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Tisztelt Képviselo-testiilet!

Budapest Foévaros III. Keriilet, Obuda-Békasmegyer Onkormdanyzata (tovabbiakban:
Onkormanyzat) Képvisel6-testiilete 355/2025. (XII.18.) szadmu hatdrozatdban dontott a
fenntartdsaban miikédd ovodai intézményhdldzat atszervezésér6l, amelynek soran a 1032
Budapest, Torzs utca 2., a 1033 Budapest, Szértiskert utca 37., a 1035 Budapest, Kerék utca 12-
14., és a 1039 Budapest, Viziorgona utca 1. szdm alatti ingatlanokban 2026. julius 31. napjaval
megsziint az 6vodai feladatellatas.

A megiiresedett ingatlanok fenntartasa, allagmegévasa jelent6s koltségvetési forrast igényel,
esetleges allagromlasuk rontja a telepiilésképet, ezért a funkciovaltoztatdssal egyiitt jaro
jovbbeni hasznositasuk kuleskérdés az Onkormanyzat szamara.

A 1032 Budapest, Torzs utca 2. és a 1035 Budapest, Kerék utca 12-14. szdm alatti ingatlanok
az Onkormanyzat kizarélagos tulajdonat képezik, mig a 1033 Budapest, Szériiskert utca 37. és
a 1039 Budapest, Viziorgona utca 1. szam alatti ingatlanok Budapest Févéaros Onkormanyzata
(a tovabbiakban: Févarosi Onkorményzat) kizarolagos tulajdonéban 4llnak és az Onkormanyzat
kiilon (kdzfeladatellatasi) megéllapodas alapjan hasznalja azokat.

A 1033 Budapest, Szértiskert utca 37. és a 1039 Budapest, Viziorgona utca 1. szdm alatti
ingatlanok hasznositasa kapcsan a Févarosi Onkormanyzattal el6zetes egyeztetések vannak



folyamatban. Az egyeztetések nyomdn ezen ingatlanok funkciovaltasara, hasznositdsara
vonatkozd dontési anyag elbterjesztése a 2026. novemberi képviseld-testiileti tilésre tervezett.
1. 2026.08.01. napjatol hasznositott. sajat tulajdonu ingatlan:

1035 Budapest, Kerék utca 12-14. (hrsz.: 18075/5, 7938 m2, kivett ’6voda, udvar’)

A Képviseld-testiilet 39/2026. (I11.9.) szam hatarozataban dontétt arrél, hogy a 1035 Budapest,
Kerék utca 12-14. szdm alatti ingatlan dvodai feladatellatdsra hasznalt ingatlanrészét 2026.
augusztus 1. napjatol az Eszak-Budapesti Tankeriileti Kzpont (a tovadbbiakban: Tankeriilet)
részére adja hasznalatba, ahol a Tankeriilet a Budapest I1I. Keriileti Ovoda, Altalanos Iskola,
Egységes Gyogypedagdgiai Mddszertani Intézmény (1035 Szellé u. 9-11.) feladatellatasi
helyeként a tobbi gyermekkel egyiitt nem nevelhetd, sajatos nevelési igényti gyermekek 6vodai
nevelésével jaro koznevelési alapfeladatokat fog ellatni. Az ingatlan Tankertilet részére torténd
hasznalataba és birtokba adasaval az integraltan nem nevelhetd dvodaskoriak szamara tovabbi
férohelyek létesitésére nyilt lehetéség. Az ingatlan célszerti, ésszeri és az Onkorményzat
érdekeivel Osszhangban 4ll6 hasznositdsa megtortént, az ingatlanban a tovabbiakban is
kozfeladatellatas torténik.

I1. Hasznositédsra javasolt sajat tulajdonu ingatlan:

1032 Budapest, Torzs utca 2. (hrsz.: 16998/12, 3600 m2, kivett *6voda, udvar’)

A targyi ingatlan — kozponti elhelyezkedése és muszaki allapota okan — a funkcidvaltas
lehetdségeit vizsgdlo elézetes szakmai vélemény alapjan alkalmas arra, hogy a jelen
eldterjesztés  elkészitésének iddpontjaban Obuda—Bekasmegyer Koztertilet-feliigyelet
elnevezésl 6nkormanyzati intézmény (a tovabbiakban: OBKF) végleges és megnyugtatd
elhelyezését az Onkormdnyzat a sajat tulajdonat képezé ingatlanban, kéltséghatékony médon
biztositsa.

Az OBKF 1032 Budapest, Torzs utca 2. szém alatti ingatlanban torténé elhelyezése lehetové
teszi azt, hogy az OBKF a 1033 Budapest, Mozaik utca 7. szdm aloli bérleményb6l olyan
kozponti fekvésti helyszinre koltozhessen, amelynek megkozelithetdsége, kialakitisa
osszhangban all a keriilet lakossagi igényeivel, tovabba hozzajarul ahhoz, hogy az OBKF
dolgozoinak elhelyezése mellett az ligyfélszolgdlat hatékony, ligyfélbarat modon torténd
kialakitasa és mikodtetése is modern, korszerl koriilmények kozott torténjen meg.

A 1032 Budapest, Toérzs utca 2. szam alatti ingatlan koztertiletfeltigyeleti feladatok ellatdsra
torténd alkalmassé tétele érdekében késziilt elzetes szakmai véleményt az OBKF dltal
meghatdrozott kritériumlista alapjan az Obudai Vagyonkezeld Nonprofit Zrt. munkatérsai
allitottdk Ossze. Az ingatlan funkciovaltasaval kapcesolatos szakmai-muszaki leirds a jelen
el6terjesztés 1. mellékletét képezi.

Az ingatlan teriilete 3600 m2, a kétszintes felépitmény szintenkénti alapteriilete kb. 350 m2. Az
OBESZ szerint Ln-T/AI/SZ-E3, azaz szabadonall6 ellatasi alapintézmény, terepszint feletti 14
m legnagyobb magassdggal, 35%-os beépitési mértékkel 0,5-0s parkoldsi szintmutatdval, 25%-~
os zoldfeliileti mutatoval. Az ingatlanon 1év6 felépitmény kozepes miiszaki allapotu.

A szakvélemény alapjan Osszességében megallapithatd, hogy az ingatlan alkalmas arra, hogy
abban az OBKF front-office” és ,back-office” feladatellatdsaval kapcsolatos feltételek
megteremtése (beleértve a kiilsé munkahelyen dolgozok részére az 6ltozék €s szocialis
helyiségek kialakitasat és az eszkdzok biztonsagos tarolasat is) biztosithaté legyen.



Figyelemmel arra, hogy a 1032 Budapest, Torzs utca 2. szam alatti ingatlan miiszaki atalakitasa,
felujitdsa a sziikséges kozbeszerzési eljarasok lefolytatasa mellett is hozzavetdlegesen 1,5-2 év
alatt lebonyolithatd, igy az OBKF végleges elhelyezése mér kozéptavon is megvalosithato.

A fent leirtakra figyelemmel kérem a Tisztelt Képviselo-testiiletet az alabbi hatdrozati javaslat
elfogaddsara

Hatarozati javaslat:

A Képviselé-testiilet ugy hataroz, hogy
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tamogatja az Obuda-Békdsmegyer Kozteriilet-feltigyelet jovébeni feladatellatasi
helyeként térténd kialakitasa érdekében a 1032 Budapest, Torzs utca 2. szam alatti ingatlan
funkcidvaltdsaval kapcsolatos miszaki elokészité munkalatok megkezdését (beleértve a
helyszini felméréseket, a sziikséges hatosagi, kozmii- és egyéb engedélyezési eljarasok
folytatasat, tovabba a miiszaki tervezésre irdnyul6 beszerzési eljaras elokészitését);
tulajdonosi hozzajarulasat adja az 1. pont szerinti tevékenységek elvégzéséhez,

az 1. pontban foglalt feladatok végrehajtasaval az Obudai Vagyonkezeld Nonprofit Zrt.-t
bizza meg;

megbizza tovabba az Obudai Vagyonkezeld Nonprofit Zrt.-t, hogy a tulajdonosi dontés
meghozatalat kovetden haladéktalanul gondoskodjon a 1032 Budapest, Torzs utca 2. szdm
alatti ingatlan 6rzésérdl, a felmerlild hibaelharitasi-, dllagmegévasi- és vagyonvédelmi
feladatok ellatdsardl, tovabba 2027. janudr 01. napjatol a felmeriild koziizemi koltségek
viselésérdl, és felhatalmazza az Obudai Vagyonkezeld Nonprofit Zrt. vezérigazgatojat,
hogy ezen feladatok ellatasa érdekében sziikséges szerzddéseket megkdsse;

létrehozza az 1. pont szerinti feladat pénziigyi fedezetének biztositdsa érdekében az
Onkormanyzat 2026. évi &sszevont koltségvetésében ,, Torzs utca 2. szam alatti ingatlan
fejlesztése — tervezés, miiszaki elokészités™ kiadasi koltségvetési sort 35 000 000,- Ft
Osszegli elbiranyzattal,

a 4. pontban irt feladatvégrehajtas 2026. évi pénzligyi fedezetének megteremtése
érdekében megemeli a ,.Kezelési és bonyolitasi dijak, szamlazott K.14.01.01.02. kiad4si
koltségvetési sort” 2.000.000,- Ft-tal,

az 5. és a 6. pontok szerinti kiadasi koltségvetési sorok fedezetét a ,,K.05.04.14.04.01.
Altaldnos tartalék" kiadasi koltségvetési sorrdl biztositja;

felkéri a polgdrmestert, hogy gondoskodjon az 5-6. pontban foglalt dontéseknek az
Onkorményzat 2026. évi Osszevont koltségvetésérol szolo  22/2025. (XIL19.)
onkormanyzati rendeletének soron kévetkezd modositasakor torténd atvezetésérol.

Felelds: 1-2.,¢s5 - 8. pontok: Polgarmester

3 - 4. pontok: Obudai Vagyonkezelé Nonprofit Zrt. vezérigazgatéja
Hatérid6: 1 — 7. pontok: folyamatos
8. pont: koltségvetés kovetkezé modositasanak idépontjaban
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Mellékletek:

1. melléklet: 1032 Budapest, T6rzs utca 2. szam alatti ingatlan 4talakitdsdnak szakmai-
muszaki leirasa
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Toérzs utca 2. szam alatti ingatlan funkcidvaltasanak lehetdségeit vizsgalo el6zetes
értekezés

A 16998/12 helyrajzi szdmon taldlhaté ingatlan 6vodaként funkcionalt és ennek
kévetkeztében minden adottsag ezen funkcié tAmogatéasahoz kerilt kialakitasra:

- kézmlcsatlakozasok és rendelkezésre allasok

- telek kialakitasa, felszereltsége, zoldfelulet

- kozutcsatlakozasok kialakitasa

- épllet bels6 helyiségkiosztasa, burkolasa, falfeluletek

- éplleten bellli gépészeti és elektromos kialakitdsok ugy, mint radiatorok,
szaniterek, klimatizalasa, dugaljak, stb...

A telek 3600 m2 terilet(i, 100%-os &nkormanyzati tulajdonban all. Epitési 6évezet Ln-
T/AI/SZ-E3, azaz szabadonalld ellatasi alapintézmény, terepszint feletti 14 m legnagyobb
magassaggal, 35%-0s beépitési mértékkel 0,5-0s parkoldsi szintmutatdval, 25%-o0s
zoldfeliileti mutatéval.

Az ingatlan telke és éplilete kbzepes allapoty, jelen funkcid Gzemeltetés karbantartasi
jellegli munkakkal megtarthatd.

Elézetes megkeresés alapjan 2026.07.22., 08:00-kor Obuda-Békasmegyer Kozteriilet-
felugyelet (OBKF) jelenlétében helyszinbejarast tartottunk miuiszaki elézetes
szemrevételezéssel, aminek célja az volt, hogy felsévezetbi kérés alapjan OBKF a
megsz(iné évodai funkcidt kovetéen at tud-e koltézni targyi ingatlanba, illetve milyen
kotelez6 miszaki, koltségvonazati és (itemezésbeli keretek kialakitdsa szukséges ehhez.

A bejarason az 6voda gondnoka biztositotta a bejutast minden fontos helyiségbe, illetve
ismertette a fennallé problémak. Ezen fellil OBKF egy kritérium listat készitett el6zetesen,
amely azokat a szamukra nélkiilézhetetlen igényeket tartalmazza, amellyel mikoédésiiket
biztositani tudjak.

Az intézmény statikai, kiils6 k6zm(i adottsagain valtoztatas nem szikséges. Tovabbé az
épulet kiilsé homlokzatai jé allapotban vannak csak gy, mint az épuleten beluli gépészeti
és elektromos szerelvények és kiallasok. Ezek allapotjavitasa, karbantartédsa indokolt.
OBKF miikbédéséhez viszont meghatarozasra kerliltek a kdvetkezé kritikus igények:

- parkold kialakitasa 20 féréhellyel, mely magaba foglalja elektromos autétoltési
lehet6ség kotelez biztositasat is, ezaltal a mar ennél a pontnal szlikségesseé valo
elektromos halézat bévitést is

- a parkold kialakitasaval atalakitds szikséges a meglévd kdzutcsatlakozasi
pontnal, Uj, nagyobb kapu, ferdeszegély, teljes vizelvezetés kialakitédsa telken és
kézutcsatlakozasnal



- a parkolé kialakitasa igy csapadékvizkezelést, olajfogokkal ellatva, elektromos Uj
nyomvonalkiépitést jelent, amelyhez sziikséges felmérni az elére nem lathaté
telken beluli kézmiiveket, illetve a kilsé kdzmiivekre térténé csatlakozashoz
kézmiszolgaltatoi egyeztetést és befogaddi nyilatkozatokat is indokoltak

- a funkcidvaltas miatt az éplileten belll is sziikségesek nem karbantartasi és
felGjitasi munkak dgy, mint a jelenlegi helyiségkiosztas teljes atalakitasa, az
igényelt kiosztasnak megfeleléen. Ez az épitészeti munkan kiviil magaval hozza a
meglévlé gépészeti csdvek, elektromos kabelezések, kialldsok athelyezést,
atalakitasat, statikai fellilvizsgalatot a tartészerkezeti érintettség miatt foleg a
meglévd dvodai gyermek vizesblokkok atalakitasa miatt. Az egyik legfontosabb
tényezd egy funkcidvaltas soran megvalodsitandoé belsd szerkezeti atalakitas soran
a tlzvédelmi szakaszhatarok felmérése, amely egy kétszintes intézmény esetében
biztosan nem a legalapvetbb kategériaba tartozik —bar ez fligg a funkciétol, a bent
tartézkodok létszamatél is.

- amuikoédéshez szintén sziikséges szerverszoba kialakitasa, amely Uj gyengearamu
rendszer kialakitdsat indokolja a helyiség hitésével egyitt. A meglévd
kabelcsatornak nem tudjak befogadni a rack-szekrényektél induld kabeleket, igy
0j nyomvonal, fédém és falattérések kialakitasa sziikséges szintén.

- térfigyeld helyiség kialakitasa, amely féleg elektromos eszkdzdknek — lgy, mint
monitorok - biztosit helyet. Erre vagy kilén helyiséget szukséges kialakitani, vagy
az udvaron konténer elhelyezésével tudjuk biztositani. Ez a szoba kerilne
Osszekodtésre a szerverszobaval.

- ameglévd pincerendszer keriilne felhaszndlasra raktarozas funkcidnak, azonban
az jelenleg beazik az udvar felé esé falfeluleten. A korabbi bedzasok ugyan
ujrafestéssel kezelve lettek, de a falszerkezet roncsolédott, igy ennek nem csak
esztétikai, hanem statikai vonzata is eléfordulhat. A bedzas az épulet labazat
mellett talalhaté pinceatszellézteté aknaktdl szarmazhatnak. Ennek megoldasa
szintén alapvetd, igy az érintett szerkezet vizszigetelése és javitasa sziikséges a
meglévo atszell6z6 aknak szigetelésével egyiitt.

- kdézmivek tekintetében felul kell vizsgalni az Uj funkcié altal megkovetelt
létszamot, benttartdézkodasi idét, elektromos igényeket, melyek kdziil az utolsd
esetében biztosan sziikséges bévités

Megallapithato, hogy netté 60 000 000 HUF alatti beruhazassal nem biztosithatdk a fent
rogzitett atalakitasok, igy mlszakilag ezen irany valasztasat nem tamogatom.



kézmdfejlesztési dijak

Kiviteli tervek készitése | 3 hénap tervezési | >20 000 000, azaz kozbeszerzési
épitész, elektromos, | id6 a szikséges | értékhatart meghaladé tervezés
gépész, statikus, | engedélyek és
tlizvédelem, hozzajarulasok
villamvédelem, ut- | beszerzés végett
mélyépitészet, kézmd
tervezési szakégakkal
muszaki tartalom | 6 hénap Parkolé kialakitas vizelvezetéssel,
megvaldsitasa - elektromos munkakkal, kézmii- és
butorozastoél fliggben kézutcsatlakozasokkal
~ 40 000 000 HUF
Epitészeti munkarész, helyiségek
kialakitasahoz, bontassal és
visszaépitéssel
~ 70 000 000 HUF
Elektromos munkak
szerverszobaval, térfigyeld
szobaval
~ 30 000 000 HUF
Gépészeti munkdk csak a
vizesblokkok atalakitasaval,
helyiségkiosztas médositasa miatt
szlikséges gépészeti
atalakitasokkal
~ 20 000 000 HUF
Statikai, tlizvédelmi, és
villdAmvédelmi igények
~ 30 000 000 HUF
Konténerek kialakitasa (konténer
vasarlassal) ~ 40 000 000 HUF
Epiletben lévé lépcs6haz
megszlintetése, és Uj, kilsd
homlokzati lépcsd kialakitasa ~
30 000 000 HUF
Osszesen ~ 260 000 000 HUF
1. pontban részletezett | - ~ 4 000 000 HUF
mUiszaki tartalom muszaki
ellenérzése
Hatésagi, kozbeszerzési, | - ~ 3 000000 HUF

Osszesen

nett6 300 000 000 HUF becstilten

Mszakilag ezekkel a kondicidkkal valésithaté meg az a minimalis igény, amely OBKF
részérfl megfogalmazodott. Atfutdsi idéket tekintve érdemes megjegyezni a
beszerzéseket és szerz6déskotéseket, amelyek tapasztalat alapjan 3 hénap tervezé



beszerzése, kivitelez6 beszerzése (ez alatt mar futtathaté a mdszaki ellendr beszerzése is)
4 hénap. Ezt kdévetben tud megindulni a kivitelezési rész 6 hénappal.

Doéntést és az épulet kiliritését kovetéen a kdvetkezd idévonal valdsithaté meg:

v Tervez6 Tervezés Kivitelez6 Kivitelezés e,
Dontés peszerzése beszerzése Koltbzés

3 hénap 3 hénap 4 hénap 6 hénap

Budapest, 2026'00‘9

Keresztes Zoltan dr. Horvath Orsolya
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