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Tisztelt Képviselő_testület!

Budapest Főváros III. Kerület, Óbuda-gekásmegyer Önkormányzata (továbbiakban:
Önkormányzat) Képviselő-testülete 35512025. (XII.18.) számu hatéxozatában döntött a

fenntartásában működő óvodai íntézménybáIőzat átszervezéséről, amelynek során a 1032
Budapest, Törzs utca2.' a 1033 Budapest, Szérűskert utca37., a 1035 Budapest' Kerék utca12-
I4., és a 1039 Budapest, Yiziorgona utca 1 . szám alatti ingatlanokban 2026.jú1ius 31. napjával
megszűnt az őv odai foladatellatás.

A megüresedett ingatlanok fenntartása, állagmegóvása jelentős költségvetési forrást igényel,
esetleges áIlagromlásuk rontja a településképet, ezért a funkcióválbrtatással egyiitt járo
j övőbeni haszno sításuk kulcské r dés az Önkormány zat számát a.

A 1032 Budapest, Törzs utca2. és a 1035 Budapest, Kerék utca I2-I4. szám alatti ingatlanok
az Önkormányzatkizitrőlagos tulajdonát képezik,miga 1033 Budapest' Szérűskert utca 37. és

a 1039 Budapest, Viziorgona utca 1 , szám alatti ingatlanok Budapest Főváros Önkormányzata
(atovábbiakban: Fővárosi Önkormányzat)kizárőlagos tulajdonában állnak és az Önkormányzat
kül ön (kö zfe l ad atel 1 átási) me g á1 1 ap o d ás al apj án használj a azokat.

A 1033 Budapest, Szérűskert utca37. és a 1039 Budapest, Viziorgona utca 1. szám alatti
ingatlanok hasznosítása kapcsán a Fővarosi onkormányzattal előzetes egyeztetések vannak



folyamatban. Az egyeztetések nyomán ezen ingatlanok funkcióváltására, hasznosítására
vonatkozó döntési anyag előterjesztése a2026. novemberi képviselő-testületi ülésre tervezett.
I. 2026.08.0 1 . napiálóllasznosított. sai át tulai donú ingatlan:

1035 Budapest, Kerék utca 12-1'4. (hrsz.: 18075/5o 7938 m2, kivett oóvoda, udvaro)

A Képviselő-testület 3912026. (III.9') számuhatfuozattban döntött arról, hogy a 1035 Budapest,
Kerék utca 12-14. szám alatti ingatlan óvodai feladatellatásra használt ingatlanrészét 2026.
augusztus 1. napjától azÉszak-Budapesti Tankerületi Központ (a továbbiakban: Tankerület)
részére adjahaszná|atba, ahol a Tankerület a Budapest III. Kerületi ovoda' Altalános Iskola,
Egységes Gyógypedagógiai Módszertani Intézmény (1035 Szellő u. 9-11.) feladatellátási
helyeként a többi gyermekkel együtt nem nevelhető, sajátos nevelési igénytí gyermekek óvodai
neveléséveljáró köznevelési alapfeladatokat fog ellátni. Azitgatlan Tankerület részére történő
hasznáIatába és birtokba adásáva| azintegtáItan nem nevelhető óvodáskorúak számára további
ferőhelyek létesítésére nyílt lehetóség. Az ingat\an célszeríi, ésszerií és az Örlkormányzat
érdekeivel összhangban á7lő hasznosítása megtörtént, az ingatlanban a továbbiakban is
közfeladatellátáS történik.

II' Hasznosításra javasolt saját tulajdonú ingatlan

1032 Budapesto Ttirzs utca 2. (hrsz.: 16998/12,3600 m2o kivett'óvoda, udvaro)

A tárgyi ingatlan - központi elhelyezkedése és műszaki állapota okán - a funkcióváltás
lehetőségeit vizsgálő előzetes szakmai vélemény alapján alkalmas arÍa, hogy a jelen

előterjesztés elkészítésének időpontjában Óbuda-getásmegyer Közterület-felügyelet
elnevezésű önkormány zati intézmény (a továbbiakban: ÓBKF) végleges és megnyugtató
elhelyezését az Önkormányzat a saját tulajdonát képező ingatlanban, költséghatékony módon
biztosítsa'

az ÓBrr' fi32 Budapest, Törzs utca 2' szám alatti ingatlanban tötténi| elhelyezése lebetővé
teszi azt,hogy az ÓgKr a 1033 Budapest, Mozaik uÍcaJ, szám alő|i bérleményből olyan
központi fekvésű helyszínre költözhessen, ame1ynek megközelíthetősége, kialakítása
összhangban áll a kerüiet lakossági igényeivel' továbbá hozzájáru| ahhoz, hogy az ÓgrF'
dolgozóinak elhelyezése mellett az ügyfélszolgálat hatékony, ügyfélbarát módon történő

kialakítása és működtetése is modern, korszerű körülmények között történjen meg.

A 1032 Budapest, Törzs lrtca 2. szám alatti ingatlan közterületfelügyeleti feladatok ellátásra
tör1énő alkalmassá tétele érdekében készült előzetes szakmai véleményt az ÓBKF által
meghatározott kÍitériumlista alapján az Óbudai Vagyonkezelő Nonprofit Zt1. munkatársai
állították össze. Az ingatlan funkcióváltásával kapcsolatos szakmai-műszaki leírás a jelen
előterj esztés 1 . mellékletét képezi.

Azingatlanterülete 3600 m2, a kétszintes felépítmény szintenkénti alapterülete kb. 350 m2. Az
ÓnÉsz szerint LI-TIAIISZ-E3, azaz szabadonálló ellátási alapintézmény, terepszint feletti 14

m legnagyobb magassá ggal, 3 5%o-os beépítési mértékkel 0,5-ös parkolási szintmutatőval, 25Yo-

os zöldfelületi mutatóval. Az ingatlanon lévő felépítmény közepes műszaki állapotú.

A szakvélemény alapján osszességében megállapíthatő,hogy az ingatlan alkalmas arra, hogy
abban az Ógl<F ,,front-offtce'' és ,,back-office'' feladatellátásával kapcsolatos feltételek
megteremtése (beleértve a külső munkahe1yen dolgozók részére az ö\tozők és szociális
helyiségek kialakítását és az eszközök biztonságos tárolását is) biztosítható legyen.
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Figyelemmelarra,hogy a 1032 Budapest, Törzs utca2. számalattiingatlanműszaki átalakítása,
felújítása a szükséges közbeszerzési eIjárások lefolytatása mellettishozzávetőlegesen I,5-2 év
alatt lebonyolítható, így az Ógrp végleges elhelyezése már középtávon is megvalósítható.

A fent leírtakra figyelemmel kérem a Tisztelt Képviselő-testületet az a|ábbíhatlxozatijavaslat
e1fogadására

Határozati iavaslat:

A Képviselő-testület rigy határoz, hogy

1. támogaÍ1a az Óbuda-gekásmegyer Közterület-felügyelet jövőbeni feladatellátási
helyeként történő kialakítása érdekében a1032 Budapest, Törzs utca2. szám alattiingatlan
funkcióváltásával kapcsolatos műszaki előkészítő munkálatok megkezdését (beleértve a
helyszíni felméréseket' a szükséges hatósági, kozmu- és egyéb engedélyezési eljárások
folytatását,tovabbá a műszaki tervezésre irányuló beszerzési eljárás előkészítését);

2. tulajdonosi hozzájárulásátadjaazI.pont szerinti tevékenységek elvégzéséhez,
3. az L pontban foglalt feladatok végrehajtás ával az Óbudai Vagyonkezelő Nonpro fit Zrt.-t

bízzameg;
4. megbízza továbbá az obudai Yagyonkezelő Nonproffi Zrt.-t, hogy a tulajdonosi döntés

meghozatalát követően haladéktalanul gondoskodjon a1032 Budapest, Törzs utca}' szám
alatti ingatlan őrzéséről, a felmerülő hibaelhárítási-, állagmegóvási- és vagyonvédelmi
feladatok ellátásáról, továbbá2027.január 01. napjától a felmerüIóközizemi költségek
viseléséről, és felhata\mazza az Óbudai Vagyonkezelő Nonprofit Ztt. vezéigazgatőját,
hogy ezen feladatok ellátása érdekében szükséges szerződéseket megkösse;

5. Iétrehozza az I' porú" szerinti feladat pénzngyi fedezetének biáosítása érdekében az
Önkormányzat 2026. évi összevont költségvetésében ,,Törzs utca 2. szám alatti ingatlan
fejlesztése - tervezés, műszaki előkészítés'' kiadási kciltségvetési sort 35 000 000,- Ft
ö ssze gű eIőir ány zattal;

6. a 4. pontban ír1 feladatvégrehajtás 2026. évi pénzügyi fedezetének megteremtése
érdekében megemeli a ,,Kezelési és bonyolítási díjak, számlázott K.14.01.01.02. kiadási
költségvetési sort'' 2.000.000,- Ft-tal,

7. az 5' és a 6. pontok szerinti kiadási költsógvetési sorok fedezetét a,,K'05.04.I4.04.0l.
Általáno s tafialék" kiadási kö ltsé gvetés i s orró l bizto sítj a;

8. felkéri a polgármestert, hogy gondoskodjon az 5-6. pontban foglalt döntéseknek az
Önkormányzat 2026' évi összevont költségvetéséről szőIő 2212025. (XII'19.)
önkormányzati rendeletének soron következő módosításakor történő átvezetéséről.

Fe1e1ős:

Hatarido:

Budapest, 2026, október 
', 

03.''

I - 2,, és 5 - 8. pontok: Po1gármester
3 - 4. pontok: ÓbudaiVagyonkezelőNonprofitZrt.vezérigazgatőja
1 - 7. pontok: folyamatos
8. pont: költségvetés következő módosításának időpontjában

Tisztelettel

@3b Dr. SzirtiTíbor
t:uzes Márta
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Mellékletek:

1. melléklet: 1032 Budapest, Törzs ltca 2. szám alatti ingatlan átalakításának szakmai-
műszaki leírása
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4. nnefJ:lkLiL

Törzs utca 2. szám alatti ingatlan funkcióváltásának lehetőségeit vizsgátó elózetes
értekezés

A 16998112 hetyrajzi számon tatátható ingatlan óvodaként funkcionátt és ennek

következtében minden adottság ezen funkció támogatásához kerül't kial'akításra:

- közműcsattakozások és rendelkezésre áltások
- tetek kiatakítása, felszereltsége, zötdfetütet

- közútcsatlakozások kiatakítása
- épütet betső hetyiségkiosztása, burkolása, fatfetül'etek

- épüteten betÜti gépészeti és e[ektromos kiatakítások úgy' mint radiátorok,

sza n itere k, kli matizátása, d u ga l'j a k' stb...

A telek 3600 m2 terül,etű, 1O0o/o-os önkormányzati tutajdonban átt. Építési övezet Ln-

Tl^llsz-E3, azaz szabadonáttó ettátási alapintézmény, terepszint feletti 14 m legnagyobb

magassággal, 31o/o-os beépítési mértékket 0,5-ös parkolási szintmutatóval, 25o/o-oS

zötdfetüteti mutatóva[.

Az ingatl,an telke és épÜtete közepes állapotú, jelen funkció Üzemettetés karbantartási
jettegű mu n kákkat megta rtható.

Etőzetes megkeresés atapján 2026.07.22., 08:00-kor Óbuda-Békásmegyer KözterÜl,et-

fetÜgyetet (oBKF) jetentétében helyszínbejárást tartottunk műszaki előzetes

szemrevételezéssel, aminek céLja az vo[t, hogy felsővezetői kérés atapján oBKF a

megszűnő óvodai funkciót követóen át tud-e köttözni tárgyi ingatlanba, illetve milyen

kötetező műszaki, köttségvonazatiés Ütemezésbe[i keretek kiatakítása szÜkséges ehhez.

A bejáráson az óvoda gondnoka biztosította a bejutást minden fontos hetyiségbe, illetve

ismertette a fenná[ló probtémák. Ezen fetüt oBKF egy kritérium tistát készített előzetesen,

amely azokat a számukra nétkütözhetetten igényeket tartaLmazza, amellyet működésÜket

biztosítani tudják.

Az intézmény statikai, kÜlső közmű adottságain változtatás nem szükséges.Továbbá az

épütet kütső homlokzataijó áttapotban Vannak csak úgy, mint az épüteten betüti gépészeti

és elektromos szeretvények és kiáttások. Ezek áttapotjavítása, karbantartása indokolt.

OBKF működéséhez viszont meghatározásra kerÜttek a következő kritikus i$ények:

parkoló kial,akítása 20 férőhetlyel, mely magába fogtatja elektromos autótöLtési

tehetőség kötetező biztosítását is, ezáltaI a már ennét a pontnál szükségessé vátó

e[ektromos hál'ózat bővítést is

a parkotó kiatakításávat átatakítás szÜkséges a megl'éVő közútcsatl'akozási
pontnál, új, nagyobb kapu, ferdeszegéty, tetjes vízelvezetés kiatakítása telken és

közútcsatlakozásná[



a parkoló kiatakítása így csapadékvízkezelést' ol'ajfogókkat ellátva, elektromos új

nyomvonatkiépítést jelent, amelyhez szÜkséges felmérni az előre nem l'átható

telken betÜti közműveket, illetve a kütső közművekre történő csatlakozáshoz
közm űszo lgá ttatói egyeztetést és befogad ói nyi tatkozatokat is i ndokotta k

a funkcióváttás miatt az épÜLeten belül' is szükségesek nem karbantartási és
fetújítási munkák úgy' mint a jel'entegi hetyiségkiosztás tel'jes átalakítása, az

igényett kiosztásnak megfetetően. Ez az építészeti munkán kívüt magávalhozza a

megtévő $épészeti csövek, elektromos kábel'ezések, kiáttások áthelyezést,
átatakítását, statikai fetütvizsgálatot a tartószerkezeti érintettség miatt főteg a

megtévő óvodai gyermek vizesblokkok átatakítása miatt. Az egyik tegfontosabb
tényező egyfunkcióváttás során megvatósítandó betső szerkezetiátatakítás során
a tűzvédel'mi szakaszhatárok fe[mérése, ame[y egy kétszintes intézmény esetében
biztosan nem a l'egal'apvetőbb kategóriába tartozik- bár ezÍÜgga funkciótól, a bent
ta rtózkodók tétszámátót is.

a működéshez szintén szükséges szerverszoba kiatakítása, amely újgyengeáramú
rendszer kiatakítását indokotja a hetyiség hűtéséVet egyÜtt. A megtévő

kábelcsatornák nem tudják befogadni a rack-szekrényektőt indutó kábel'eket, így

új nyomvona[, födém és faláttörések kiatakítása szükséges szintén.
térfigyető hetyiség kiatakítása, amely főteg etektromos eszközöknek - úgy, mint
monitorok _ biztosít hel'yet. Erre vagy kütön hetyiséget szükséges kiatakítani, VáÉY

az udvaron konténer elhelyezésévet tudjuk biztosítani. Ez a szoba kerülne
összekötésre a szerverszobáva[.

a megtéVő pincerendszer kerülne fethasznátásra raktározás funkciónak, azonban
az jelenleg beázik az udvar feté eső fal'fetÜl'eten. A korábbi beázások ugyan

újrafestéssel kezelve lettek, de a Íalszerkezet roncsolódott, így ennek nem csak
esztétikai, hanem statikai vonzata is etőforduthat. A beázás az épÜl'et Lábazat

mellett tatátható pinceátszettőztető aknáktót származhatnak. Ennek megoldása
szintén alapvető, így az érintett szerkezet vízszigetelése és javítása szÜkséges a
m egtévő átszeLlőző a kn á k szi gete l'éséve t együtt.
közművek tekintetében fetüt kett vizsgátni az új funkció áttat megköVetelt
létszámot, benttartózkodási időt, elektromos igényeket, metyek közÜt az utotsó
esetében biztosan szükséges bővítés

Megáttapítható, hogy nettó 60 000 000 HUF alatti beruházással nem biztosíthatók a fent
rögzített átatakítások, így műszakitag ezen irány választását nem támogatom.



Kiviteti tervek készítése
építész, elektromos,
gépész, statikus,
tűzvéde[em,
viltámvédelem, út-
métyépítészet, közmű
tervezési szakágakkat

3 hónap tervezési
idő a szükséges
engedétyek és
hozzájárutások
beszerzés végett

>20 000 000, azaz közbeszerzési
értékhatárt meghatadó tervezés

műszaki tartalom
megvatósítása
bútorozástót fÜggően

6 hónap Parkotó kiatakítás vízelvezetésset,
elektromos munkákkat, közmű- és
közútcsatta kozásokkat
- 40 000 000 HUF
Építészeti munkarész, hel,yiségek
kiatakításához, bontássa[ és
visszaépítéssel
- 70 000 000 HUF
Elektromos munkák
szerverszobával, térfigyető
szobávaI
- 30 000 000 HUF
Gépészeti munkák csak a
vizesblokkok áta[akításáva[,
hetyiségkiosztás módosítása miatt
szükséges gépészeti
átatakításokkat
- 20 000 000 HUF
Statikai, tűzvédetmi, és
vittámvédetmi igények
- 30 000 000 HUF
Konténerek kiatakítása (konténer
vásárlássat)- 40 000 000 HUF
ÉpÜtetben tévő tépcsőház
megszÜntetése, és új, kütső
homlokzati tépcső kiatakítása
30 000 000 HUF
Összesen - 260 000 000 HUF

1. pontban részletezett
műszaki tartalom műszaki
e[[enőrzése

- 4 000 000 HUF

Hatósági, közbeszerzési,
közműfejtesztési d íjak

- 3 000 000 HUF

Összesen nettó 300 000 000 HUF becsülten

Műszakil,ag ezekket a kondíciókkal, vatósítható meg az a minimál'is igény' amely OBKF

részérőt megfogal,mazódott. Áttutási időket tekintve érdemes megjegyezni a

beszerzéseket és szerződéskötéseket, amelyek tapasztalat atapján 3 hónap tervező



beszerzése, kivitelező beszerzése (ez alatt márfuttatható a műszakiel'tenőr beszerzése is)
4 hónap. Ezt követően tud megindulni a kivitel'ezési rész 6 hónappat.

Döntést és az épÜtet kiürítését követően a következő idővonat vatósítható meg:

Döntés

3 hónap 3 hónap 4 hónap

Budapest, 2026..1. 0- ov.

Ke Zoltán
Ónuoai Vagyonkezető Nonprofit Zrt

Míjszaki osztályvezető

Kivitelezée
Köttozés

6 hónap

dr. Horváth orsolya
Óouoa i Vagyonkezelő Non profit Zrt

Tervezó
beszezése

Tervezés Kivitetezó
beszerzése

n
1

NONPROF IT ZRT.
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