyéb szöveg nem lehet.

Az ajánlatot tartalmazó borítékon a feladót fel lehet tüntetni, ĺle ennek feltüntetése nem kötelező (titkos
ajánlat).

Jelen pályázatban az ajánlati kiitłittség ideje 2023. szeptember 20-tól számított ó0 nap.

Apá|yázatokbontására 2023. szeptembeľ 20. (szeľda) 10:10 óľakoľ a 1033 Budapest, Mozaik utca7. sztlmalatt,
az obudai Vagyonkezelő Nonprofit Zft. hivatalos helyiségében keľül soľ. A pályázaton résztvęvőket ajánloťt
levélben, vagy apáIyázatban megadott email címľe elektronikus levélben éftesítjük apźllytnat eľedményéről. A
bontási eljáľás nem nyilvános.

A pályázat Kĺíľója fenntartja azon jogát, hogy a pályázatot a pá|yázatí eljárás báľmely szakaszábano
indoklás nélkiil' ľészben vagy egészében eľedménytelennek nyilvánítsa, valamint, hogy az éľvényes
ajánlatot tevő Ajánlattevőkkel a pályázati boľítékbontást követően további tárgyalást folytasson, ktizöttük
zártkörű licitet taľtson.

Az Önkoľmányzat anyeftes ajánlatban szeľeplő Ajánlattevőve| köthet bérleti szerz(idést a fentiek szeľint' A bérlęti
szeľződésben csak és kizárolag azon személy vagy szęÍvęZet jelölhető meg szerződő félnek, akiapályázatban,
m int Aján lattevő rnegjelölésľe kęľült.

A' pályázatok bontását követően az ajánlat módosításáľa nincs lehetőség, azt a Kiírő kizárja, kivéve az
ajánlott bérletĺ díj záľtköľĺi liciten tłiľténő módosítását.

Felhívjuk szíves figyelmüket, hogy apáłlyázati bĺztosíték nem jáľ vissza amennyiben:

o az Aiánlattevíj az ajánlati kiitiittség időtaľtama alatt, vagy a pályázat benyú.jtását követően, de az
eredményhirdetést megelőzően visszavonta ajánlatát,

o ha a szeľződés megkötése az Ajánlattevőnek felľóható okból hiúsult meg'
C a szerződés teljesülése a Béľlőnek felľóható okból hiúsult meg.

Apályázatok elbíľálásának szempontja: a megajántott béľleti díj összege.

Ha aptiyázat nyertesével a szerződés rnegkötése a szerzódéskötésre nyitva á1|ó határidőn belül rneghiúsul, azonos
feltételek mellett a Soľon következő Ajánlattevővel szeľződés köthető.

A pályázat útján törlénő béľbeadás szabályait, a pályázaton való részvétęl feltételeit az onkonnányzat Képviselő-
testĹilętének 9/20|5. (II. 16.) számu, az Önkormányzattula1donźbaĺ áIIő egyes vagyontáľgyak bérbe aďásáról szőlő
ľęndęletę tartalmazza. A pćiyéuattal kapcsolatban további felvilágosítást az ÉrtékesítéSi, Hęlyiség- és
Tęlekhasznosítási osztály +36 1 430-3464 és a +36 1 430-3468 telefonszámain lehęt kémi.

ApáIyázati felhívás jelen szövege fęlkerü| a www.obuda.hu és a www.ovzľt.hu honlapokľa, valalnint a kĺivetkező
internętes hiľdetési fórumokĺa: ingatlan.com, budapest.ingatlan.hu, ingatlanok.hu.

ÚBuDAI
LvncvoľxezEr-Ö

' h ľoupnoFlT zRT.
ErtékeSítéSi, Helyiség- és
Tęlękhasznosítási osztály
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1. osszBnocr,łlÓ
1.1. Megbízás táľgya és értéke

Az Óbudai Vagyonkezelő Nonproťlt Zrt. (l033 Budapest, Mozaik u' 7.) megbízásáből
társaságunk a SERATUS Ingatlan Tanácsadó Igazságügyi Szakéľtő Kft. (1095
Budapest, Mesteľ utca 54' I/1.) elkészítette SZAKVÉIEHłÉNYÉT a,

III. KER. oľxonvrÁľyzłľ
1/1 tulajdonában található ĺskolára vonatkozó
BERLETI DÍJ MEGHATÁRoZÁsÁnÓl.

A megállapított béľleti díj:

2023. májusában javasolt béľleti díj

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

bizonyta lansaggal
bérleti díi/hó

t.
1039 Budapest, Zpernowszky utca 1-3.
HRsz 65552/1ĺ 734,O 1 '100 Ft 686 290 Ft

SZAKV
tulajdonában található

az obudai Vagyonkezelő Nonpľofit Zrt.
iskoláľa vonatkozó BÉRLETI DÍJ MEGHAT

megbízásából, ilI. Keľ. onkormányzat 1/1ÁnozÁsÁnÓl 3
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Megięgyzés:

ez Ár'ł taľtalom a töľvényi előírásoknak nlegÍ'eleloen.

Fenti érték peľ-, igény- és telreľmentes' jogilag ľendezett állapotľa vonatkozik.

Az éľtékelés a TEGoVA által javasolt módszeľ (EVS 20l6.) szeľint készĹilt. Az éľtékelés a
hitelbiztosítéki éľték meghatározásáľa vonatkoző 26l2005.(VIll.l1.) PM ľendelettel módosított,
25l1997.(vil.l.) PM ľendeletben előíľtaknak, valamint aZ MNB 4l20l4'(X.22.) száInĹl
ajánlásáliak nem mindenben felel rneg.

Az éftékelés célja lakások béľleti díjának meghatározása a Budapest Főváľos Yagyonkezelő Zrt
részére'

Megbízó tudomásul veszi, hogy aZ értékelo köľnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgálaÍ
elvégzéséľe nem jogosult, az éftéke|ést szemľevéte|ezés és a Megbíző adatszolgáltatásai a|apján
készíti. A rendelkezésĹinkľe bocsátott adatok, dokumentumok' infoľmációk va|ódiságát és
telj ességét a Megbíző szavatolja.

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

Az értékelő á|ta| meghatározott éľték senrmilyen összeftiggésben trincs a megbízási díj
nagyságával Az értékmeghatározást nem befolyásolták a Megbíző személyes szempontjai,
szakéľtő mindettol függetlenĹil állapította nreg fenti éftéket.

Jelen szakvélemény 3 példányban készĹilt.

1.2. Adatszolgáltatás

A szakvé l emény e lké s zítéséhez ľende l kezésünkre ál lt :

- AlapľĄz
- Tulajdoni lap
- Helyszínrajz

A szakvéleményt a fenti dokumentáciok, az á|talunk szerzett összehasonlító adatok és a
Me gb ízótó l kapott i nformác iók alapján készü lt.

SZAKVÉLEMÉNY
tu l aj do n áb an taláIhatő

az obudai Vagyonkezelo Nonpľofit Zft'. megbízásából, ilI'
iskolára vonatkozó BÉRLETI DÍJ MEGHArÁnozÁsÁnol

onkormánvzat 1/1Ker
4
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2. nnľnxvĺncÁlr,łpÍľÁs

Az éltékelés a TEGOVA által javasolt módszeľnek (EVS 2016.) megfelelően készĺilt. A
piaci éľték az a becsült összeg, amelyén egy ingatlan az értékęlés időpontjában gazdát
cseľélhetne egy hajlandóságot mutató eladó és egy hajlandóságot mutató vevő között
tisztességes feltételęk mellett zajlő tľanzakciő keretében megfelelő piacra bocsátást
követően, amelynek során mindkét fél jól infbrmáltan, köľültekintően és kényszer nélkül
cselekedętt. (Megjegyzés: az értékelés időponda aztaz időpontotjeloli, amikor azingatlant
értékesítęndonek tekintik. )

2.1. Az éľtékelés módszeľe (Evs 2016)

Az EVS Ż016. javaslata alapján az eszközérték három módszerrel kozelíthető meg:
a) összehasonlító megközelítés
b) jovedelem vagy hozadéki megközelítés
c) költségmegközelítés

Jelen esetbęn az értékelés célját tekintve a ,,a" pont szeľinti megközelítés a megfelelo
módszer, számításélhozręndęlkęzésrę állnak a megfelelo összęhasonlító adatok

A módszeľek leíľása:

()sszehasonlító adatok elemzésén alapuló éľtékelés ;

Az osszehasonlító adatok ęlemzésén alapuló éľtékelés máľ megtörtént, konkrét és ismeft
adásvételi ügyletek áľainak a vizsgált esetre való kiteľjesztésével' ĺjsszehasonlításával
történik.

Az összehasonlító adatokon alapuló módszer fó lépései:
l. Az alaphalmaz kiválasztása.
2. osszehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása, adatainak

elemzése.
3. Faj lagos alapérték meghatározása.
4. Ertékmódosító tényezók elemzése.
5. A fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása.
6. Végső érték számítása a fajlagos éfték és az ingatlan méľete

szorzataként.

1. Az összehasonlító vizsgálatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaző alaphalmazban kell
elvégezni, amely földrajzi elhelyezkedése a vizsgált ingatlanéhoz hasonló' és az abban
szeľeplő ingatlanok típusa azonos a vizsgá|t ingat|annal . Az alapha|maz adatainak átlagátől
jelentősen eltérő szélso éľtékeket az e|emzés során figyelmen kívül kell hagyni'

2. Az elemzés soľán az éľtékelőnek az ősszehasonlítás alapjául szolgźiő ismérveket
alaposan meg kell ismernie' és ezeket egyenként kell a tárgyi ingatlanhoz hozzźtmérni.
Csak azonos értékťoľmákat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, béľletijog)
szabad cjsszehasonlítani, illętve a külcjnböző értékfoľmák és jogok közĺjtt korrekciós
tényezőket kell alkalmazni. Az osszehasonlító adásvételi áľakat az álta|ános foľgalrni adó
nélkül kell figyelembe venni.

Keľ. onkormányzat 1lImegbízásából, III.
ÁnozÁsÁnoĺ- 5
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3. Az elemzett összehasonlító adatokból kell az alapértéket meghatározni. Ez az alapéték
fajlagos éfték' általában teľĹiletre (négyzetméterre) vetítve, de egyes esetekben más
volumen méľőszámok vagy kapacitási számok (tanterem. kőrházi ágy' szállodai ágy stb.) is
alkalmazhatóak.

4. A vizsgált ingatlan értékének pontosabb meghatáľozása értékmódosító tényezok
figyelembevételével töľténik. Éľtékmódo sítő tényezőként csak olyan jelentős, étéket
befblyásoló tényező vehető f-el, amely az cjsszęhasonlító adatok a|aphalmazáľa nem
jellemző. Az értéknlódosító tényezokkozul az alábbiakat mindelr esetben vizsgálni kell:

4. 1. Muszaki szempontok:
. Epítészeti szempontok:
. Hasznźiati szempontok:
. Telekadottságok:
. Infrastruktúra:
. Környezeti szempontok:
. Alteľnatív hasznosítás szempontjai

4. 8. Jogi szempontok, hatósági szabályozás:

5. A szakvéleményben az értékmódosító tényezők közül aZ énéket .ielentősen
befblyásolókat fel kell tüntetni, és ha arľa lehetőség van, akkor értékmódosító hatásukat
szźlmszeruęn is meg kell hatáľozni. Az értékmódosítő tényezők alapján kell módosítani a
fajlagos alapértéket.

6. Azingatlan foľgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmódosítása után kialakuló fajlagos
éľték és az ingat|an méľęte (volumene, kapacitása) szorzataként kell megállapítani. Egyes
esetekben, amikor megfelelő, az egész ingatlanľa vonatkozó összehasonlító adat nęm áll
ľendelkezésľe, a fęnti módszer ingatlanrészenkénti alkalmazźsa külön-külön is
megengedett. Ilyen lehet például az ipartelep' ahol a ľoldterület és a felépítmények kĹilön is
éľtékelhetőek.

Jovedelem vag,, hozadéki me gkoze lítés :

Az ingatlangazdasági számítások alapfi|ozőfiája, hogy az ingatlanra, mint idoben
r ęalizálandő p énzát amr a tek i ntü nk.

Az egy év bevételeit f'igyelő módszeft diľekt tőkésítésnek' míg a tobb évet átfogó módszert
diszkontált cash flow módszernek nevezik. A két módszęľ közos jellemzője, hogy
mindkettő esętében egy olyan tényezővel (rátáva|) tőkésítjük a tęrvęzett jövedelmeket,
amely arányban áll a vagyontárgy tulajdonjoga alapján várható bęfektetési kockénattal.

Diľekt tőkésít,ós

A direkt tőkésítési módszeľeket akkor használjuk, ha a várható jövedelem alapján akaľjuk
előre meghatározni az ingat|an éľtékét, mégpedig úgy, hogy a becsült jövedelem alapján
számoljuk ki a megfelelő hozamot (amit leggyakrabban nettó műkcjdési j<ivedelemnek

[NoI] vagy bérjövedelenrnek neveznek). A tőkeérték a vźrhatő éves jovedelmet takaľja
(ami rendszęńnt az első számítási évľe vonatkozik). Mivel a direkt tőkésítési módszęľek az
első évľe várhatőjövedelem alapjźn számolnak, ezęk az eljáľások nęm veszik figyelembe a
bérlęti éľték potenciális.iövőbeli ncjvekędését.

SZAKVÉLEMÉNY

4.2
4.3
4,4
4.5
4.6
4.7

az obudai Vagyonkezelő Nonpľofit Zrt.
iskolára vonatkozó BÉRLETI DÍJ MEGHA

megbízásából, ilI. Ker onkormányzat 1/1

6tulaj donában található ľÁnozÁsÁnÓl



sđff/ľ{,ffi
A módszęr során a jövedelemtermelő vagyontáľgy éves nettó mtĺkcjdési bevételét tőkésítiük
(osztjuk) azáltalános megtéľülési rźúáva|, hogy megkapjuk azingatlanvalós piaci éftékét.

Alta|ános tőkésítési ráta
Nęttó nĺĺködési ęredménv (NoI)

Efték
vagyls

Értet Nettó miĺködési eľedmény (NoI)

Általános tőkésítési ráta (oAR)

Az źitaláłnos tőkésítési ľáta (oAR) magźlba foglalja és tĹikľözi mind a piaci adatokat, mind
a jĺivedelerrr és a vagyon éľtékének jövőbeni növekedésére, a mĹĺködésből száttnaző
nyeľeségre, a befektetés megtérülési ľátáiľa és a finanszítozás feltételeire vonatkozó
befektetési ę lvárásokat.

Általában minél nagyobb kockélzat és bizonytalanság érvényesĹil a jövőbeni jövedelmek
becslésekor, annti bizonýalanabb az évęnként várhatő jövedelem nagysága, ezéľt
várhatóan nagyobb lesz a rźÍa.

Diszkontdlt cashflow (DCF) módszeľ

A jelenérték számítás, más néven a diszkontźiás a jcivőbeli pénz jelenlegi értéknek
me ghatfu ozását j e l enti.

A módszer alkalmasabb az érték meghatáľozására, ha a vagyontárgy hasznosítása több,
eltérő idotartamú és béľleti díjű szerződés alapján történik, vagy valamely ok miatt a
jövobeni bevételek eloszlása nem tervezhető egyenlętes rnodell a|apján, vagy csak több év
eredménye adhat reális képet.

A diszkontálási módszeľęk vagy aZ éves jövedelem, vagy a cash flow alapján, egy
meghatározott időszakra tervezętten határozzák meg a jelenértéket. A direkt tőkésítési
módszerekkel ellentétben' itt kiszámolják a kilépési (exit) értéket, és azt figyelembe veszik
az idoszak végén. Kö'vetkęzésképpen' az idohatáľt, a teľvezett hozamot és a kilépési (exit)
értéket kell meghatźrozni. Az exit értéket többféle módon ki lehęt sztlmítani a kalkulációs
idoszak végéľe' pl:

- A kalkulációs időszak utáni első évi nettó működési jövedelem tőkésítése.
- A jövőbeli értéket a jelenlegi piaci érték a|apján számítják úgy, hogy feltételeznek
egy éves (reál vagy nominál) növekedést vagy csökkenést éľtékben, ill. a kellő
tényezoben, tekintetbę véve az idoszak alatt bekövętkęző avulélst is. stb.

A jelenérték kiszámításához, a becsült jövedelmet vagy a hozamot kell diszkontálni' és
ehhez meg kell határozni a diszkontálási kamatlábat.

Elméletben a kalkulációs időszak hossza egy évtől a végtelenig terjedhet. Gyakoľlatban a
diszkontált jövedelem modęllek vagy sablonok általában egy átlagos befektetési időszakot'
vagy az ingatlan hátralevő élęttartamźú veszik figyelembe. A standaľd számítások általában
5 és l0 év között mozognak, mivel a kalkulációs idő növekedésével a váľhatő
pénzfolyamot is nehezebb megbecsülni.

SZAKVÉLEMÉNY az Óbudai Vagyonkezelő
tulaj donában található isko|ára vonatkozó B ÉRLE

Nonpľofit Zrt. megbízásából, III. Keľ. Önkoľmźĺnyzat 1lI
TI DÍJ MEGHATÁRoZÁSÁRoL 7
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A számításban a bérleti díjat, a hozamot' a költségeket, a kihasználat|ansági rátát, és az
ehhez hasonló paľaméteľeket, ahol és amennyiben lehetséges' a piaci verseny mutatóihoz
kell igazítani.

A DCF módszeľ egyik elonye, hogy az a vá|tozó adatokat a kilépési (exit) éľtéket és a
működési koltségben az elemzési időszak alatt bekövetkezo báľmilyen változást is
Íarta|mazza.

A diszkontálás az a matematikai eljáľás, amelynek elvégzése során a j<ĺvőben
meghatározott időpontokban esedékes, becsĹilt. várhatő vagy Í'elmerülo összegek jelenlegi.
azaz a vizsgálat időpontjában éľvényes értéke az eredmény. A diszkontálási rátát vagy
kamatlábat úgy kell megválasztani' hogy az afigyelenlbe vett teljes idoszakľa jól fejezzeki
a tőke fęlhalmozódásának folyamatát' A gyakorlatban a 20-25 évnél hosszabb időtáv máľ
alig értelmezheto, meľt jelentősen megváltozhat az ingatlan és a piaci Szegmens viszonya.

A d i szkontr áta me ghatáľozásának al apvetően két me gkoze l ítése h aszná l ato s :

- gazdasági elméletek a|kalmazésa, számítási képletek alapjén,
- piaci Íapasztalati adatok alkalmazása.

Magyaroľszágon az egyes kockázati ę|emekből felépített diszkontráta meghatározása
javasolható. A gyakorlatban 4-6 kockázati elemnél többet alkalmazni nem javasolt.

3. A PIACI BÉRELTI oÍĺłr MBGÁLLAPÍTÁSA

3.1. Az iľoda leírása, piaci bérteti díjak összehasonlító adatokkal tiiľténő meghatározása

Az értékbecslés soľán megkeľestĹik az adott kęrületen belüli elhelyezkedési kategóriákhoz,
és az egyes irodákľa jellemzo bérbeadó ingatlanok adatait, majd az így kapott kínálati
adatokat térítettük el avlzsgált ingatlanrész adottságainak megÍ'elelőęrr.

SZAKVÉLEMÉNy a' Óbudai
tulajdonában található iskolára vo

Önkoľmánvzat 1/l
8

Vagyonkezelő Nonprofit Zĺ1. megbízźlsából, ilI. Ker
natkoző BÉRLETI DĺJ MEGHAľÁnozÁsÁnÓl



sđäATĺ.-,.,'ff
Kínálati oSSzehasonlító béľleti díj (2022)

1039 Budapest,Zipernowsky u. 1_3. III. Iľoda 1/1 tulajdonhányadáľa
hľsz.: 65552111

Helyiség Alapteľĺilet m2 Súlyozĺs Kalkulált alapterület m2

Fłilĺlszint
Tanteľem s6,3 8 r00% 5ó'38
Tanteľem s6,38 100Yo 5ó'3 8
SzelÍbgó 5,26 r00% 5.26
Lépcscĺ 20,64 100% 20,64
Iľoda 16.97 r00% r6,97
Zsibongó 65,94 100% 65,94
Tanteľem s6.38 100% 5ó'38
Tanteľem 5ó'38 100o/o 5ó'38
Lány WC 13.31 r00% 13,3 l
Teakonyha a'r) 100% ^))Fiú WC 12,32 100% 12,32
Iroda 13,50 r00% 13,50

Emelet
Tanterem 56,38 100% 5ó'38
Tanteľem 5ó.38 r00% 56.38
Iľoda 10,26 100% 10,26
Zsibongó 76.84 r00% 76,84
Tanterern 5ó'3 8 100% 5ó'3 8
Tanteľem 56.38 r00% 5ó'38
Lány WC 13,3 1 100% 13,3 1

Teakonyha 4,22 100% 4,22
Fiú Wc 12,32 r00% 12.32
Iľoda 13,50 100% 13,50

Oss"esen 733,65 nł

Kalkulá!t
alapte ľiilet
ke re kítve : B4 Ú?

Az ingatlan címe, leíána mérct (m2)
havi beľleti
díi(ftlhó)

fajlagos Mľleti díj

Budapest' III' keĺ. Csillaghegyi úton kiadó l.000 m2,

egyéb iroda
www.ingatlan.c olĺl] 459829"7

1000 2250000 2250

Budapest, XIV ker' Mexikói Úrton kiadó 600 m2 egyéb
íroda
www. in gatlan.c o ltý 3 l 824 l84

600 I t9l 300 ĺ 990

Budapest, IIt. ker' Csillaghegyen kiadó 700 m2 egyéb
iroda
www.in gatlan.co rr/2298088ó

700 l r70000 I 670

SZAKVÉLEMÉNY
tulajdonában található

az obudai Vagyonkezelĺí
iskoláľa vonatkozó BÉRLE

lll
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Az éftékelt ingatlan 1039 Budapest' Zipeľnoswky utca 1_3. szám alatt található. Megktizelíteni a Gyűrű utca
felől lehetséges. Az épület könnyűszerkezetęs felépítmény, ftildszint+emelet szintosztással, lapos tetcĺvel
lęmez fedéssel. Nyílászáľói alumínium szerkezetek, falai festettek, ľészben csempézettek. Burkolatai
keľámialap, Gľaboflex. Fűtést és meleg víz ellátását távhő biaosítja, radiátoros hő leadással, arnely a
foépĺiletben lévő hőközpontból érkezik. Az épület délutáni és ęsti oktatóközpontként üzęmęlt, jelenleg nincs
funkciója' Tulajdoni lap szeľinti megnevezése kivett iskola, lakóház, udvaľ. Jelenlęg üľesen' használaton kívül
áll, elhanyagolt, felújítandó az épület. A III. ker. Önkoľmányzat 1/1 tulajdonhányadának részét képezi a
vizsgált iskola, amelynek használatát nem vizsgáltuk. Az ineatlan aktualizálása 2020.l0.14. készült
fénvképfelvételek alapián készült. Korábbi szakvéleménvben meghatározott érték csökkent.

3.2. Az eľedmények iisszegzése

Az ingatlan piaci béľleti díját piaci módszeľrel, a kínálati bérleti díjakat vizsgźiva
hatáľoztuk meg. Tekintettel az ingat|an speciális jellegéľe' valamint a keľülęti bérleti
adatok hiányára, külső keľü|etből is hoztunk adatot a piaci érték megh atźľozásźlhoz.
A végső béľleti díi állanításakoľ negatív 157o_os koľrekciót alkalmaztunk távhő ľezsi
bizonvtalanságľa. mivel nem minősĺil lakossági felhasználóhelvnek. Koľszeľűsítés
hiányában ielenlegi piacon a keľeslet alacsonv az elavult fűtési ľendszeľľel rendelkező
ineatlanok iľánt.

2023. májusában javasolt bérleti d íj

Sorszám lskola méret (m'z) fajlagos m2 ár

Távhő rezsi
bizonyta lansagga I

bérleti díi/hó

1039 Budapest, Zpernow=ky utca 1-3.
HRsz 65552/í1

734,0 1 100 Ft 686 290 Ft

- Budapest, 20Ż3. május 22. -

lskola Tálgli ingatlan l. łĺssrelr kor. 2. össah. kor. 3. fĺssreh. kor.

Cín,'arcnosítás
l039 Budapest, ZipemowsĘ utca l

3.
Csil|aghęs5'i tŕ Helrniunezó Csillaghegĺ

Bér'beadó terĹilęt, ln: '134 1000 ó00 700

Béľl€ti díi. FÍ/m2/hó 2 Ż50 I 990 1 670

łalakci'ó dáttum 2023' kmźll^r 2023' kílláht 2023. kíxilat -5"1

Elreýl<edés -t0"1

MĹ'saki állapot -l50Á -r50t t5.t
Alaptertilet -15% 001 00t

E$'éb konekció sreľkeret l)o/c szerkeret l00l srerkeret t00t

Konigált fai|agos alapáľ' Fťdb í 100 ft!m2 1 125 -s0v, 1 194 -40y" í 086 -35%

SZAKVÉLEMÉNY az Óbudai Vagyonkezelő Nonprofit Zft.. megbízásából, III. Keľ. Önkormányzat 1l1
tulajdonában ta|álható iskoláľa vonatkoző BÉRLETI oĺl vpcHłrÁnozÁsÁnÓl 10
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MELLEKLET

Tulajdoni lap
Alaprajz
Településtéľképek
Fotók

SZAKVÉLEMÉNY az Óbudai vagyonkezelő N Ker. Önkormányzat IlI
tulaj donában található iskolára vonatkozó B ÉRLETI
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1039 Budapesto Zĺpeľnowsky utca 1_3. hľsz.: 65552/11
vételek a hel i szemle .10.14 ában ťennálló

Utcai be árat Telek teľülete

HomlokzatHomlokzat

SERATLĺS



1039 Budapesto Zĺpeľnowsky utca 1_3. hľsz.: 65552111
a fén vételek a he

az iskolába

Tanteľem

iszemle 020.10.14.) időpontj ában fennálló áll kat rögzítik

Tanteľem

Női wcNőĺ wC

SERATLľS



1039 Budapest, Zipeľnowsky utca 1_3. hrsz.: 6555211|
a ťény lvételek a hel

WC

Féľfi WC

Tanteľem

i szęmle (2020'10.14.) idő pontj ában fennálló ítik

Féľfĺ WC

Iľoda

Tanteľem

LépcsőIľoda

SERATL-ĺS



a fén lvételek a
1039 Budapest, Zĺpeľnowsky utca 1_3. hľsz.: 65552/t1

íniszemle 020.10. t4 fennálló ál

Emelet zs

Emelet tanteľem

Emelet női WC

Emelet zs

Emelet tanterem

Emelet női WC

Emelet ffi WCEmelet konyha

SERATLĺS



felvételek a
1039 Budapest, Zipeľnowsky utca 1_3. hľsz.: 6555Ż111

szemle 0. 1 0. 14.) időpontjában fennállÓ ál rĺigzítik

Emelet ffi WC

Emelet tanteľem

Emelet iľoda

Emelet iľoda

Emelet tanteľem

Elektľomos

Nyílászáľó

_:.= 1ą}$"

ĺ*śšebe\ĄxĄuĄrą-:Š
&ř*"-. _'''.

Radiátoľ

SERATT]S



zlPERNoWszKY KÁRoLY ÁLTALÁNoS lsKoLA
1039 BUDAPEST, zlPERNoWszl(Y KÁRoLY uŤcA 1-3'

lapméľet:

A/3
FoLDsZlNTl És eľłrlerl ł-łPRAJZ - pavilon
M 1:200 2016. 06. 13.

F-07
lvlegbĺzó;
obudai Vagyonkezelő zrl'
1033 Budapest, Mozaik utca 7

Gsrgö Tamás
13_1 3944 okl. épĺtömémök
Molt Klára
okl. épĺtész É o7-o432
Juhász Hajnalka
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Táľgy:
A Zipeľnowsky utca I-3. szám alatttalálhatő önkoľmányzati ingatlan ľövid bemutatása

1. ábra: Az épület képejelenlegi állapotban

1



Rłivid leíľás: Az III. keľületi Önkoľmányzat tulajdonában lévő épület Békásmegyeręn, a Zipeľnowsky
u. 1-3. szám alatt található 65552111 helyrajzi számon. Az -ingatlan 2 ęmelet (ftĺldszińt, emelei)
kialakítású. A telkęn találhatő továbbá a Zipernowsky Károly Általános Iskola, anrely belső keľítéssęl
van lęválasztva. Az épület délutáni és esti oktatóközpontként üzemelt, jelenleg nincs ĺuńtcio.ja. Az épület
a Gyűrű utcáról kcizelíthető meg, csak személyi bejáľattal rendęlkezik.

TeľüIeti ismeľtető: A telęk teľülete 85 l2 nm' arnelyből 2546 nm beépített. A kétszintes ingatlan 8l4
nm, szintęnként 407 nm' A parkoló helyek száma tęlken bęlül 0 db.

2. ábra: Az épiilet helyszinrajza

Szintek ismeľtetése: Fęlmérési teľvek alapján a következő ábrák nrutatják a jelenlegi ęlosztását és
funkcióját az egyęs szintęknek.
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3. ábľa: Jelenlegi ťunkciók és beosztás az épĹilet Íöldszintjén

4' ćbra: Jelenlegi funkciók és beosztás az épület emeletén
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Fotók az letľől:
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zlPERNoVszKY KARoLY ÁLTALÁNoS lsKoLA
1039 BUDAPEST' zlPERNoVszKY KÁRoLY UTCA ĺ_3

lapméret:

A/3
HELYSZ|NMJZ
M 1:750 20't6. 06. 13.

F.00
Megbĺzó:
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Műszaki leírás

Zipernowszky Károly általános iskola pavilon épületéről

Az iskolák kapacitása az ].980-as évek elején az akkori demográfiai hullám kovetkeztében kevésnek
bizonyult' Emiatt az elegendő kapacitás biztosítása érdekében tcĺbb iskolánkban is az udvaron 8
tantermes pavilonokat építettek, könnyűszerkeZetes rendszerrel, rövid kivitelezési átfutási idővel.
Ezek az épületek általában Clasp építési rendszerrel készültek, acélvázzal, könnyűszerkezetű
függönyfalas lezárással. A Zipernowszky iskolában is ezzel a rendszerrel épült meg a pavilon.
ldőközben a gyermeklétszám csc!kkenésével az éptjlet használaton kívülre kerÜlt, majd aĺapítványi
iskolát ÜZemeltettek benne, Később szakiskola kerÜlt ide, majd a MáĺtaiSzeretetszolgálat használta a
mai napig.

Az épület kétszintes, |apostetős, szintenként 4-4 tanteremmel, középen zsibongókkal, megfelelő
mennyiségű melĺékhe|yiségekkeĺ, teakonyhákkal, irodákkal. A két szintet egyenes lépcsőkar koti
cissze, a zsibongók közepén. Az alapiskolátólvaló leválás után külön udvar lett lekerítve az éptilethez.
A közművek ma is az alapiskola épÜletéből vannak ellátva.

t) ĺz ÉpÜlrr HELYlsÉGEl
Földszĺnt: Ż 377 ,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
l-L. Tanterem
l-2. Tanterem

5,26 m2

65,94 mz
20,64 mz
13,3L m2

4,22 m2

12,32 mz

13,50 m2

L6,97 m2

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

76,84 m2

13,3Im2
4,22 m2

12,32 m2
L3,50 mŻ
L6,97 m2
56,38 m2
56,38 m2
56,38 m2
56,38 m2

2362,68 m2Emelet:

L3. Zsibongó
14. Lány wc
L5. Teakonyha
16' F|ú wc
17, lroda
18. lroda
19. Tanterem
20. Tanterem
21. Tanterem
22. Tanterem
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Alapozás:

Az épület alapja monolit vasbeton lemezszerkezettel készült, felette
gerendaráccsal. A gerendarács kavicsfeltöltést kapott, erre vasalt aljzatbeton
ke rri lt.

Teherhordó szerkezetek:

Az épület főtartói zártszelvény pillérekkel, rácsos acél főtartókkal, könnyített
idomvas melléktartókkal készültek , tűzvédő mázolással ellátva.

Válaszfalak:

Az épü let vá laszfa la i ha ngszigetelt gi pszka rtonszerkezette l készri ltek,

Kerítés:

Az utcafronti 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 kertilt.

Tetőfedés:

A zárófödémre ].5 cm vtg. ásványgyapot hőszigetelés, erre pvc vízszigetelő réteg
késztilt eredetileg. Később bitumenes vastaglemez szigetelést készítettek.

Nyí!ászárók:

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 kialakítva, a tantermekben Graboflex
burkolat.

Falburkolatok és belső felületképzések:

A vizes helyiségekben mennyezetig csempe falburkolat késztjlt, az összes többi
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 konnyűszerkezetes hőszigetelt
fÜggönyfalakkal oldották meg, ablaksorokkal megszakítva. Az elemek egy részét az
évek során cserélni kellett

Fúítés, használati melegvíz ellátás:

Az épÜlet távfűtést kap, az iskola főépületében lévő hőközpontból ellátva
Ugyaninnen kapja a melegvizet is.

Az épület villamos energia ellátására szintén a főépületből került átvezetésre, az
épÜletben almérővel kialakítva' Az áramkorök műanyag védőcsőbe húzott réz
erezetű vezetékek.

Az MSZ 274 szabvány szerint került kiépítésre

A vízellátás szintén az iskola főépületéből lett megoldva, eredetileg horganyzott
vascsővel, de közben 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, épületen kívül földárokban halad'

l

l
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Mányik András
lngatlanpaletta Kft.
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+36 30 870 5669

ingatlan.com

lll. kerÜlet, Csĺllaghegyi Út
Kiadó irodahelyiség irodaházban

Ar havonta

60oo€
Alapterulet

IOOO m2

Minimum bérelhető

20 mŻ

lrodaház kategórĺája B vagy B+

Emelet nincs megadva

ÉpÜlet szintjei 4

Légkondicionáló nincs megadva

Bútorozott nem

Üzemeltetési díj nincs megadva

Min. bérelhető

terÜlet

Tetőtér

Parkolás

20 m2

nem tetőtéri

udvaribeálló _ benne
van az árban

Koltözhető azonnal Napelem nincs megadva

Min. bérleti idő nincs megadva Energĺatanúsítvány nincs megadva

lll. Csillaghegyĺ Úton, jó állapotú B kategóriás irodaházban kÜlönboző méretű ĺrodahelyiségek kiadókl
Szolgáltatások: napkozbeni portaszolgálat és recepció, szintenként teakonyha, légkondícionálás,
ingyenes parkolás, raktár bérlési lehetőslg. Minimum bérelhető terület: 20nm.
Bérleti dĺ + üzemeltetésĺ költség: g-ĺ l euR+ÁFA/nm
2 havi kaucĺó

https ://ingatlan. coml 4598297 I nyomtatas 1t2
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezető adatot tartalmaz, jelezze ezt az ĺngatlan.com-nak a hirdetés honlapján
(https://ingatlan.com/4598297) található ''Bejelentem'' ĺkonra kattĺntva.

https://ingatlan. coml 4598297 ĺ nyomtatas 2t2
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XlV. kerÜlet, MeXĺkói út
Kiadó egyéb iroda

Ár havonta

3300€

lngatlan állapota jó állapotú

Építés éve nincs megadva

Emelet nincs megadva

ÉpÜlet szintjei

Légkondicionáló van

Bútorozott nem

gatlan.com

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

Mányik András
lngatlanpaletta Kft.

Alapterulet

600 m2

Tetőtér

Parkolás

:a-:.:IŤ

Irorĺr
,,,'$,,ŘĘt
räiaaaa'ľa'la
*-aÜš_

+36 30 870 5669

3

Minimum bérelhetó

50 m2

Min. bérleti idő nincs megadva

Üzemeltetésidíj nincs megadva

Min' bérelhető terÜlet 50 m2

Akadálymentesített nincs megadva

nincs megadva

nincs megadva

nincs megadvaKöltözhető azonnal Energiatanúsítvány

XlV. Mexikói Út vegyes ipari, iroda funkciójú telephelyen irodaépÜletben kÜlcinb<jző 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, részleges légkondicĺonálás, nyitható ablakok, szintenként
teakonyha, vizesblokk, felszíni parkolási lehetőség.
Bérletĺdíj: 5-6 EUR/nm/hó + ÁrR.
Üzemeltetési költség: 3.5 EUR/nm/hó + ÁFA.
Parkolási díj (felszíni): 10.000 Ft/}k/hó + Árł.
3 havi kaució szĹjkséges.

https ://i n gatl an. coml2267 1 7 06/nyomtatas 1t2
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Tipp: Ha a hĺrdetés félrevezető adatot taľtalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapján
(https://ingatlan.com/22671706) található ''Bejelentem'' ikonra kattintva.

https :i/in gatl an. coml 2267'17 06 lnyomtatas 2t2
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ingatlan.com

lll. kerÜ let, CSil laghegy
Kiadó egyéb iroda

Ar havonta

11717OOFt

ÉpÜlet szintjei 4

Légkondĺcionáló van

BÚtorozott nincs megadva

Költozhető azonnal

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

Nagy Lajos
Otthon Centrum -

Sunpaĺace l.

Alapterulet

7OO rn2

FW

Min. bérelhető terÜlet

Akadálymentesített

Tetőtér

Parkolás

Energiatanúsítvány

+36 70 388 5173

Minimum bere|hetŐ

7OO m2

nincs megadva

nincs megadva

7OO m2

nincs megadva

nincs megadva

nincs megadva

nincs nnegadva

lngatlan állapota nincs megadva Min. bérleti idő

Építés éve 1981 és 2000 között Üzemeltetési dij

Emelet szuteľén

Csĺllaghegy legforgalmasabb utcájában sarkĺ úzletház alagsorĺ részének leválasztott 700 m2_es
nyugati része hosszútávra kĺadó. Az épÜlet mindkét Útróljól látható, könnyen megkcizelíthető. A
földszĺnti részen van bankfiók, posta és nyomtatvány nagykereskedés is, ennek köszönhetően nagy az
Ügyfélforgalom.

Ehhez a700 m?-es alagsori részhez ktjlön lépcső vezet illetve egy panoráma lift és egy 8 személy
kapacĺtású lift is rendelkezésre áll.
A fűtés és a klímaberendezés központĺ, átalánydíjas elszámolással. Kozüzemi díjak költségeĺnek a
fedezésére a flzetendő közös koltség 6 EUR/\ő/m2.
lgény esetén további helyĺségek is bérelhetők az emeleten, a tetőtérben ĺll' az épĹilet előtt van egy 200

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

Az épület mögötti bekerített tertjletre teherautóval is be lehet állni és ĺnnen kozvetlenÜl is be lehet
menni az épÜletbe' A parkolás ingyenes az épÜlet előtt ill. a mellékutcában. Az épÜlettel szemben is
Van egy kĺsebb Ĺlgyfélparkoló.

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

(https://ingatlan.com/22980886) található ''Bejelentem'' ĺkonra kattintva.

https://ingatlan. com/22980886/nyomtatas 2t2


