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Kt. iilés szama: { -§< - 14 /2013.
Az iilés id6pontja: 2013. méajus 29. (Témafelelds: Foépitészi, Varosfejlesztési

és Uzemeltetési Foosztaly)

ELOTERJESZTES
a Zsokavdr 111 iitem akcidteriiletén és annak kornyezetében,
palydzaton kiviili, ahhoz kapcsolt tervezett fejlesztések megvaldsitdsihoz sziikséges forrds
biztositasarol

Tisztelt Képvisels-testiilet!

A 2013. februar 27-i iilésiinkén targyaltunk a Zsdkavdr utcai akcidteriilet III. iiteméhez
kapcsolddo - a nyertes KMOP palyazaton kiviili - fejlesztések megvaldsitasardl. Az iilésen
hozott 17/1/2013. (II. 27.) sz. hatdrozattal netté 41.200 E Ft e célra torténd biztositasarol
dontottiink, amely beépiilt az 6nkormanyzat 2013. évi kdltségvetésébe is. A hivatkozott hatarozat
els6sorban a Spiral Huméan Kozpont kialakitasdval kapcsolatos feladatokat rogzitette (palyazaton
kiviili beruhdzasként egy kiiltéri liftet, a jelenlegi rdmpa alatti, nem tervezett, hidnyzé
térburkolatot, a lakossagi forum figyelembe vételével a rampa feldjitasat, vagy a rampa bontasa
utan a spirdl oszlopon jelkép elhelyezését, 8 db parkold feltjitasat a lakdépiilet elbtt, tovabba a
tervezési teriileten beliil az engedéllyel rendelkez6 parkoldkat) de része volt a tervezési teriileten
beliili, épitési engedéllyel rendelkez6 szgk parkolok megépitése is.

A 2013. marcius 13-4n a Zsokavar III. iitem ciml projektben a Spirdlhdz épitészeti
kialakitasarol tartott lakossagi forumon a spirdl rampaval kapcsolatban szamos megszolalas
hangzott el:

- bontandénak nem javasolta egyetlen felszélalé sem;

- szamos felsz6lalo a lakotelep jelképének tartotta;

- tobben javasoltak, hogy a spiral részt a mai kor igényeinek megfeleléen fejlesszék tovabb.
A lakossagi forum jegyz6konyvét a 6. sz. melléklet tartalmazza.

A spirdl rAmpa engedélyezési terveit a fentiek alapjan szamos egyeztetési forduloban készitették
el, ennek jegyében sziiletett meg a nem rampas, hanem 0n. olaszlépcsds kialakitas. Ez keriilt
épitési engedélyezési tervként beadasra a szintén engedélykételes kiiltéri lifttel egyiitt,

A tervezés elbrehaladtaval sajnos nyilvanvalova valt, hogy az erre a célra biztositott
eldiranyzat nem lesz elegendé minden sziikséges feladat elvégzésére, marpedig a KMOP-s
palyazatban, és a palyazaton kivill tervezett fejlesztések csak akkor érik céljukat, ha a
palyazatban megcélzott feladatokhoz fizikailag és funkcionalisan illeszkedd tételek is
megvaldsulnak.

A 111/2013. (II. 27.) sz. hatdrozatban foglaltakat tobb szempontbdl meghaladta az id6. A
hatarozat szerinti 8 db szgk. parkold felujitdsa a lakoépiilet el6tt elhagyhatd, mert az épitési
teriiletr6l torténd levonulas utan az eredeti allapot visszaallithaté. A szintén a hatarozatban (és a
koltségvetésben) biztositott eldiranyzat ugyanakkor nem elegendd a tervezési teriileten
engedéllyel rendelkez6 valamennyi (2. melléklet 8.1 és 8.2 jelii, 37+8 és 32 férohelyes parkolok)
parkolé megépitésére, melyek sziikségességét a valamennyilink el6tt ismert Gjpalotai parkoldsi
anomalidk miatt nem kell kiilondsebben indokolni. Ezért teszek javaslatot, elsdként a /77/2013.
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(II. 27.) sz. hatarozat visszavonasara, és a 2. hatérozati javaslat szerinti médositott tartalommal, e
targyban uj hatarozat meghozatalara a 41.200 E Ft-os koltségvetési eldiranyzat felhasznalasara:

Nett6 koltség

Fejlesztési feladat (E Ft)
Kiiltéri személyfelvoné telepitése a Spirdl Human Kozpont teriiletén
(személyfelvoné és korlatlift 6sszesen 14.000 E Ft becsiilt értékét 7.000
csSkkentve az elmaradd korlatlift értékével /7.000 E Ft/)
Spiral rimpa alatti térburkolat atépitése 3.700
Spiral rampa feljitésa 9.000
A tervezési teriileten beliil engedéllyel rendelkez szgk. parkolok koziil, a
8.1 jelli, Nyirpalota ut — Zsékavar utcai 37 + 8 fh. szgk. parkold 21.500
megeépitése
A felsorolt feladatok elvégzésére fordithato netté eldiranyzat: 41.200

A felsoroltakon kiviil, az alabbi feladatok elvégzésére lenne még sziikség a Spiral Huméan
Kozpont €s a tervezési teriilet teljeskort rendbetételéhez:

| o Netto koltség |
iL Fejlesztési feladat (E Ft) }
- Spiral Human Kozpont — gazdasagi udvar létesitése a CBA aruhdz és a 3.300 ;
gyogyszertar | részére . - 5
| Spiral Humén Kézpont - tervezett etterem teriiletbévitése 55 m*-el 6.600

. (nyitott atjaré beépitése, 120 E Ft/m”) - - ’
} (Sp1ral H)uman Kézpont - Jelenlegl szolarium homlokzati portalJanak csereje 6.000 !
100 m :

- A lakéépiilet és a Splral Human Kozpont elektromos ellaté rendszerének | 4.900 '
Vszetvalasztgsa'ra , R
A lakéépiilet és a Splral Humén | Kozpont tavho ellatd rendszerének 8.000 '
~szétvalasztdsara o T ]
A Hartyan k6z menti (8 2 ]elu) 32 ferohelyes szgk parkolo megepltese 12.000 |
!
—
5 A felsorolt feladatok elvégzésének nettd koltségigénye: 40.800 5

A Spirdl Human Ko6zpont foldszintjére tervezett étterem optimalis hasznalhatésaga igényelné
alaptertiiletének bovitését, amely csak a jelenlegi nyitott 4tjard teriiletének beépitésével érhetd el.
Az atjaré e célra torténd atalakitdsa azonban tulajdoni és hasznalati akadalyokba is iitkézik. Az
atjaro részben az 6nkormanyzat, részben a tarsashaz tulajdonaban 4ll. A tarsashazi tulajdonrész
megszerzése - fliggetlen értékbecsld altal készitett értékbecslés szerint — 4.800 E Ft-ba keriilne.
Hasznalati akadalyt az jelent, hogy az atjardt az épiiletben jelenleg is mitkodé CBA Aruhaz és a
gyogyszertar hasznalja, ezért a tervezett atalakitis esetén illik a két tulajdonostars részére, a
mitkodésiikhoz alapvetden szikséges gazdasagi udvart biztositani.

A Spirdl Human Kozpontba tervezett funkcidk legeélszer(ibb elhelyezése érdekében lenne
sziikségiink a Palotai Pajtas Kft tulajdonaban allé, Zsokavar u. 24-28. szam alatti, jelenleg
szolariumként miikodd, 112 m’ alapteriiletii, nem lakas céljara szolgald helyiség (a 91158/97/A
hrsz. albetét) tulajdonjoganak megszerzésére is. A tulajdonos képviseldjével folytatott targyalas
eredményeként felmeriilt a helyiséghez méretében, értékében és hasznalhatésagban hasonld,
6nkorményzati tulajdonban allo helyiségre torténé csere lehetdsége. Csereingatlanként a
tulajdonunkban 4116, Paskomliget utca 2. sz. (91158/138/A/72. hrsz.) alatti 95 m” nagyséagi, nem
lakas céljara szolgalo, jelenleg hasznalaton kiviil all6 helyiséget ajanlottuk fel, melyet a Palotai
Pajtas Kft. képviseldje elézetesen elfogadott. :



A két ingatlanrol altalunk készittetett értékbecslés szerint (3. és 4. melléklet), a Zsokavar utca
24-28. sz. alatti ingatlanrész értéke 19.800 E Ft, a Paskomliget utca 2. sz. alatti ingatlanrészé
pedig 19.900 E Ft - csaknem azonos. (A megadott értékek AFA-t nem tartalmaznak.) Az atjaro
és a jelenlegi szoldrium helyiség tulajdonjogénak megszerzése kulcsfontossagi az épiilet
felujitdsa szempontjabdl, ezek nélkiil a feldjitassal elérhet6 eredmény is megkérddjelezodik.

Az ingatlancsere és a tarsashdzi tulajdonon beliili tulajdonszerzés jogiigyleteihez val6
tulajdonosi hozzédjarulast — az dnkormdnyzat vagyondrdl és a tulajdonosi jogok gyakorldsdrdl
sz016 5/2000.(11.28.) 6k. rendelet 16.§-a értelmében — a Pénziigyi és Jogi Bizottsag adhatja meg,
Az ismertetett tulajdoni ardnyok megvaltoztatasdhoz meg kell szerezni a Spiral Human Kézpont
és a lakoépiilet alkotta tarsashaz tulajdonos kozosségének hozzajarulasat is.

A kozponton beliili tulajdoni helyzet kivant rendezését kovetden keriilhet sor a jelenlegi
szolarium homlokzati portaljanak cseréje.

A lakéépiilet és a Spiral Human Kozpont jelenleg k6zos elektromos fdelosztd és
fogyasztasmérd  rendszereinek  szétvilasztiasa a  lakdépiilet  tulajdonoskdzdsségének
méltanyolhatd kérése, és a kdzpontba telepiild funkciondlis egységek miikddését is szolgélja.

Jelenleg szintén kozdsen van megoldva, a lakdépiilet és a Spirdl Human Kozpont
tavhoellatasa is. Mivel a meglévé hdkozpont egyébként is felijitasra szorul, azt célszerii
Osszekapcsolni a  Spirdl Huméan Kozpontba telepitendd funkciondlis egységek kiilon
fogyasztasmérési és elszdmoldsi lehetdsségét biztositd, korszerli, ,al-hSkdzpontok” egyideji
kialakitasaval.

A Hartyan ko6z menti (8.2 jelit) 32 férdhelyes szgk. parkold, az elvégzendé feladatok egyetlen

Spirdl Human K&zponton kiviili eleme. A fentebb maér jelzett parkoldsi gondok miatt gy
gondolom, tovabbra sem szorul indokolasra.

Kérem a Tisztelt Képvisels-testiiletet, hogy a javasolt fejlesztéseket tamogatni és a forras
biztositaséra tett javaslatot elfogadni sziveskedjék.

Budapest, 2013. méjus ,, {£,,.

Tisztelettel: v

Laszlo Tamas
polgarmester

Mellékletek: 1. 71711/2013. (I1.27.) sz. KépviselO-testiileti hatarozat;

2. Atnézeti helyszinrajz,

3. A Zsokavar utca 24-28. sz. alatti ingatlanrész értékbecslése;

4. A Paskomliget utca 2. sz. alatti ingatlanrész értékbecsliése;

5. Engedélyokirat tervezet a Spiral Huméan Kézpont kiiltéri személyfelvondjanak
telepitésérdl, a spiral rampa felujitasarol, a rampa alatti térburkolat atépitésérot
és a Nyirpalota ut — Zsokavar utcai, 8.1 jeldi, 37+8 fér6helyes személygépkocsi
parkolé megépitésérol

6. 2013. marcius 13-i lakosségi férum jegyzOkonyve



(1.) Témafelelds: Féépitészi, Varosfejlesztési és Uzemeltetési Foosztaly ﬂfe\)
(2.) Egyeztetésre megkiildve: 2013. hé nap  Cimzett:

(3.) Bizottsagok:

PIB SZCSB KKESB TVEKB

X X

(4.) Jegyz6i lattamozas: 2013. Uf hé /f nap Alalras@ — oS-y %\ﬁ%
(5.) Meghivanddk: RUP-15 Kft

(6.) Az eléterjesztést kapjak:

Hatarozati javaslatok:

A Képviseld-testiilet ugy dont, hogy

1.

2.

a 111/2013. (I1.27.) 6k. szamu hatarozatét visszavonja.

Hatéaridd: 2013. mdjus 29.
Felel6s:  polgdrmester

a nyertes KMOP pdalyazaton kivilli beruhdzasként, az Onkormanyzat 2013. évi
koltségvetésben biztositott nettd 41.200 E Ft eléirdnyzat terhére

- a XV. Zsokavar utca 24-28. sz. Tarsashazon beliil kiatakitand6 Spirdl Human
Kézponthoz tartozd teriileten, egy kiiltéri személyfelvonét telepittet, térburkolatot épittet a
spiral rampa ala és felvjittatja a spiral rampat;

- a Zsokavar III. akcidteriileten beliil, engedéllyel rendelkezd szgk. parkolok koziil
megepitteti a Nyirpalota ut — Zsokavar utcai 8.1 jelii, 37+8fér6helyes parkoldt;

- Jovéhagyja a 91158/98 helyrajzi szdmui kozteriileti ingatlanon 37+8 férdhelyes
személygépkocsi parkold létesitésének, a 91158/97 helyrajzi szamu ingatlanon (Spiral
Humén Kozpont) kiiltéri személyfelvoné létesitésének, valamint a meglévd spirdl rampa és
az alatta 1év6 térk6 burkolat kiépitésének — mint a Zsokavar III. iitem palyazaton kiviili
projektelemeinek - engedélyokiratat az el6terjesztés 5. melléklete szerinti tartalommal.

Hatarid6: 2013. majus 29.
Felelés:  polgarmester

a Pénziigyi és Jogi Bizottsagnak javasolja, dontsén a XV. Zsokavar utca 24-28. sz.
Tarsashazban 1év6 nyitott atjaro tulajdonjoganak adas-vétel atjan torténd megszerzésérol.

Hatarid6: 2013. évi koltségvetés soron kovetkezé médositdsa
Felel6s:  polgarmester

a Pénziigyi és Jogi Bizottsagnak javasolja a XV. Zsdkavar utca 24-28 sz. Tarsashazban 1évé,
a Palotai Pajtas Kft. tulajdonaban allo, jelenleg szolariumként miik6do, 112 m ? alapteriilet(,
nem lakés céljara szolgalo helyiség (a 91158/97/A hrsz. albetét) tulajdonjoganak ingatlan
csere Gtjan torténd megszerzését. Javasolja tovabba az onkormanyzat tulajdonét képezd, XV.
Péaskomliget utca 2. sz. (91158/138/A/72. hrsz. albetét) alatti, 95 m ? alapteriiletii, nem lakés
céljara szolgald, jelenleg hasznalaton kiviil allé helyiség csereingatlanként tdrténd
felajanlasat.

Hatarido: 2013. évi koltségvetés soron kovetkezd modositdsa

Felelds:  polgarmester



5.

az nkorményzat 2013. évi kéltségvetésének - a Spiral Human K6zpont 4tjaréjara vonatkozé
vételi, illetve a jelenleg ott miikédé szolarium helyiség cseréjére vonatkozé szandékrél
torténd dontést kivetd - médositasakor, a Spirdl Human Kaézpont étterme teriiletbévitésének
(atjard beépitésével), homlokzati portdlok cseréjének, valamint a CBA é4ruhdz és a
gyogyszertar részére gazdasagi udvar létesitésének céljara 15.900 E Ft+AFA, brutté 20.193
E Ft el8iranyzatot a Fejlesztési Alapbdl biztosit.

Hataridé: a 2013. évi kiltségvetés vételi, illetve csere szandék meger6sitését koverd
modositdsa
Felelds:  polgdrmester

a XV. Zs6kavér u. 24-28. sz. Tarsashazat érintd, palyazaton kiviil megvaldsitani sziikséges
elemek koziil, a szolgaltatd hazban (Spirdl Human Kézpont) 1év6 funkciondlis egységek és a
lakéépiilet elektromos ellété rendszerének szétvalasztasra a 2013. évi kéltségvetés soron
kovetkezd modositésakor 4.900 E Fr+AFA, brutté 6.223 E Fr eldirdnyzatot a Fejlesztési

Alapbdl biztosit.

Hatéridé: 2013. évi koltségvetés soron kovetkezd médositdsa
Felelés:  polgdrmester

a XV. Zs6kavar u. 24-28. sz. Tarsashézat érintd, palyazaton kiviil megvaldsitani sziikséges
elemek kozil a szolgaltatd hézban (Spiral Human Kézpont) 1évé funkcionalis egységek és a
lakéépiilet tavhé ellaté rendszerének szétvalasztasra a 2013, évi koltségvetés soron
kovetkezd moédositasakor 8.000 E Ft+AFA, brutté 10.160 E Ft eldirdnyzatot a Fejlesztési
Alapbdl biztosit.

Hatarido: 2013. évi koltségvetés soron kivetkezd médositdsa
Felelés:  polgdrmester

a ZsOkavar utca menti akcibteriileten &s annak kdmyezetében, pélyazaton kiviil
megvaldsitani sziikséges elemek koziil a Hartydn k6z mentén tervezett 8.2 jelti parkold
megepitésére 12.000 E Ft+AFA, brutté 15240 E Ft eléirdnyzatot a Fejlesztési Alapbol
biztosit.

Hatarid6: 2013. évi kéltségvetés soron kivetkezd médositdsa
Felelés:  polgdrmester

felkéri a polgérmestert, intézkedjék a Zsokavér utca menti akcioteriileten és annak
kdmyezetében palyazaton kiviil tervezett projektek megvaldsitisira vonatkozé beruhézési
Engedélyokirat elkészitésére.

Hatdridd: a 2013. évi koltségvetés vételi, illetve csere szdndék megerdsitését kovets
mddositdsa
Felelds:  polgdrmester

Az 1, 2,5, 6., 7., é 8. szamu hatirozati javaslat elfogaddsdhoz mindsitett, a 3., 4, és 9.
szamu hatarozati javaslatok elfogadisahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges!

A dontések alapjdaul szolgdls Jogszabdlyhelyek: Magyarorszdg helyi onkormanyzatairdl szolé
2011. évi CLXXXIX. tv. 10.§ (1) és(2) bek.;



1. melléklet

Budapest Févaros XV. keriileti ()nkorményzat
Képviselo-testiilete

KIVONAT
késziilt a Képviselo-testiilet 2013. februar 27-én
14.00 6rakor kezd3d6 nyilvdnos
{ilésén hozott hatérozatokrél

111/2013. (I1.27.) 6k. szamii hatdrozat

Budapest Févaros XV. keriileti Onkorményzat Képviseld-testiilete ugy dont, hogy a nyertes
KMOP pélyazaton kiviili beruhazasként megvaldsit
o cgy kiiltéri liftet,
e ajelenlegi rdmpa alatti, nem tervezett hidnyzé térburkolatot,
* alakossagi forum figyelembevételével a rampa feltjitasat vagy a rimpa bontasa utén a
spirdl oszlopan jelkép elhelyezését,
e 8 db parkol¢ felujitasat a lakoépiilet el6tt,
tovabba a tervezési teriileten beliil az engedéllyel rendelkezé parkoldkat.
A felsorolt munkéakra és tervezésre ‘Osszességében nettd 41 200 e Ft, bruttd 52 324 ¢ Ft
Osszeget a 2011. évi k6tvénybdl biztosit.
Felel6s : polgarmester
Hatdridd: 2013. évi koltségvetés (elbiranyzat biztositésara)
(Szavazati arény: 17 igen szavazat, 1 ellenszavazat, 2 tartézkodas)



2. melléklet
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3. melléklet

TAWELLCO

Ingatianforgalmi
értékbecslés

mail: tawellco@t-online.hu
vics Amadlia Ugyvéd irodaja
. 38 - 42, fszt. 4.




Targya: 1157 Budapest XV. ker. ZsOkavar utca 24 - 28. szam alatt
talalhato tizlethelyiség forgalmi értékbecslése.

Megbizo: Bp. XV. Ker. Palota Holding Zrt.

A csatolt, leird jellegli forgalmi értékbecslésben azonositottam az ingatlant.
Részletesen leirtam azokat a feltételeket, melyek alapjan az értékelést elkészitettem.
Megadtam azokat a korlatozo feltételeket, amelyek mellett a forgalmi értékbecslés
érvényes. Rogzitettem az ingatlanra vonatkozé tudomésomra jutott tényadatokat,
melyek a felmérést és elemzést befolyasolhattdk. Végiil ismertetem a vizsgilatok

eredményét.

Jelen forgalmi értékbecslés a keltezést6l szamitottan 3 honapig €rvényes

Készitette:  To6th Gyula
Ingatlan értékbecslé Eng. sz.: 01798/97

Tel.: 06-30-9311-211

Az értékelés hatarnapja: 2013. méajus 09.

Ez az irat 17 db szamozott, flizott, utolsé oldalon aldirassal, pecséttel
hitelesitett lapot tartalmaz, tovabba mellékleteket, mely az ingatlan vizuélis

bemutatasat teszi lehetoveé.

TAWELLCO Ingatlan Iroda



Ingatlan nyilvéantartasi adatok

Az ingatlan adatai

Cime:

Helyrajzi szama:

Felépitmény épitési éve:

Fekvése:

Uzlethelyiség alapteriilete:

OVCZCtI

Koézmiuvek:

Tulajdoni adatok

Tulajdonos:

4

Ertékelt jog

1156 Budapest,
ZsoOkavar utca 24 - 28.

91158/97/A
1974
belteriileti
112 m?

L7

‘viz, villany, csatorna, tavho

Palotai Pajtas Kft. 1/1

Tehermentes tulajdonjog

TAWELLCO Ingatlan iroda



FELTETELEZESEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az értékelést végz6 személy nem vallal felelésséget olyan, késébb je-
lentkez6 gazdaséagi vagy fizikai tényezoékért, amelyek befolyasolhatjék az itt

megadott értékeket.

Véleményt jogi ligyekben nem nyilvanit. Az értékelé nem végzett az ingatlan
jogi helyzetére vonatkozo vizsgalatokat, Kkizarélag az atvett adat-
szolgaltatasra vagy beszerzett dokumentumokra timaszkodott. Nem képezte a
megbizas targyat az ingatlanhoz kapcsolddo kotelezettségek vizsgalata, sem
az ingatlan nyilvéntartason kiviili jogok és tények feltarasa.

A tulajdonjoggal kapcsolatos adatokat megbizhatonak tekintett forrasokbdl
kapta. A tulajdonjogot tehermentesen kezelte.

Az értékelé szakember miiszaki felmérést nem végzett, hacsak azt a je-
lentésben nem jelezte. A telekingatlan teriiletére vonatkozo adatot meg-

bizhaténak tekintett forrasbol kapta.

A forgalmi értékbecslésben jellemzett miiszaki allapotot részbeni helyszini
szemle, az ingatlan tulajdonosanak irasbeli tdjékoztatisa és a részére atadott
adatszolgaltatds alapjan mutatja be. Az értékbecslési feladattal kapcsolatban
nem végzett geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai, kornyezet-
védelmi és egyéb hasonld vizsgalatokat.

Minden, szdmdara megadott informaciét megbizhatonak tekintett, de va-
l6disagukért nem vallal felelosséget.

Ezen forgalmi értékbecsld jelentés, el6zetes irasbeli engedély nélkiil sem
egyben sem részben nem publikalhato.

Ezen értékbecsléssel kapcsolatban felmeriilt jogvitakban valoé kozremiikodés
nem képezi a feladatot kivéve, ha a Megbizoval elozetesen megegyeztiink.

A tulajdoni lap hitelességének mego6rzése érdekében az kiilon csatolt
mellékletet képviselhet.
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AZ INGATLAN BEMUTATASA

Forgalmi értékbecslés targyat képezo, ingatlan felépitmény természetben a
févaros XV. keriiletében, a Zsokavar utca 24-28. szam alatt talalhaté egy
kétszintes szolgaltaté hazban, mely a foldszinten helyezkedik el. Kozvetleniil
mellette egy 12 emeletes lakdépiilet helyezkedik el. Az értékelt lizlethelyiség
ennek az albetétjeként van nyilvantartva. Nagy iivegezett portdlja jelenleg
nincs kihasznalva. A lakotelepen 1évo épilletek 1970-es években, épiiltek,
mely az akkori stilusjegyeket viselik. Az értékelt ingatlan utcarél két
bejarattal rendelkezik. Folotte 1év6 szinten szintén iizletek helyezkednek el.
A szolgaltatéhadz lapos tets kialakitdsi. Az utcai bejarati lizlethelyiség
legutébb szolariumként iizemelt. A foldszinti iizlethelyiség belmagassdga
almennyezet nélkiil 4,5 m. Jelenlegi dllapotaban feldjitast, atalakitast igényel.

1. Teriilet leirasa:

A szolgaltatéhdz illetve az értékelt iizlethelyiség a lakotelep kozéptdjan
helyezkedik el. Kérnyezetében lakoépiiletek taldlhatok. Parkolasi lehet6ség a
szolgaltatohdz hatsé részén lehetséges az ott kialakitott parkoldban.

2. Az ingatlan megkozelithetésége:

Az értékelt ingatlan személygépkocsival tobb iranybol is jol megkozelithets.
Kozforgalmi kozlekedéstdl vald tavolsiga jo. A tdmegkdzlekedési eszkozok,
196-0s, 130-as autébusz megallok, illetve a 67-es villamos megallé 150 - 200
méteren belill talalhatok. Az ingatlant feltar6 t aszfaltburkolattal ellatott,
mely mindkét oldalon szintén aszfaltburkolata jardaval kiépitett.

3. Infrastrukturalis ellatottsaga:

Oktatasi intézmények, iskola, oOvoda, kereskedelmi, vendéglato-ipari,
egészsegiigyi intézmények, tovabba kulturalis és allamigazgatasi intéz-
mények, tomegkézlekedési eszkozzel, valamint gépkocsival koénnyen
elérheték. Tagabb értelemben vett infrastruktara 1 - 2 km -en belill talalhaté.
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Az épiilet szerkezeti ismertetése

1. Alapozasa:

Az értékelt ingatlan esetében pontalapozas valamint azokat 0Osszekotd
savalapozas és lemezalapozas betonbol késziilt. Szemrevételezés sordn
alapozasi hianyossagbol adodo siillyedésre utalo jelek nem tapasztalhatdk.

2. Szigetelés:

Alapozasi szigetelés kétrétegli bitumenes lemezszigeteléssel késziilt.
Szemrevételezés soran, alapozasszigetelési hianyossagra utalo jelek nem
tapasztalhatok.

3. A fiiggbleges teherhordo szerkezet:

Az iizlethelyiség fiiggbleges tartofalai egyrészt vasbetonbol, valamint
acélszerkezetbdl késziiltek. Belsé valaszfalazatok egy része égetett
agyagtéglabol, valamint egyéb térelvalaszté elemekbdl készilltek.

4. Vizszintes teherhordé szerkezet:

A szolgaltatohaz illetve lizlethelyiség fodém acélszerkezeti, I -szelvenybol és
monolit vasbetonbol késziilt. Az acélszerkezeti tartoelemek jelenleg jol

lathatok az almennyezet hidnya miatt.

6. Tetoszerkezet:

Az épiileten lapos tetd keriilt kialakitasra, csapadékviz levezetdk fel¢ enyhe
hajlassal. Monolit vasbetonbol késziilt. Szigetelése bitumenes lemezzel

tortént.

7. Kémény:
Kémény nem keriilt kialakitsra.

8. Lépcso:

Az utcai aszfaltburkolatu jardardl egy 1épcsofok vezet az tizlethelyiségbe.
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9. Csapadékviz:
Az épiilet csapadékviz ellen szigetelt. EsOviz elvezetése felfogokkal
levezetdkkel kiépitett, csatornahalozatba bekotott.

10. Labazat:
Kiilon labazat kialakitas nem késziilt.

11. Kiils6 burkolat:

Az épiilet utcai homlokzat nagyrészt iivegezett, egyéb falfelillete festett.
Kiilon hészigetelés nem késziilt.

12. Nyilaszarok:

Az értékelt tizlethelyiség bejarati részén fémvazas szerkezeti milanyag
fivegezett egyszarnyas ajto keriilt kialakitasra thermoplan tivegezéssel. Egyéb
helyiségek ajté nyilaszaréi fa szerkezetiiek, alapozéds utdn mazolva.
Utcafronti portalok részben szimpla, részben thermoplan iivegezéssel vannak
ellatva.

13. Belso falburkolat:

Az iizlettér falazata vakolas utian festett. Egyéb helyiségekben a falazaton 2
m-ig csempeburkolat késziilt, f6lotte vakolas utan festett.

14. Belsd aljzatburkolat: |
Az értékelt ingatlan helyiségeiben mindenhol jarolap aljzatburkolas
készilt.

Epiiletgépészeti felszereltség

1. Vizvezeték haldzat:

A felépitmény vizes helyiségeiben oldalfalakba siillyesztett horganyzott
acélcsdvel késziilt, alapszigeteléssel. Méroora beiktatasa utdn gerinchalozatra
csatlakoztatva. Melegviz ellatast villanybojler biztositja.

2. Csatorna:
Szennyvizelvezetés a vizes helyiségekbdl pvc csdvekkel torténik, csator-
nahdldzatba bekétve.
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3. Elektromos haldzat:

Az lizletben, oldalfalakban siillyesztett szereléssel késziilt, védécsébe hiizott
szigetelt vezetékekkel, valamint almennyezet folotti kabelezéssel késziilt.
Elektromos mér66ra beiktatdsa utdn tapvezeték haldzatba bekotve.

Erintésvédelmi halézat NEFH.

4. Gaz energiaellatas:

Vezetékes gaz energia ellatas jelenleg nincs kiépitve.

5. Futés:

Az épiiletben kozponti fiitési rendszer Keriilt kialakitasra. "Hel’yiségekben a
héleadast lemezradiatorok biztositjak. A hdenergiat a FOTAV rendszere

biztositja.

6. Telefon:
Az értékelt ingatlanban vezetékes telefon jelenleg nem iizemel.

7. Az értékelt iizlethelyiség alapteriilet:

Uzlettér 70,76 m2
Raktar 1 4,00 m2
Raktar 2 4,66 m2
Elétér 1 2,00 m2
ElStér 2 2,00 m2
WC El6tér 1 1,65 m2
WC El6tér 2 1,65 m2
WC 1 1,35 m2
wWC 2 1,00 m2
Vizelde 7,33 m2
Oltoz6 5,85 m?
Mosdo 2,70 m2
Hiit6tér 6,89 m?2

111,84 m2

Kerekitve és tulajdoni lap szerint: 112 m2
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AZ ERTEKELT JOG

A targyi ingatlanhoz kot6dd, ebben a jelentésben értékelt elsédleges jog a
tehermentes tulajdonjog.

"Abszolut tulajdonjog, amelyet semmilyen mas érdekeltség, vagy t6ke nem
terhel: csak az allami 6nkormanyzati Kisajatitdsi jog és egyéb jogszabalyban
eldirtak korlatozzak."

PIACI ERTEK DEFINICIOJA

s rrs

Institute of Real Estate Appraisers altal 1989-ben kiadott Ingatlanértékelési
Kézikonyv 19. oldaldn taldlhatjuk.

"Az a legvaldsziniibb ar, amelyet egy bizonyos idopontban, készpénzben,
készpénzzel egyenértékii egyéb értékben, vagy mas, pontosan meghatarozott
feltételek mellett kapni lehet egy meghatdrozott vagyoni jogért, miutin
ésszerli ideig szerepelt egy versenyfeltételek kozott miikodd piacon, olyan
koriilmények kozott, amelyek minden feltételiikben eleget tesznek a korrekt
eladas feltételeinek és az uzlet egy megfontolt, a korillményeket ismero,
onmaga nevében eljar6 és szabad elhatdrozisbdl cselekvd elado és vevd

ko6zott jon létre.” -

E definici6 hallgatélagosan tartalmazza, hogy az eladds egy bizonyos
idépontban zajlik le és a jogok atruhdzisa az eladordl a vevoére az aldbbi

koriilmények kozott megy végbe:

Az eladé és vevo atlagos mértékben motivalt.

- Mindkét fél jol informalt, vagy megfeleld tanacsadokkal rendelke-
zik és mindketten ugy cselekszenek, ahogy azt sajat érdekiikben a

legjobbnak tartjak.

- Az eladé4s el6tt az adott tulajdont ésszeriien elvarhaté ideig felki-
naltak szabadpiacon eladésra.

- A fizetés készpénzben, vagy azzal dsszehasonlithaté pénziigyi
konstrukcidban torténik.

- Az ar az adott tulajdonra vonatkozé normal megfontoldsok alapjan
alakul ki és nem befolyasoljak az eladassal dsszefiiggd speciélis,
vagy kiilonleges pénziigyi konstrukciok, vagy barmely, az adasvé-
tellel kapcsolatos fél altal megadott megallapodasok.
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INGATLANOK ERTEKELESI MODSZERE

A szakirodalom az ingatlanok értékelésére harom, altaldnosan és nem-
zetkozileg elfogadott megkozelitést ismer. Ezek az értékelési moddszerek
egyarant a pici érték meghatdrozasara iranyulnak, de mas mds irdnyokbol
kozelitik azt meg.

Az egyik alkalmazhaté modszer az Osszehasonlitdo piaci érték modszere.
Ennél a moédszernél az adott ingatlant Gsszehasonlitjuk més ingatlanokkal,
melyek a k6zelmultban ismert drszinten eladédsra kinaltak, illetve forgalom
targyat képezték. Az 6sszehasonlitds hasonld, vagy azonos tulajdonsagokkal
rendelkezd épiiletek, épitmények figyelembevételével torténik. Ezek az
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanoknak az ismert fajlagos arai alkotjak azt
az alaphalmazt, amelyben a vizsgalatokat, elemzéseket végezzik. Az
Osszehasonlitd vizsgalat soran Osszegyljtjiik és értékeljiik azokat az
értékmodosité tényezOket, amelyek az Gsszehasonlitott ingatlanok értékétol
jelentésebb eltérést okoznak.

Az ingatlanok értékelésére széles korben haszniljak a hozamszamitason
alapulé megkozelitést. Lényege, hogy az ingatlan varhatd tiszta bevételeib6l
vezetik le az ingatlanra, mint befektetési formdra vonatkozé gazdasagi
mutatét, a nettd jelenértéket. Az ingatlan befektetés netté jelenértéke
kiegyensulyozott piaci koriilmények kozott az ingatlan piaci értékének a
legjobb kozelitése.

Az ingatlan értékét olyan esetekben, amikor az ingatlan bevételei értel-
mezhetéek, a hozamszamitiason alapuld elemzés segitségével is célszerii
meghatdrozni. A piacon szokasosan el6forduld ingatlanok: lakdsok, raktarak,

tizletek, iroddk, telephelyek stb.).

Az alkalmazhaté harmadik moddszer az értéket a potlds koltségén keresztiil
kozeliti meg. Ez a modszer az épitési koltségek adataibél és azok
valtozasaib6l indul ki. Feltételezziik, hogy egy kiegyensiilyozott piacon a
befektetd nem fizet tobbet egy ingatlanért, mint annak épitési koltsége. A
megépitési koltséget az értékelés fordulonapjan ismert épitdipari arakbol és
jarulékos koltségekbdl vezethet6 le. Az igy meghatarozott pétlasi értéket kell
csOkkenteni a fizikai elhasznalodasnak, funkcionalis és erkdlcsi avulasanak
megfelelen. Kiilonbséget kell tenni az épiilet poétlasa és az épiilet wjra
eléallitasa kozott. Ez az értékelési elv Kkizardlag épitett ingatlanokra
vonatkozik.
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- 10. -

Jelen értékelési feladat esetében a pici Osszehasonlitison alapuld, a ho-
zamszamitison alapul6 és a potlaselvii megkoézelitésekkel hataroztuk meg az

ingatlanvagyon értékét.

PIACI OSSZEHASONLITAS

A piaci Osszehasonlitdson alapuld megkozelités szerint a piaci értéket ugy
hatdrozzuk meg, hogy Osszehasonlitjuk az értékelt ingatlant olyan
ingatlanokkal, amelyeket eladasra kinaltak, illetve a k6zelmultban adtak ¢l. E
megkozelités fo alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kozvetleniil
Osszefiigg a hasonlé ingatlan megszerzésével kapcsolatos koltségekkel.

Az egyes hasonlé ingatlanok ajanlati, illetve eladadsi arait moédositani kell
annak érdekében, hogy megkapjuk azon értéket, ami abban az esetben lett
volna érvényes, ha az eladott ingatlan és az értékelt ingatlan lényegében

azonos lett volna. _

A piaci forgalmi értéke titkkr6zi té6bbek kozott az épiiletek tényleges miiszaki
allapotat, a piaci viszonyokat és a jelen kereslet - kinalat viszonyokat.

A piaci hasonlit6 mddszer akkor a legeredményesebb, ha megfelelé piaci
informaciok és forgalmi adatok 4llnak a rendelkezésre. A modszer
megbizhatésdga Osszefiiggésben 4ll az elérhetd piaci informaciok
mennyiségével és mindségével.

A piaci értékelés soran csak a legfontosabb értékelést befolyasols tényezdk
kapnak -hangsilyt, masrészr6l a minimalis szubjektivitds sem sziirhetd ki

teljes mértékben.

Egy adott konkrét értékelés esetén a potencialis vevOknél Aaltaldban a
szubjektivitas befolyasolé tényezd. Ez az oka annak, hogy akir egymas
kozelében 1évo két hasonlo épiilet, épitmény rovid idén beliil 1étrejott
adasvétele esetén akar szamottevé forgalmi értékdifferencidk is tapasz-
talhatok.
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ERTEKELES PIACI OSSZEHASONLITAS ALAPJAN

Az Osszehasonlitd piaci értékeléshez Osszegyljtottem a hozzaférhetd in-
formaciokat melyek megitélés szerint az adottsdgoknak megfeleléen az
Osszehasonlitds alapjaul szolgdlhat. Ezek mennyisége, mindsége a piaci
viszonyok fiiggvénye. Az esetleges eltérések az érték noveld €s érték
csokkentd tényezOkben kifejezésre keriilnek.

1157 Budapest XV. ker. Zsokavar utca 24-28. sz. alatti tizletingatlan esetében
az aldbbiakat vizsgéltam az ingatlan-nyilvéantartasi adatok ismeretében:

- Telken elhelyezked6 épiilet

- Az ingatlan beépitettsége %-o0s ardnyban

- Az ingatlan elhelyezkedése a varoson beliil

- Az ingatlantelek méretei (utcafronti szélesség, mélység, tajolas)

- Megkdzelithetdsége (kozlekedési lehetbség, parkolasi lehetdség, stb.)

- Kozmiiellatottsag
- Telekalakitas médja

Az alapérték kialakitasanal a fentiekben felsorolt szempontokra, adott-
sagokra figyelemmel voltam, tovabba a tényleges értékesités esetén kialakult
arakra, a szakcégektGl beszerzett tényadatokra, a hozzaférhetd ajanlati arakra,
a korabbi ingatlan értékbecslési munkaim soran rendelkezésre allo
adatbazisra és a hozzaférhet6 szakirodalom adataira is tdmaszkodtam. Az
aldbbiakban talalhaté 6sszehasonlité adatokat tartalmazo, felsorolt ingatlanok
részben Illetékhivatali tajékozodasbol szarmazé, bizalmasan kezelt,
adasvételi informacidk, részben szakvélemények alapjan, illetve ajanlatok,

kinalatok alapjan késziilt.

Az alédbbiakban felsorolt adatok tényadatok, melyek telekingatlanokra
vonatkoznak.
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Piaci osszehasonlitison alapulo értékmeghatarozas

TELEK ES FELEPITMENY EGYUTTES ERTEKELESE

(6sszehasonlité adatok alapjan)

Osszehasonlité adatok, felépitmény és telekingatlan egyiitt.

Hely éptilet alap-
kertilet teriilete m?
XV. ker. ~ 80

(négyzetméter ar 186.250 Ft)
XV. ker. 102
(négyzetméter ar 174.509 Ft)

XVI. ker. 88
(négyzetméter 4r 181.818 Ft)

telek teril-
lete m®

290

277

0,0

Megjegyzés: a fentiek kinélati arak.

ar

millié Ft

14,9

17,8

16

Megjegyzés

Utcai bejarati, beveze-
tett lizlethelyiség

Utcai bejaratu
melegkonyhas iizemeld
iizlethelyiség

Utcai bejarati vendég-
1at6 tizlethelyiség

186.250,- Ft + 174.509,- Ft + 181.818,- Ft = 542.577,- Ft/ 3 = 180.859,- Ft
A fenti adatok tiikrében, az atlagos négyzetméter ar 180.859,- Ft.

Az értékelt ingatlan jellemzése

1. Az értékelt iizlethelyiség 1970 —es évek végén épiilt, az akkori kor

stilusanak és technolégidjanak megfelelden.

2. Az iizlethelyiség felGjitast igényel. Kiils6 hoszigetelés nem késziilt.

3. Szemrevételezés soran alapozisi hidnyossagbol adodo siillyedésre

utalé jelek nem tapasztalhatok.

4. Szemrevételezés soran alapozdsszigetelési hidnyossagbol adodo

vizesedésre utalo jelek a pinceszinten tapasztalhatok.

5. Az épiilet funkciojat tekintve jelenlegi allapotat, karbantartottsagat és
életkorat tekintve hasznalhatosagi foka kb. 85 - 90 % -os,
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HOZAMSZAMITASON ALAPULO MEGKOZELITES

Jelen ingatlanértékelési feladat esetében az ingatlan értékét a nemzetkozi
szakirodalommal 0sszhangban hozamszamitdson alapulé mdédszerrel is

meghatarozzuk.

A hozamszamitasi értékelési megkozelités azon feltételezésen alapul, hogy
kozvetlen Osszefiiggés van az ingatlan bevételtermelé képessége (hozama) és
értéke kozott. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely
eszk6z értéke annyi, mint a belble szarmaz6 tiszta jovedelmek jelenértéke.
Tiszta jovedelem alatt azt a netté bevételt értjilkk, amikor a bevételeket
csokkentik az 6sszes, az iizemeltetés érdekében felmeriilt kiadassal. A tiszta
bevétel dltaldban két modszer segitségével alakithatjuk at értékkeé.

A kozvetlen tokésités esetében egy év varhato bevételét alakitjuk at értékké
ugy, hogy elosztjuk a becsiilt hozamot egy piaci hozamratdval, vagy ugy,
hogy megszorozzuk a hozamot egy megfeleléen, piaci Osszehasonlitidsok
alapjan meghatarozott szorzotényezdvel. FOvarosban jelenleg a megtériilési
idot 11 - 12 évben hatarozzak meg. Jelen esetben a 12-es szorz6tényezd keriil
alkalmazdsra. A kivalasztott rata, vagy szorzo6tényezo reprezentalja a hozam
és a piacon megfigyelt érték kozotti kapcsolatot. Ezeket a tényezdket hasonlo
adasvételek, piaci tények elemzésébol hatarozhatjuk meg.

Budapesten 1€v6 ingatlanokra vonatkozéan a befektetdk dltal kivant hozamat
az ingatlan értékének éves szinten 11 - 12 % -ban adjak meg.

Az épiiletek funkcionalis elrendezése alapjan, feltételezett bérbeadas esetében
egy bérld részére célszerli a teljes netté teriiletet bérbe adni. A sokéves
tapasztalat azt mutatja, hogy egy béringatlan esetében mindig adédnak olyan
teriiletek, melyekre csak hosszabb idé utan taldlhaté bérls. Az ilyen teriiletek
miatt a szamitasokban, az egyébként magas 80 - 90% -os kihasznéltsag
vélelmezhetd. A bérlé iizemeltetési koltségeit a kozvetlen tokésitési
szamitasokndl nem vessziik figyelembe. A koltségek kozott vannak olyanok,
amelyeket a tulajdonos fizet: ezek a management koltségei és felujitasi alap.

A szamitasban a kozvetlen tokésités modszerét alkalmazzuk. A koltségek
kozott megjelenik a tulajdonos iizemeltetéséhez kapcsolod6 kiadasainak
tétele, amelyben a tulajdonos adminisztracidjanak, hirdetéseknek stb. kdltsége
is szerepel. A feldjitasi alap az épiilet dllandd a jelen szinvonalon tartdsira,
illetve korszerlisitésére vonatkozik. A hozamszamitasi modszer esetében az

ingatlan bevételtermeld képességét vizsgaljuk.
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Aléabbiakban, a jelen allapotiaban bérbe adhaté ingatlan teriiletének bérleti
szamitdsa szerepel.

Megnevezés Bérbe adhat6 Fajlagos Vélelmezett Bérleti dij -
teriilet bérleti dij kihasznaltsig (Ft / ho)
(m?/ hé)
Uzlethelyiség: 112 m? 1.350 Ft 100 % 151.200,-

rrrrrr

hozam alapu szdmitassal:

EVES brutté bevétel:  151.200,- Ft x 12 ho 1.814.400,- Ft

Tulajdonosi koltség

Management: 7.000 Ft/hé  x 12 84.000,-
Felujitasi alap: 10.000 Fhé  x 12 120.000,-
Osszes koltségFt / év 204.000,-

EVES nett6 bevétel 1.814.400 - 204.000 = 1.610.400,- Ft

Szorzotényezd: 12

1.610.400,- Ft x 12 = 19.324.800,- Ft

Hozamszamitasom alapulé érték kerekitve:

19.300.000,- Ft, azaz tizenkilencmillié haromszazezer forint.
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VEGSO ERTEK MEGHATAROZASA

A megbizas alapjan elvégeztem a 1157 Budapest, Zsékavar utca 24 - 28. sz.
alatti ingatlan értékelését a korabbiakban targyalt feltételek és kétféle
médszer alapjan és ebbdl megadom az ingatlan jelen forgalmi értékét.

A piaci 6sszehasonlitas alapjan meghatarozott érték szerint:

20.250.000,- Ft, azaz huszmillio kettdszdzotvenezer forint.

Ez az érték a modszer 1ényegébsdl adédban jobban megkozeliti a vizsgalt
épiilet piaci értékét, mivel a tényleges piaci visszajelzések és értékitéletek
tikkrében hatarozhat6é meg egy ingatlan értéke.

Hozamszamitassal meghatarozott érték:

19.300.000,- Ft, azaz tizenkilencmillié haromszazezer forint.

Az igy meghatérozott érték egy ingatlan bevételtermeld képességét vizsgalja,
optimélis kihasznaltsag és bérbe adhatésag feltételei mellett. Egy befektetd
egy ingatlan esetében elsGsorban a hozadéki értéke alapjan meghatarozott

érték motivalja.

A kétféle érték megkozelités atlaga: 19.775.000 ,- Ft

Figyelembe véve a fentieket. A vizsgalt ingatlan végsé értékének megha-
tarozasanal, az eddigiekben k&zolt leirdsok, elemzések ¢és szamitdsok
eredményeképpen, jelen ingatlan forgalmi értékét az atlaghoz kozelitem.

Jelen 4llapotdban az ingatlan forgalmi, piaci értéke, az értékelés
hatarnapjan 90 - 95 %-os biztonsaggal:

19.800.000,- Ft, azaz tizenkilencmilliéo nyolcszazezer forint.
A fenti érték Altalanos Forgalmi Adét nem tartalmaz.

Budapest, 2013. méjus 09.

Készitette:

RS
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4. melléklet

TAWELLCO

Ingatlanforgalmi
értékbecsles

ukovics Amalia igyvéd iroddja
olan. 38 - 42, fszt. 4.




Térgya: 1156 Budapest, XV. keriilet Paskomliget u. 2. sz. alatt talalhaté
izlethelyiség forgalmi értékbecslése.

Megbiz6: Bp. XV. Ker. Palota Holding Zrt.

A csatolt, leiré jellegli forgalmi értékbecslésben azonositottam az ingatlant.
Részletesen leirtam azokat a feltételeket, melyek alapjan az értékelést elkészitettem.
Megadtam azokat a korlatozo feltételeket, amelyek mellett a forgalmi értékbecslés
érvényes. Rogzitettem az ingatlanra vonatkozé tudomasomra jutott tényadatokat,
melyek a felmérést és elemzést befolyasolhattak. Végiil ismertetem a vizsgalatok

eredményét.

Jelen forgalmi értékbecslés a keltezést6] szamitottan 3 honapig érvényes

Készitette:  Toth Gyula
Ingatlan értékbecslé Eng. sz.: 01798/97

Tel.: 06-30-9311-211

Az értékelés hatarnapja: 2013. majus 09.

Ez az irat 17 db szamozott, fiizétt, utolsé oldalon alairassal, pecséttel
hitelesitett lapot tartalmaz, tovabba mellékleteket, mely az ingatlan vizualis
bemutatasat teszi lehet6vé.
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Ingatlan nyilvantartasi adatok

Az ingatlan adatai

Cime: 1156 Budapest,
Paskomliget u. 2. sz.

Helyrajzi szdma: 91158/138/A/72

Felépitmény épitési éve: 1970 —es évek

Fekvése: belteriileti

Telekrész alapteriilete: megegyezik az épiilet
alapteriiletével

Uzlethelyiség alapteriilete: 95 m?2

Ovezet: L7

Teriileti besorolas: kiemelt 1

Kozmivek: ' Minden kézmii csatlakoztatva

Tulajdoni adatok

Tulajdonos: \ XV. Keriileti Onkormanyzat 1/1

’

Ertékelt jog Tehermentes tulajdonjog
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FELTETELEZESEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az értékelést végzd személy nem vallal felelosséget olyan, késobb je-
lentkezd gazdasagi vagy fizikai tényezokért, amelyek befolydsolhatjak az itt

megadott értékeket.

Véleményt jogi iigyekben nem nyilvanit. Az értékelé nem végzett az ingatlan
jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, kizdrélag az 4tvett adat-
szolgaltatasra vagy beszerzett dokumentumokra tamaszkodott. Nem képezte a
megbizas targyat az ingatlanhoz kapcsolodé kotelezettségek vizsgalata, sem
az ingatlan nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

A tulajdonjoggal kapcsolatos adatokat megbizhatonak tekintett forrasokbol
kapta. A tulajdonjogot tehermentesen kezelte.

Az értékel6 szakember miiszaki felmérést nem végzett, hacsak azt a je-
lentésben nem jelezte. A telekingatlan teriiletére vonatkozé adatot meg-

‘bizhaténak tekintett forrasbol kapta.

A forgalmi értékbecslésben jellemzett miiszaki allapotot részbeni helyszini
szemle, az ingatlan tulajdonosanak irasbeli tdjékoztatdsa és a részére atadott
adatszolgaltatas alapjan mutatja be. Az értékbecsiési feladattal kapcsolatban
nem végzett geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai, kérnyezet-
védelmi €s egy€b hasonld vizsgalatokat.

Minden, szamara megadott informaciot megbizhatonak tekintett, de va-
l6disagukért nem vallal felelosséget.

Ezen forgalmi értékbecsld jelentés, eldzetes irasbeli engedély nélkiill sem
egyben sem részben nem publikalhato.

Ezen értékbecsléssel kapcsolatban felmeriilt jogvitdkban valé kozremiiktdés
nem képezi a feladatot kivéve, ha a Megbizb6val eldzetesen megegyeztiink.

A tulajdoni lap hitelességének megdrzése érdekében az killon csatolt
mellékletet képviselhet.
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AZ INGATLAN BEMUTATASA

Forgalmi értékbecslés targyat képezo, ingatlan felépitmény természetben a
fovaros XV. kerilletében, a Paskomliget u. 2. sz. alatti 12 emeletes lakoépiilet
mellett kozvetleniil helyezkedik el. Az izlethelyiség foldszintes, mely
legutobb étkezdeként iizemelt. A sarkon elhelyezkedd tizlethelyiség utcarol
kozvetleniil bejarhato. Nagy tivegezett portalja vilagos eladoteret biztosit.

A lakotelepen 1évo épiiletek 1970-es években, épiiltek, mely az akkori
stilusjegyeket viselik. Az értékelt ingatlan két bejarattal rendelkezik, de a
hatso ajtod jelenleg hasznalaton kiviil van. Az épiilet lapos tetds kilalitasi. Az
értékelt lzlethelyiség kialakitasra keriilt a fogadé részen egy 46 m2-es
eladotér, tovabba egy bar rész. Kiilon - kiilén férfi és ndi mosdok. Hétsd
részen keriilt kialakitasra a konyha, el6készitok, mosogatok, egyéb gazdasagi
€s kommunalis helyiségek. A kialakitott belmagassaga 2,8 m.

1. Terlilet leirasa:

Az iizlethelyiséggel szemben, az utca taloldalan piac iizemel. Az atmend
forgalom ez altal jonak mondhatd. A lakotelepen kialakitott iizlethelyiségek
hasonl6an f6ldszintesek.

2. Az ingatlan megkozelithetdsége:

Az értékelt ingatlan személygépkocsival tobb iranybol is jol megkozelithetd.
Kozforgalmi kozlekedést6l valo tavolsaga j6. A tdmegkodzlekedési eszkdzok,
196-0s, 130-as autobusz megallok, illetve a 67-es villamos megéllé 200 m-en
beliil taldlhatok. Az ingatlant feltard ut aszfaltburkolattal ellatott, mely
mindkét oldalon szintén aszfaltburkolatu jardaval kiépitett.

3. Infrastrukturalis ellatottsaga:

Oktatasi intézmények, iskola, oOvoda, kereskedelmi, vendéglatdipari,
egészségilgyi intézmények, tovabba kulturilis és allamigazgatasi intéz-
mények, tomegkozlekedési eszkozzel, valamint gépkocsival konnyen
elérhetdk. Tagabb értelemben vett infrastruktira 1 - 2 km -en beliil taldlhato.
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Az épiilet szerkezeti ismertetése

1. Alapozasa:

Az ¢értékelt ingatlan esetében pontalapozds valamint azokat 0Osszekotd
sdvalapozas késziilt beton savalapozas késziilt. Szemrevételezés soran
alapozasi hianyossagbol adodo siillyedésre utalo jelek nem tapasztathatok.

2. Szigetelés:

Alapozasi szigetelés kétrétegii bitumenes lemezszigeteléssel késziilt.
Szemrevételezés soran, alapozasszigetelési hianyossagra utalo jelek nem

tapasztalhatok.

3. A fiiggbleges teherhordd szerkezet:

Az uzlethelyiség fiiggbleges tartofalai egyrészt vasbetonbdl, valamint
porotherm égetett agyagtéglabol késziiltek habarcs kotbanyag felhasznala-
saval. Bels6 valaszfalazatok egy része szintén égetett agyagtéglabol, valamint
egyeb térelvalaszto elemekbdl késziiltek. '

4. Vizszintes teherhordd szerkezet:

A felépitmény tet6 fodémszerkezete monolit vasbetonbdl késziilt.

6. Tetoszerkezet:

Az épiileten lapos teté keriilt kialakitasra, csapadékviz levezetdk felé enyhe
hajlassal. Szigetelése bitumenes lemezzel tortént.

7. Kémény:

Kémény nem keriilt kialakitasra.

8. Lépcsd:
Az utcai aszfaltburkolatu jardarol kett6 lépcséfok vezet az iizlethelyiségbe.
Ezek felujitast igényelnek.

9. Csapadékviz:

Az ¢épiilet csapadékviz ellen szigetelt. Esdviz elvezetése felfogokkal
levezetdkkel kiépitett, csatornahalozatba beko6tétt.
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10. Labazat:
Monolit betonbol késziilt, alapozas utan festve. Alapszigetelés nem
késziilt. '

11. Kiils6 burkolat:
Az épiilet utcai homlokzata monolit vasbeton, melynek feliilete festett. Kiilon
hészigetelés nem késziilt.

12. Nyilaszarok:

Az értékelt iizlethelyiség bejérati részén, a monolit vasbeton oszlopok k6zott
fémvézas szerkezetdi udvar fel6li bejarati részén fémvazas szerkezetli nagy
ablakiivegosztasok késziiltek. Ezekbe keriilt, a fakeretbe agyazott thermoplan
ivegezés. Bejarati ajté szintén fémvazas szerkezetli thermoplan iivegezéssel
ellatva. Egyéb helyiségek ablakai hasonlo kivitelben késziiltek. Némelyik
rosszul zar6do, javitast igényel. Ablakkeretek alapozas utan maézolva. Bels6
ajtok fa szerkezetiiek, alapozas utdn mazolva illetve lakkozva.

13. Bels6 falburkolat:

Az ilizlettér falazata vakolas utin festett. Egyéb helyiségekben a falazaton 2
m-ig csempeburkolat késziilt, folotte vakolas utan festett.

14. Bels6 aljzatburkolat:
Az ¢értékelt ingatlan helyiségeiben mindenhol jarolap aljzatburkolas
késziilt.

Epiiletgépészeti felszereltség

1. Vizvezeték halozat:

A felépitmény vizes helyiségeiben oldalfalakba siillyesztett horganyzott
acclcsovel késziilt, alapszigeteléssel. Mérdora beiktatasa utan gerinchaldzatra
csatlakoztatva. Melegviz ellatast a személyzeti WC helyiségben kiépitett

villanybojler biztositja.

2. Csatorna:

Szennyvizelvezetés a vizes helyiségekb6l pve csovekkel torténik, csator-
nahdlozatba bekotve.
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3. Elektromos haldzat:

Az épliletben, oldalfalakban siillyesztett szereléssel késziilt, védocsébe huzott
szigetelt vezetékekkel. Elektromos mérdora beiktatdsa utan tapvezeték

halézatba bekotve. Erintésvédelmi halézat NEFH.

4. Gaz energiaellatas:

Vezetékes gaz energia ellatds szabvanyok szerint falon kiviil fixen szerelve
kiépitett. Gaz fogyasztasmérd utan gerinchalozatra csatlakoztatva. CsOveze-

tékek alapozas utan mazolva.

5. Futés:

Az épiiletben kozponti fiitési rendszer keriilt kialakitdsra. Helyiségekben a
héleadast lemezradiatorok. A héenergiat a FOTAV rendszere biztositja.

6. Telefon:

Az értékelt ingatlanban vezetékes telefon jelenleg nem iizemel.

7. Alapteriilet:

Ettermi rész

Bér rész

Konyha

Fekete mosogato

Fehér mosogatd

His eldkészitd

Zoldség elokészitd
Gazdasagi folyosé
Oltoz6

Személyzeti wc

Hatso tarolo

Raktar

Vendég férfi we elotérrel
Vendég néi we eldtérrel
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AZ ERTEKELT JOG

A targyi ingatlanhoz kot6dd, ebben a jelentésben értékelt elsédleges jog a
tehermentes tulajdonjog.

"Abszollit tulajdonjog, amelyet semmilyen mas érdekeltség, vagy t6ke nem

......

elmrtak korlatozzak."

PIACI ERTEK DEFINICIOJA

A forgalmi értékbecslés piaci érték fogalom definici6jat az American
Institute of Real Estate Appraisers altal 1989-ben kiadott Ingatlanértékelési
Kézikonyv 19. oldalan talalhatjuk.

"Az a legvaldsziniibb ar, amelyet egy bizonyos id6pontban, készpénzben,
készpénzzel egyenértékii egyéb értékben, vagy mas, pontosan meghatarozott
feltételek mellett kapni lehet egy meghatarozott vagyoni jogért, miutan
¢sszerll ideig szerepelt egy versenyfeltételek kozott mikodod piacon, olyan
koriilmények kozoétt, amelyek minden feltételiikben eleget tesznek a korrekt
eladas feltételeinek és az iizlet egy megfontolt, a koriilményeket ismerd,
Onmaga nevében eljar6 és szabad elhatdrozasbol cselekvd eladé és vevd

ko6zott jon 1étre."”

E definici6 hallgatélagosan tartalmazza, hogy az eladds egy bizonyos
idopontban zajlik le és a jogok atruhdzasa az eladorél a vevére az alabbi

koriilmények kozott megy végbe:

Az elado és vevo atlagos mértékben motivalt.

- Mindkét fél j6l informalt, vagy megfeleld tanidcsadokkal rendelke-
zik és mindketten ugy cselekszenek, ahogy azt sajat érdekiikben a

legjobbnak tartjak.

- Az cladas eldtt az adott tulajdont ésszeriien elvarhatd ideig felki-
naltdk szabadpiacon eladasra.

- A fizetés készpénzben, vagy azzal 6sszehasonlithato pénziigyi
konstrukcidban torténik.

- Az ar az adott tulajdonra vonatkozo6 normal megfontolasok alapjén
alakul ki és nem befolyasoljak az eladassal dsszefiiggd specialis,
vagy kiilonleges pénziigyi konstrukciok, vagy barmely, az adasvé-
tellel kapcsolatos fél altal megadott megallapodasok.
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INGATLANOK ERTEKELESI MODSZERE

A szakirodalom az ingatlanok értékelésére harom, a&ltalanosan és nem-
zetkozileg elfogadott megkozelitést ismer. Ezek az értékelési moddszerek
egyarant a pici érték meghatarozasara iranyulnak, de mas mas irdnyokbdl
kozelitik azt meg.

Az egyik alkalmazhaté modszer az Osszehasonlitd piaci érték modszere.
Ennél a moédszernél az adott ingatlant 6sszehasonlitjuk mdas ingatlanokkal,
melyek a kozelmiltban ismert arszinten eladasra kindltak, illetve forgalom
targyat képezték. Az Osszehasonlitds hasonld, vagy azonos tulajdonsagokkal
rendelkezd épiiletek, épitmények figyelembevételével torténik. Ezek az
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanoknak az ismert fajlagos drai alkotjak azt
az alaphalmazt, amelyben a vizsgalatokat, elemzéseket végezziik. Az
Osszehasonlitdo vizsgalat soran Osszegyiijtjik és értékeljik azokat az
értékmodosité tényezoket, amelyek az Gsszehasonlitott ingatlanok értékétél

‘jelentbsebb eltérést okoznak.

Az ingatlanok értékelésére széles korben hasznaljdk a hozamszamitason
alapulé megkozelitést. Lényege, hogy az ingatlan varhato tiszta bevételeibol
vezetik le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkozé gazdasagi
mutatot, a nettd jelenértéket. Az ingatlan befektetés nettd jelenértéke
kiegyensilyozott piaci koriilmények kozott az ingatlan piaci értékének a
legjobb kozelitése.

Az ingatlan értékét olyan esetekben, amikor az ingatlan bevételei értel-
mezhetdek, a hozamszamitidson alapuld elemzés segitségével is célszerii
meghatarozni. A piacon szokasosan el6fordulé ingatlanok: lakasok, raktarak,

tizletek, irodak, telephelyek stb.).

Az alkalmazhaté harmadik moédszer az értéket a potlas koltségén keresztiil
kozeliti meg. Ez a modszer az ¢épitési koltségek adataibol és azok
valtozasaibol indul ki. Feltételezziik, hogy egy kiegyensulyozott piacon a
befektetd nem fizet tobbet egy ingatlanért, mint annak ¢pitési koltsége. A
megépitési koltséget az értékelés fordulonapjan ismert épitOipari arakbol és
jarulékos koltségekbol vezethetd le. Az igy meghatarozott potlasi értéket kell
csokkenteni a fizikai elhasznalodasnak, funkcionalis és erkélcsi avuldsanak
megfelelden. Kiilonbséget kell tenni az épiilet potlasa és az épiilet ujra
eldallitasa kozott. Ez az értékelési elv kizardlag épitett ingatlanokra

vonatkozik.
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Jelen értékelési feladat esetében a pici Osszehasonlitdson alapulod, a ho-
zamszamitdson alapulé és a poétlaselvii megkozelitésekkel hataroztuk meg az

ingatlanvagyon értékét.

PIACI OSSZEHASONLITAS

A piaci 6sszehasonlitason alapulé megkozelités szerint a piaci értéket Ggy
hatdrozzuk meg, hogy Osszehasonlitjuk az értékelt ingatlant olyan
ingatlanokkal, amelyeket eladasra kinaltak, illetve a kozelmultban adtak el. E
megkozelités fo alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kozvetleniil
Osszefiigg a hasonlé ingatlan megszerzésével kapcsolatos koltségekkel.

Az egyes hasonlé ingatlanok ajanlati, illetve eladdsi arait modositani kell
annak érdekében, hogy megkapjuk azon értéket, ami abban az esetben lett
volna érvényes, ha az eladott ingatlan és az értékelt ingatlan lényegében

azonos lett volna.

A piaci forgalmi értéke tiikrozi tobbek kozott az ¢piiletek tényleges miszaki
allapotat, a piaci viszonyokat ¢€s a jelen kereslet - kindlat viszonyokat.

A piaci hasonlitdé modszer akkor a legeredményesebb, ha megfelel6é piaci
informéaciok ¢és forgalmi adatok 4allnak a rendelkezésre. A modszer
megbizhat6saga Osszefiiggésben all az elérhetd piaci informaciok
mennyiségével és mindségével.

A piaci értékelés soran csak a legfontosabb értékelést befolyasold tényezok
kapnak hangsulyt, masrészr6l a minimalis szubjektivitds sem sziirhetd ki

teljes mértékben.

Egy adott konkrét értékelés esetén a potencialis vevoknél altalaban a
szubjektivitds befolyisol6 tényez6. Ez az oka annak, hogy akar egymais
kozelében 1évé két hasonld épiilet, épitmény rovid idén beliil Iétrejott
adasvétele esetén akar szamottevo forgalmi értékdifferencidk is tapasz-
talhatok.

TAWELLCO Ingatlan Iroda
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ERTEKELES PIACI OSSZEHASONLITAS ALAPJAN

Az Osszehasonlité piaci értékeléshez osszegyijtottem a hozziaférheté in-
formacidkat melyek megitélés szerint az adottsdgoknak megfeleléen az
Osszehasonlitds alapjaul szolgalhat. Ezek mennyisége, mindsége a piaci
viszonyok fliggvénye. Az esetleges eltérések az érték noveld €s érték
csokkent6 tényezOkben kifejezésre keriilnek.

1156 Budapest, XV. keriilet Paskomliget u. 2. sz. alatti lizletingatlan esetében
az alabbiakat vizsgéltam az ingatlan-nyilvantartasi adatok ismeretében:

- Telken elhelyezkedd épiilet

- Az ingatlan beépitettsége %-o0s aranyban

- Az ingatlan elhelyezkedése a varoson beliil

- Az ingatlantelek méretei (utcafronti szélesség, mélység, tdjolas)

- Megkozelithetdsége (kozlekedési lehetdség, parkolasi lehetds€g, stb.)

- Kozmiiellatottsag

- Telekalakitas modja

Az alapérték kialakitasanal a fentiekben felsorolt szempontokra, adott-
sagokra figyelemmel voltam, tovabba a tényleges értékesités esetén kialakult
arakra, a szakcégektol beszerzett tényadatokra, a hozzaférhetd ajanlati arakra,
a korabbi ingatlan értékbecslési munkdim sordn rendelkezésre 4allo
adatbazisra és a hozzaférhetd szakirodalom adataira is tdmaszkodtam. Az
alabbiakban talalhat6é 6sszehasonlito adatokat tartalmazd, felsorolt ingatlanok
részben Illetékhivatali tdjékozodasbol szarmazé, bizalmasan kezelt,
adasvételi informacidk, részben szakvélemények alapjan, illetve ajanlatok,

kinalatok alapjan késziilt.

Az alabbiakban felsorolt adatok tényadatok, melyek telekingatlanokra
vonatkoznak.

TAWELLCO Ingatian Iroda
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Piaci osszehasonlitason alapulé értékmeghatarozas

TELEK ES FELEPITMENY EGYUTTES ERTEKELESE

(6sszehasonlitd adatok alapjan)

Osszehasonlito adatok, felépitmény és telekingatlan egyiitt.

Hely ¢épiilet alap- telek teri- ar Megjegyzés

keriilet teriilete m? lete m* millié Ft

XV. ker. 80 290 14,9 Utcai bejaratn, beveze-

(négyzetméter ar 186.250 Ft) tett iizlethelyiség

XV. ker. 102 277 17,8 Utcai bejaratu

(négyzetméter ar 174.509 Ft) melegkonyhas lizemeld
iizlethelyiség

XVI. ker. 88 0,0 16 Utcai bejaratu vendég-

(négyzetméter ar 181.818 Ft) 1ato iizlethelyiség

Megjegyzés: a fentiek kinalati arak.

186.250,- Ft + 174.509,- Ft + 181.818,- Ft = 542.577,- Ft/ 3 = 180.859,- Ft
A fenti adatok tiikrében, az atlagos négyzetméter ar 180.859,- Ft.

Az értékelt ingatlan jellemzése

1. Az értékelt tizlethelyiség 1970 —es évek végén €piilt, az akkori kor

srey

2. Az épiilet atlagos jo allapoti. Viszont kiilsé hoszigetelés nem késziilt.

3. Szemrevételezés soran alapozasi hidnyossagb6l adodo siillyedésre
utalo jelck nem tapasztalhatok.

4. Szemrevételezés soran alapozasszigetelési hidnyossagbdl adodé
vizesedésre utalo jelek a pinceszinten tapasztalhatok.

5. Az épiilet funkciojat tekintve jelenlegi allapotat, karbantartottsagat és
életkorat tekintve hasznalhatésagi foka kb. 85 - 90 % -os,

TAWELLCO Ingatian Iroda
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Ertékcsdkkentd tényezdként, az dsszehasonlité adatokban szerepld
ingatlanokhoz képest az alabbiakat vettem figyelembe:

Az 8sszehasonlitd adatokhoz képest ilyen nem tudok felsorolni.

Ertéknévelé tényezoként az 6sszehasonlité adatokban szerepld
ingatlanokhoz képest az alabbiakat vettem figyelembe:

Piaci kozelség, lakotelep képrészén talalhato. Plusz 10 %

Piaci 6sszehasonlitdson alapul6 értékmeghatdrozds szdmitasa:

Osszehasonlité adatok tiikrében az atlag ar (telekarral egyiitt)
180.859,- Ft /m?2 + 10 % 18.085,- Ft = 198.944,- I't

Ertékmodosité tényezd: Plusz 10%
Az értékelt ingatlan Ossz alapteriilete 95 m? -es.

Szamitott érték: 95 m? x 198.944,- Ft = 18.899.680,- Ft.

Osszehasonlito adatok alapjan az érték kerekitve:

18.900.000,- Ft, azaz tizennyolcmillié kilencszazezer forint.

Indoklas:

Az ar kialakulasat jelentdsen befolyasolja tobbek kozott a telepiilésen beliili
elhelyezkcdés, az ingatlan megkozelithetdsége, kornyezete, a felépitmény
¢letkora, karbantartottsaga, az ingatlan korszeriisége, alapteriileti beosztasa, a
helyiségek fekvése, stb. Jelenleg az ingatlanpiacra tulkindlat a jellemzé.
Foként a kereslet kinalat hatarozza meg egy - egy ingatlan piaci értékét, arat
mely nagymértékben fiigg a fentiekben felsoroltaktol.

TAWELLCO Ingatlan Iroda
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POTLASI KOLTSEGEN ALAPULO MODSZER

A potlasi koltségelven alapulé megkozelités azon a feltételezésen alapul,
hogy a vasarlé6 nem fizet majd tobbet egy ingatlanért, annal a koltségnél,
amennyiben egy, a széban forgd ingatlanhoz hasonloé hasznalati értéki, azt
helyettesitd ingatlan keriilne. A koltségen alapulé megkozelités alkal-
mazasakor az értékelési folyamat az aldbbi 1€pésekbd] all:

- Foldteriilet értékének meghatiarozasa

- Az dsszes koltségnek vagy potlasi koltségnek meghatarozasa (azon
Osszes koltség kizarasaval, amelyet a foldteriilet értékébe mar besza-

mitottak)

- Az 6sszes lehetséges ok miatt az értékelés id6pontjaig bekdvetkezett
értékcsokkenések meghatarozasa.

- Az értékcsOkkenés levonasa az ujnak feltételezett épiiletépitési kolt-
s€gébol, az épiilet amortizélodott értékének meghatarozasa céljabol.

- A foldteriilet és az avultsaggal csokkentett épiilet értékének Osszegzése
az ingatlanérték meghatarozasa céljabol.

Ertékcsokkenés

A halmozott értékcstkkenés a potlasi koltség jelenlegi értékének csokkenése
0j allapothoz képest, az értékelés idopontjdban megfigyelt allapotban. Az
értékel6  szakemberek hagyomanyosan harom okat ismerik el az
értékcsokkenésnek.

Ezek lehetnek: - Fizikai romlas

- Funkcionalis avulas
- Kornyezeti avulas

Jelen esetben ez a modszer nem alkalmazhaté mivel hasznalati telek
nincs.

TAWELLCO Ingatlan lroda
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HOZAMSZAMITASON ALAPULO MEGKOZELITES

Jelen ingatlanértékelési feladat esetében az ingatlan értékét a nemzetkozi
szakirodalommal 6sszhangban hozamszamitason alapulé modszerrel is

meghatarozzuk.

A hozamszamitasi értékelési megkozelités azon feltételezésen alapul, hogy
kozvetlen Osszefiiggés van az ingatlan bevételtermeld képessége (hozama) és
értéke kozott. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely
eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.
Tiszta jovedelem alatt azt a netté bevételt értjilk, amikor a bevételeket
csokkentik az Osszes, az iizemeltetés érdekében felmeriilt kiadassal. A tiszta
bevétel altalaban két modszer segitségével alakithatjuk at értékké.

A kozvetlen tokésités esetében egy év varhatd bevételét alakitjuk at értékké
ugy, hogy elosztjuk a becsiilt hozamot egy piaci hozamrataval, vagy tgy,
hogy megszorozzuk a hozamot egy megfelelGen, piaci Osszehasonlitasok
alapjan meghatarozott szorzétényezdvel. Févarosban jelenleg a megtériilési
idot 11 - 12 évben hatarozzak meg. Jelen esetben a 12-es szorzotényezd keriil
alkalmazésra. A kivalasztott rata, vagy szorzétényezo reprezentilja a hozam
€s a piacon megfigyelt érték kozotti kapcsolatot. Ezeket a tényezoket hasonlo
adasvételek, piaci tények elemzésébdl hatarozhatjuk meg.

Budapesten 1év6 ingatlanokra vonatkozoan a befektetok altal kivant hozamat
az ingatlan értékének éves szinten 11 - 12 % -ban adjak meg.

Az épiiletek funkcionalis elrendezése alapjan, feltételezett bérbeadas esetében
egy bérld részére célszerii a teljes netto teriiletet bérbe adni. A sokéves
tapasztalat azt mutatja, hogy egy béringatlan esetében mindig adédnak olyan
teriiletek, melyekre csak hosszabb id6 utan talalhato bérlé. Az ilyen teriiletek
miatt a szamitdsokban, az egy€ébként magas 80 - 90% -os kihasznaltsag
vélelmezhet6. A bérlé iizemeltetési koltségeit a kozvetlen tokésitési
szamitasokndl nem vessziik figyelembe. A koltségek kozott vannak olyanok,
amclycket a tulajdonos fizet: ezek a management koltségei és felujitasi alap.

A szamitdsban a kozvetlen tokésités modszerét alkalmazzuk. A koltségek
kozott megjelenik a tulajdonos iizemeltetéséhez kapcsolodo kiaddsainak
tétele, amelyben a tulajdonos adminisztracidjanak, hirdetéseknek stb. koltsége
is szerepel. A felyjitasi alap az épiilet dllandd a jelen szinvonalon tartdsara,
illetve korszerisitésére vonatkozik. A hozamszamitasi modszer esetében az
ingatlan bevételtermeld képességét vizsgaljuk.

TAWELLCO Ingatlan Iroda
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Alabbiakban, a jelen dllapotiaban bérbe adhaté ingatlan teriiletének bérleti
szémitdsa szerepel.

Megnevezés Bérbe adhat6 Fajlagos Vélelmezett Bérleti dij
teriilet bérleti dij kihasznaltsag (Ft/ ho)

(m2 / hé)
Uzlethelyiség: 95 m2 1.670 Ft 100 % 158.650,-

o raor

hozam alapt szdmitassal:

EVES brutté bevétel:  158.650,- Ft x 12 ho 1.903.800,- Ft

Tulajdonosi kéltség

Management: 7.000 Ft/ho6 x 12 84.000,-
Felujitasi alap: 10.000 Ft/hé x 12 120.000,-
Osszes koltségFt / év 204.000,-

EVES nett6 bevétel 1.903.800 - 204.000 = 1.699.800,- Ft
Szorzotényez6: 12

1.699.800,- Ft x 12 = 20.397.600,- Ft

Hozamszamitasom alapulo érték kerekitve:

20.400.000,- Ft, azaz huszmillié négyszazezer forint.

TAWELLCO Ingatlan Iroda
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VEGSO ERTEK MEGHATAROZASA

A megbizas alapjan elvégeztem a 1156 Budapest, Padskomliget u. 2. sz. alatti
ingatlan értékelését a korabbiakban targyalt feltételek és kétféle modszer
alapjan és ebbdl megadom az ingatlan jelen forgalmi értékét.

A piaci 6sszehasonlitas alapjan meghatarozott érték szerint:

20.400.000,- Ft, azaz hiszmillié négyszazezer forint.

Ez az érték a modszer lényegéb6l adoddan jobban megkozeliti a vizsgalt
épiilet piaci értékét, mivel a tényleges piaci visszajelzések és értékitéletek
tiikrében hatdrozhaté meg egy ingatlan értéke.

Hozamszamitassal meghatarozott érték:

19.400.000,- Ft, azaz tizenkilencmillié négyszazezer forint.

Az igy meghatarozott érték egy ingatlan bevételtermeld képességét vizsgalja,
optimalis kihasznaltsdg és bérbe adhatosag feltételei mellett. Egy befektetd
egy ingatlan esetében elsésorban a hozadéki értéke alapjadn meghatarozott

érték motivalja.

A kétféle érték megkozelités atlaga: 19.900.000 ,- Ft

Figyelembe véve a fentieket. A vizsgalt ingatlan végsd értékének megha-
tarozasanal, az eddigickben kozolt leirdsok, elemzések €s szamitdsok
eredményeképpen, jelen ingatlan forgalmi értékét az dtlaghoz kozelitem.

Jelen A4llapotdban az ingatlan forgalmi, piaci értéke, az értékelés
hatarnapjan 90 - 95 %-os biztonsaggal:

19.900.000,- Ft, azaz tizenkilencmillio kilencszazezer forint.

A -Fen?tl- e’/-lclzv ’4'//4“/0""05 Fbry@/hrAAJo"’l e —rLak 7[0/11—‘&7. R (Lf-‘C7€'IL/',[(7£€-

Budapest, 2013. majus 09. 731 Wg
,
< oméﬂb

Készitette: — = W}s

%h, 7. Téth Gyula
r

%’%

o;
?‘9% g

TAWELLCO ingatian Iroda



MELLEKLET






TAKARNET Foldhivatali Informacios Rendszer

Nem hiteles tulajdoni lap Nem ltele:

Budapesti 2. Szami Foldhivatal

Budapest XIV. Bosryik tér S. 1590 P14 101 Oldal: Ly

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masalat
Megrendelés szdm: 8000004/99873/2013
2013.04.17

g
BUDAPEST XV.KER. %

Belterilet 91158/138/A/72 helyrajzi szdam

1156 BUDAPEST XV.KER. Paskomliget utca 2. foldazint.
LRESZ

Nem hiteles tulajdoni lap

1. Az egyéb onillé ingatlan adatai:
megnevezés teriOlet =szobak szama eszmei hanyad
m2 egérz/fél

Gizlethelyizég a5 VY
Bejaegyz® hatidrozat: 999991/19%99/

2. bajegyz8 hatirorat: 14758/1981/1981.04.24

Szovetkezetl haz
Az onallé ingatlanhoz tartoznak a kéz gyilési jegyzskonyvhben meghatl

ORESZ

3. tulajdoni haayad: 1/1
hejegyz8 hatirozat, érkezémi idd: 193775/1994/1994.08 .29
jogoim: 199). éwi KXKIII. tv.
jogallag: tulajdonoam
névi XV.KER. ONKORMANY ZAT
cim: 1601 BUDAPEST Bocxkami uatca 1

Nem hiteles tulajdoni lap

lajdoni lap

https://www3.takarnet. hu/tknet/nemhiteles_teljes5_p.hrsz_s6?sid=040420130417104349asTaYrdd9iQq&mid=461001... 2013.04.17.
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5. melléklet

1. melléklet a 49/2011. (XII.1.) Onkormanyzati rendelethez

Egyed1 azon051ta51 szam‘ N

Agazat ) o
JJovahagyo hatarozat |
szima kelle | N
ENGEDELYOKIRAT
Az adatokat M Ft-ban kell megadni
I Beruhdzds
) | (szgk. parkolo,
Zsékavar I11. iitem pdlyazaton kiviili projektelemek | személyfelvond
A feladat megvalositasa (37+8 fh. szgk. parkoléépités, Spirdl l A feladat | térburkolay)
megnevezése: | Human Kézpont kiiltéri személyfelfono létesités, spirdl ; jellege: |
rémpa és térburkolat diépités) | Felijitds
{ ] (spiral rampa)
Cime: Bp. XV. 91158/98 hrsz. kizteriileti ingatlan, |
’ 91158/97 hrsz. ingatlan |
f o - . KOTOTT
A FELADAT MEGVALOSITASA HATOSAGI ENGEDELYHEZ S e
A beruhaz’o/felujlto Budapest Févdros XV. keriilet Rdkospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkormanyzata
Tegnevezese: . R
Cime;: 1153 Bp XV. Bocskai utca 1-3.

: Kezdes F 201 3 junzus
A feladat teljes koltsége: A feladat tervezett kezdési 5 { 7
|

| 52324 MFt AN
| és befejezési idbpontja:  Igefejezes: 2013 oktéber

A feiadat adatal

A Jovahagyott megva1051thatosag1
tanulmanyterv szdma ¢és kelte:

nem sziikséges

Az elékészités kezdési 1ddpontja o 4‘,” - 201 3 januar 3 o ) )

Az elokészités befejezésének 2013 mdjus

idgpontja: R R

Aklvxtelezés kezdésn 1dopontJa 2013 junius

A kivitelezés befejezesenek tervezett 2013, oktdber

id6pontja: S o 7 o S

Koltsegtgrvezes modJa o Tervezoz koltsegvetes

Teljes bekeriilési 6sszege (AFA val) 5234 MEt o

A megvalésult feladat tulajdonosa: Bua’apest ‘Févdros XV. kerilet Rdkospalota, Pestijhely, Ujpalota
o o Onkormanyzata

« Budapest Fovaros XV. keriilet Rakospalota Pestujhely, Ujpalota

7 o , ﬁzeme_ltitéjﬂei i Onkormanyzata Répszolg Kft, Palota Holding Zrt.
Tervezett éves fenntartasi koltség 4 felujztas a jelenlegi fenntartasi kbltségeken kiviil tobbletforrast nem
miiszaki jellemz6i, mennyiségi mutatoi igényel

A feladat az 1998. évi XXVI. térvény .

szerinti célt megvaldsit-e: - N zgen , -
A beruhizas/felujitas telepftési helye e
S Az ingatlan megszerzés

“S?fszafn | Megneveze§e, 7c771mwe, 11rsi B Az ingatlan Jelf:nlegx 7 médja
- i hasznéléja/uzemeltetéje E 7 tulajdonosa I
1. | | Bp Fév. XV ker. |
S i XVfglfj wf”'fz_ Repsolg K1 | Onkorminyzat |
2| Bp XV 91158/97 hrsz. Palota Holding Zrt, Bg Fév. XV. ker.
L nkormdnyzat




A feladat tervezett koltségei és éves iitemezésiik

Koltségek megnevezése

2012. dec. 31-ig
tény

2013,
terv

Osszesen

Feladat raforditasai (AFA nélkiil):

elokészftésx koltségek (AFA nelkul)
_b) épités, bontds

¢ gép,jarma
ingatlan ki karment?:éﬂes kbltsege
miiszaki-gazdasigi tervezés
b
&

_ lebonyolitas
egyéb
7 Ebbél hltelkamat
7 teleplte51 hely, ingatlan szerzés
Immaterlahs Javak vasarlasa
Elso készletbeszerzes

IL Altalanos forgalmi ado (AFA) 7
III Vegleges _pénzeszkoz dtadds

I. A feladat rafordltasal dsszesen (AFA nelkul)

IV. A feladat teljes koltsége bsszesen |

C4L2MFt

42MF |

11 ]24MFt

5234 MFt

41,2 M Ft

412MFt
11 124MFt

52324 M Ft

A feladat tervezett pénziigyi forrasai és éves iitemezésiik

Pénziigyi forrasok

2012. dec. 31-ig
tény

2013.
terv

Osszesen

~a) dnkormanyzati kéltségvetési el6iranyzat |

b) beruhazasi hitel

egyéb dllami i timogatas
~d) EU-tamogatas

| ¢) felhalmozas celu itvett penzeszkoz

p/ mtezmenylk iltségvetési e eldlrényzat
g) egyéb kiilsé forras, mégpedig:

_ Fejlesztési Alap

Forrasok osszesen
Ebbél V|sszalgényelhet6 AFA

c) kozponti koltsegveiésn forrasok osszeggn» 7 i
Ebbél: cél-, vagy cimzett timogatds |

52324 M Ft

' 52 324 MFt

'32324A1517
52,324 M Ft




A feladat végrehajtisinak vonalas iitemterve

A megbizott
kivalasztasdnak
modja |

{
s { A feladat végrehajtasanak évenkénti iitemezése
A megvalésitas

fébb feladatai

Kbt. vonatkozs | > feladat

§-a beirasaval | megke’zdésének 2012. év ‘ 2013. év

i

|

K éve ]
|

i

2013.

a) elokészités
tényleges idétartama

T
i
1
TR
1
i
)

b)épités,bontas | | 2013,
< gép, jarmi

d) ingatlan karment. |

tervezés

f)_rlebonryolifrérsf 7 N o 2013,
Pegyéd B
Ebbé: telepitési hely,
ingatlan megszerzés

immaterialis javak

[
|
|
b
e) miiszaki-gazdasagi o : | R AP 1 ,
1
vasarlasa

elst készletbeszerzés R A . |
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A feladat szoveges indokolasa:

1. A megvaldsitdsra javasolt feladat sziikségességének indokolasa, a jelenlegi elldtottsdg bemutatasa:

Az ujpalotai lakotelep szgk. parkold ellGtottsdga lényegesen elmarad az igényektél.

* A kiiltéri személyfelvond létesitése a Spirél Humdn Kézpont akaddlymentesitésének része. A pdlydzati projekt
elemek kizé épitési engedély hidnydban nem keriilt be. Az emeleti szintre jelenleg csak lépcsén lehet feljutni, a
meglévé és tervezett funkciok (kbnyvtdr + szocidlis intézmények) akaddlymentes elérhetésége alapkévetelmény.

2. Hatosagi engedélykételes beruhdzasok esetében a sziikséges hatdségi engedélyek megnevezése.

Hat6sagi engedélyhez nem kotott beruhdzas esetében az errél sz616 nyilatkozat.

Szgk. parkolok esetében épitési engedély.

Kiiltéri személyfelvond esetében épitési engedély.

3. A megvaldsitasra javasolt feladat varhatd élettartama, felujitasi gyakorisaga, egyéb fontos kériilmények:
Vidrhato élettartam: parkoldk: 20 év, feldjitds gyakorisdga: 5 év.
személyfelvond: 20 év, feldjitds gyakorisdga: 5 év.
4. A megvaldsitdsra javasolt feladat jellegétél fligg6en az alapkézm(i, alaptit helyzete, varhatd hatasa a kérnyezet
allapotdra és az infrastruktira terhelésére:
A létesild vj parkoldhelyek miatt célforgalom névekedésével kell szamolni a Zsdkavdr utca szerviziitjdn.
5. A beruhdzdssal érintett létesitmény mikodtetésének becsiilt éves tébbletkéltsége, illetve kéltségmegtakaritasa.
6. A megvaldsitasra javasolt feladat forrdsainal figyelembe vett palyazati lehetGségek, kiils6 és egyéb forrasok
megszerzésének lehetSségei.
7. Mindazon egyéb tények, koriilmények, amelyek a beruhdzést befolydsolhatjak: -
8. A megvaldsitasanak az 1998. évi XXVI. térvény szerinti feladatra vonatkozo részletezése:
A tervezett személyfelvoné a Spiral Humdn Kézpont emeleti létesitményeinek akaddlymentes elérhetdségét
biztositja.

Egyéb rendelkezések: -

Budapest, 2013. hé nap
Ellenjegyz6: Jovahagyoé nevében:
 Juhdszné dr. Bardth Marta ~ LdszI6 Tamds
jegyzé polgarmester






6. melléklet

Budapest Févaros XV. keriilet Onkormanyzat

JEGYZOKONYV

Késziilt 2013. marcius 13-an
18 orai kezdettel megtartott
Lakossagi Forumrol,

melynek témaja:
a Zsokavar 1. iitem cimii projektben a Spiralhaz épitészeti kialakitasa
Helyszin: Ujpalotai K6z6sségi Haz 1157 Bp. Zsokavar utca 15.

Jelen vannak az Onkorméanyzat részérél:

Lasz16 Tamas polgérmester, Bitvai Néndor alpolgarmester, Dr. Novak Agnes alpolgarmester,
To6th Imre, Németh Angéla, Kiraly Csaba, Major Sandor, Bencsics Laszloné, Szilvagyi Laszlo
képviseldk, Dr. Sarosi Magdolna kabinetvezetd, Sipos Gabor féépitész.

Lakossag részérol a mellékelt jelenléti iv szerint és hozzavetbleg tovabbi 60 f6.

A férumon részt vettek még Komar Renéta és Varga Ménika jegyz6kényvvezetok.

Laszl6 Tamas polgarmester: Koszonti a megjelenteket. Nagyon oriil, hogy sokan eljsttek
beszélni a Spiralh4z épitészeti kialakitasarol. A lakossagi forum elején a tervezok mondanak
el az atalakitissal kapcsolatos elképzeléseiket, mely annak a programnak a folytatasa, ami az
orvosi rendeld felbjitdsaval kezdodott, és a kornyezd lakoépiiletek energetikai feldjitasaval
folytatéddik. A Spiralhaz nagyon izgalmas projekt. Olyan véaroskdzpontot akarnak kialakitani,
ami egy teljesen Ujszerii elképzelés. Bemutatja Golda Janos Ybl Miklés dijas épitészt és
Madzin Attilat, a projekt tervez6it. Felkéri Golda Janost, ismertesse az épiiletet, a Spirallal
kapcsolatos elképzeléseket, a kiilénboz6 inspiracids elemeket. Tobb kollégajat felkéri, hogy
késdbb mondjak el gondolataikat az épiilettel kapcsolatban. Atadja a szot Golda Janos
épitésznek.

Golda Janos tervezd: Koszonti a lakossagi forum résztvevoit. Csodélatos dolog az épitészet,
mert viddmma tudja tenni az embereket, kinyitja a jov6t. Rossz hatésa is lehet azonban, ha
nem j6 a koncepcié. Erdekes feladattal allnak most szemben. Az az épiilet, amivel
foglalkoznak, hirom évtizeddel ezel6tt épiilt a 70-es évek kozepén. Mindenki ismeri a
Spiralhézat, melynek feliilnézeti képét lathatjak a kivetitén. Az ujpalotai lakételep soha meg
nem épiilt varoskdzpontjanak a része lett volna az épiilet. A kor alaku rdmpa azért késziilt,
mert a teriilet egy részén komplett kdzosségi kulturdlis varoskdzpontot terveztek. A tervezok
Tenke Tibor és Callmeyer Ferenc és a tobbi tervez6 egy igazi, nagy varoskozpontot gondoltak
el, de soha nem valdsult meg kiilonb6z6 okok miatt.



Csak a lakasok, gyermekintézmények és kozlekedési létesitmények épiiltek meg. A kulturalis
kdzpont nem, vagy csak nagyon részlegesen. Elszdr a bodék Iétesiiltek. A kezdeti parthazbol
egy aktiv kozosségi élet szinhelye alakult ki. Elkésziilt a varoskdzponti épiiletnek a
megtervezett gyaloghidjdhoz vezetd spirdlrdmpa, aminek a torzéjardl lett elnevezve a
szemben 1évo szolgaltatohaz. Vilagszerte oriasi vitdk folynak arrdl, hogyan kell a XXIL
szézadban varost épiteni. Ma 7 milliard ember él a Foldon, a mai kutatasok szerint 55-60 %-
uk varoslako, ez nagyjabdl 4 milliard embert jelent. Ennek a 4 milliard embernek 8-10 %-a
lakik hagyomanyos értelemben vett varosban a tanulményok szerint. Hagyomanyos az a
torténeti varos, amely organikusan fejlédstt ki és Eurdpaban ismert. A 4 milliard ember 90-92
%-a olyan telepeken, legkiilonb6zdbb korszakokban kiépiilt telepeken lakik, amelyek nem
nevezhetéek klasszikus értelemben vett véarosoknak, hanem lakdtelephez, a dél-amerikai
favelldkhoz hasonléak. Dél-Kelet Azsiaban és Afrikaban millids nagysagrendben vannak
ilyen beépitett strukturdk. Ha megnézik, Magyarorszdgon is a nagyvarosok peremén
bizonytalan allagu, soha véget nem érd, kozpont nélkiili struktura indul el és valahol a
pampaig tart. A mostani helyzet az egész vildgon probléma: az, hogy miként kell ma varost
épiteni. Az a legnagyobb probléma, hogy ebben a jelleg nélkiili, strukturalatlan kdzegben
hogy kell kozdsséget létrehozni. Ez az igazi lecke az épitészeknek, kozosségépits
szakembereknek, politikusoknak €és mindenkinek. Rengeteg koncepcid kering a levegdben
ebben a témaban. Ennek egyik megoldasa a diz4jn szocialis véaroskézpont és szocialis
funkcioju épiilet, melynek ismerteti a programjat. A jelenlegi allapotot mutatjak a képek a
vetitén. Az épiilet lelakott, lecsupaszitott allapotban van. Az egyik alapveté probléma, hogy
nem szivesen mennek fel az emeletre az emberek. A foldszinten j6l miikodik a CBA,
lekoltozott az OTP és a gyogyszertar, az emelet pedig lassan kiiiriilt. Nem szivesen masznak
az emberek emeletet, €s nincs is miért felmenni. J6 dontés volt, amikor a régi Pajtas Etterem
helyére betették a konyvtar helyi fidkjat, mert fontos kulturalis funkcid, kellemes
kérnyezetben van, és ha olvasni akamak a lakdk, akkor a faradtsagot legyiirve felmennek az
emeletre. A kérdés az, hogy mit lehetne feltenni az emeletre, ami miatt felmennek az
emberek? Hogy lehet €l6vé tenni az egész épiiletet? Kerestek egymast kiegészitd, egymashoz
kapcsolodé funkcidkat. A szocialis varoskdzpont funkcid alapja, ami egy miikddo intézmeény,
és az emeletre probaljdk koltéztetni, az az Ujpalotai Csaladsegité Szolgalat helyiségesoportja.
A terveken a régi Zsoka Gyogyszertar emeleti teriiletét fedi le a jovGbeli elhelyezés, a CBA
fol6tt. A céljuk az, hogy barki, aki bajban van, és esetleg a kGzdsségre, varosra tartozik, az
elmehessen ilyen intézménybe, segitséget kérhessen foglatkoztatasi, pénziigyi, parkapcsolati,
gyermeknevelési és egyéb témaban. Kozosségi lakotelepnek kell maradnia a teriiletnek. Kell
egy férum, ahol meg lehet beszélni a problémakat. A Zsoka Gyodgyszertdr emeleti
helyiségcsoportjaba javasoljak elhelyezni az irodédkat, ahol az intézmény munkatarsai
dolgoznak, valamint csoportszobakat, ahol rendezett koriilmények kozott lehet
megbeszéléseket tartani a felmeriild problémakrol. Ha néhény ember gondjat meg tudjak
oldani, mar megérte. A CBA a foldszinten marad, a Csalddsegitd Szolgalat alatt. Azt kérték a
cégtol, hogy nyiljanak meg a tér felé. Fontos, hogy szép, vilagos legyen egy iizlet, mint a
CBA Prima a szemben 1év6 oldalon. Esetleg latvanypékséget vagy kavézot alakithatnanak ki,
ami tovabb emelné a tér komfortfokozatat. Legnehezebb kérdése a fejlesztésnek a foldszint
kozepén elhelyezendd Retro Pajtas Etterem. A Pajtas Ettermet mindenki szerette, mindenki jé
szivvel emlékszik vissza az aluminium és milanyag talcakra. Az a fontos, hogy olcson
lehessen enni. Lényeges az is, hogy ne csak ebédelni és vacsorazni, hanem egy kavét meginni,
esetleg rendezvényt szervezni is lehessen egy kiilon helyiségben. Az étterem kicsit kinyulna
az udvarra, hogy a kornyezetet is élettel toltse meg. A f6ldszinten fontos valtozas lenne a
lak6haz bejarati eléterének atalakitasa, rendbetétele, akadalymentesitése. Visszabontandk az
ives vasbeton falat. Kdzépen az emeleten a konyvtar miikodik.



Jobb oldalon, a 13 szintes lakéépiilet aljaban, az OTP régi helyén egy un. k6zosségi mosoda
kapna helyet nagy, ipari mosdgépekkel, amelyeket bérelni lehetne. A helyiség hatsé részébe
egy varrodat is berendeznének, ahol allando jelleggel egy szakember dolgozna, aki segitene
megjavitani az arra érdemes ruhikat. A mosoda el6terében egy internetes kavézo lenne, hogy
a fiatalok is odaszokjanak. A hatsé gazdasagi részen, amit most nem hasznalnak, ott egy
munkanélkiili fiatalok részére kialakitandd tanacsadé iroda lenne. Segitséget kapnanak a
fiatalok abban, hogy induljanak allasinterjira, mit kell figyelni, kitdlteni stb. A programnak ez
a funkcionalis része. Epitészetileg két fontos dolog kapcsolédik ehhez. Az egész tetdt meg
kell javitani, mert t6bb helyen beazik a lepényépiilet. Ki kell cserélni a vizszigetelést. Terveik
szerint vékony, 12 cm-es termdfolddel ellatott extenziv zoldtetét alakitandnak ki, A
homlokzatok felijitasa szintén fontos. Az épiilet melletti rendezvényudvart modernizalnak, az
ut felél zoldfallal levédenék a forgalom eldl, hogy szebb, védettebb és élhetdbb legyen az
udvar. A hangulatképek jelképezik, hogy tudnak miik6dni a jol berendezett terek. A Spiral
eredeti funkcidja elveszett, mert nincs gyaloghid, ami atvezetne a villamos és autout felett, és
gyalogos rampaként az emeleti kozlekeddre és a f6ldszintre. A kor alaku forma azonban
egyedivé teszi a hazat. Epitészeti és helytorténeti okokbdl érdemes megtartani, és ]
tartalommal feltlteni. Legyen olyan vonzd pontja a vérosrésznek, ami a kornyékrdl is
idevonzza az embereket. A Spirdl alsé része nagyon alacsonyra megy le és sok az
acélgerenda, ahova bekoltoznek a hajléktalanok, és nehezen takarithato. Atalakitjak, felajitjak
és zoldfallal kiegésziilve a kdrnyék nappalija lesz ez a teriilet. A projektben el6irds az
akadalymentesités. Két kiilsé liftet épitenek: az egyik egy személyemeld lesz a lakohaz
félszinti bejaratdhoz, a masik egy rendes lift a CBA-nal, a 1épcsé mellett. Aki akar, a rampéan
is felmehet. Bemutat egy kisvidedt arrdl, milyen lesz a teriilet.

Laszl6 Tamas polgarmester: Felkéri Graczer Irmat, az Egyesitett Szocialis Intézmény
vezetdjét, hogy a szakmai véleményét ossza meg a jelenlévikkel.

Graczer Irma Egyesitett Szocialis Intézmény igazgaté: Nagyjabol 1 éve kezdtek azon
gondolkodni, hogy ha palyazat lesz, melyek lehetnek azok a kdzosségi, szocidlis funkcidk,
amelyek jol illeszkedhetnek egy szocialis varoskézpontba. Megnézték a jelenlegi épiiletet, és
sok gondolat érkezett. Etlap-szer otletgyljtemény alakult ki. Mire elkezdték imi a
palyazatot, a béség zavaraval kiizdottek. Sok j6 otletet el is kellett vetniiik. Az elsé emeletre
tervezték a Csaladsegitd Szolgilatot, ami most az Arendas kbz 4-6 sz. alatt van, egy
periférikus, eldugott helyen. A koltézés nagy szemléletvaltast, Gj lehetséget jelent. A
szocidlis problémaékat alapvetden nehéz kezelni, a vélemények is megoszlanak arrdl, hogy a
szocidlis problémak kezelése hova vald. A lehetdséggel, amivel most ¢l a Csalddsegitd
Szolgalat, kézéppontba keriilnek azok az iigyek, amelyek mindenki életét jellemzik. Mivel
atmend forgalom jellemzé a teriiletre, gyakorlatilag belebotlanak a segitségnyujtasba. Azt
varjak a koltozéstdl, hogy kikeriilhetetlenné valnak mindenki szdméra, gyorsabban jutnak
ahhoz a segitséghez az emberek, amire sziikség van. Amikor szolgaltatasok szintjén kezdtek
az épiiletrél gondolkodni, altaldban igyekcztek a meglév tapasztalatokra hagyatkozni. A
Kontyfa u. 3. sz. alatt a varosrehabiliticié els6 szakaszaban sikertilt egy Gin. szocialis mosodat
épiteni, ami heti 30 oraban miikédik. Sokkal kozvetlenebb hozzaférésre lenne sziikség,
nagyobb az igény is erre. Ha valakinek elromlik a mosdgépe otthon, ritkan van pénze régtén
Uj gépre vagy szerel6re. Ennek a programnak a keretében ez a gond is megoldédhat. Ipari
teljesitményii gépek keriilnek beszerelésre az 1) mosodaban. A terviik, hogy kiil6nésen az
akcidteriileten €éléknek, de az egész keriiletnek elérhetd legyen. Ez Oriasi segitség lehet a
jovoben sokak szamara. A helykihasznalasnal jutottak oda a gondolatokkal, hogy talan
varroda is lehetne a helyiségben. Egyre t6bb helyen nyilnak ujra szabdsagok, varrodak, de
altalaban nem olcsdk ezek a szolgaltatasok.



Ennek a két funkciénak az Osszekapcsolasa szerencsés lenne az akcidteriileten. A
Csaladsegitd Szolglat, miéta megalakult, mindig gy(ijtott ruhaadomanyokat. Be lehet vinni a
megunt ruhdkat, és egy kicsi 4talakitdssal tjra hasznalhatévé vélnanak a régi ruhdk, A
hétkdznapi életet szeretnék megkénnyiteni. Egy beszélgetds, , talalkozos” helyet akarnak
kialakitani. A harmadik funkcid, a kdvézd-tedzd-internetezd helyiség is ezt szolgalna. Talan a
fiataloknak is vonzéva valna a hely, és érdeklédnének a varrds irant. A konyvtar
folytatdsaként helyet kapna egy ifjusagi iroda, ami jelenleg a Kontyfa utcaban mikodik. Az
[ifjusdgi munka 4talakuldsat akarjak felgyorsitani, a munkanélkiiliségtél elmozdulva a
kozdsség felé fordulnanak, igy ifjusigi klubként kell elképzelni az irodat, hogy ne az utcén,
parkokban, atjarékban csatangoljanak a fiatalok. Lehetdséget szeretnének adni egy fix
talalkozasi pontra a fiatalok szdmara. A foldszinten a Retro Pajtas Etterem kapcsolodik ahhoz
a gyakorlathoz, hogy az Egyesitett Szocidlis Intézményen beliil szocialis étkeztetést lehet
igénybe venni a keriilet kiilonb6z6 pontjain. Jelenleg valtozé mindségben jutnak étkezéshez
attol fiiggben, hol milyen helyiséget tudtak kialakitani az étkezés lebonyolitasara. A Retro
Pajtss Etterem modern berendezéssel ellatott étterem lesz, ami mindenki igényét ki tudja
elégiteni a véltozatos ételek és a megfelels helyszin szempontjabdl is. Az épitészeti
programok mellett nagyon fontos eleme van még a rehabilitacios programnak: az . szocio-
kulturélis programok, melyek még az épiilet feltjitisa elétt elkezdddnek. A Fé téren szoktak
rendezvényeket tartani, ezek kimondottan erre a teriiletre vannak tervbe véve. Minden
korosztalynak szénjak a programokat. Ha az itt é16k valdban birtokba veszik a teret, mind a
konyvtar, mind a megsziiletd szolgéltatdsok tamogatni fogjak a rendezvényeket.

Laszl6 Tamas polgarmester: Az egyik cimlapon jopofa nevet lathattak. Egy névadas tortént,
amit Jobbagy Maria, az Egyesitett Szocilis Intézmény egyik fémunkatarsa tallt ki: In-spiral.
Ez a sz6 olyan kapcsolatot teremt, ami a hdz lényege. Megadja a sz6t Jobbagy Marianak,
hogy elmesélje, hogyan sziiletett a név, és mi a tartalma.

Jobbagy Maria, ESZI: Amikor gondolkozni kezdtek azon, milyen szakmai programmal
téltik meg az intézményt, tsbbszor talalkoztak, és egyszer eszébe jutott az »inspiral” szé. Sok
része van a projektnek, amelyekben az emberekkel valé kapcsolat, a kézdsségek aktivizalasa
szerepel. Ugy gondolta, hogy a sz9 jol tiikrézi azt a soksziniiséget, amit sugallni szeretnének.
Az embereket motivalni szeretnék arra, hogy méas modon hasznaljak a lakokornyezetiiket,
mint eddig. Sok program kapcsolddik a Spiralhdzhoz, ami a kézdsségeket dntevékenységre
Osztdnzi. Azért szimpatikus szamara a Spiral, mert az egyetlen kerek forma a sok
kockahaz kiozott. Erdekes, hogy maga a forma sok mindent szimbolizal: csigahazat,
DNS-spiralt, az élet korforgasat, fejlédést. Visszatémek ugyanarra a szintre, de mindig
magasabban. 25 éve részese volt a Csaladsegitd Szolgilat megalakulasanak, a Kontyfa
utcaban. Oten kezdtek ott dolgozni egy 12 nm-es iroddban. Azota felfejlodtek, tobb
munkatarssal, 4j helyen dolgoznak. Most értek el arra a fejlédési pontra, hogy a szocialis
tevékenység mélté helyre keriilhet, egy Gj épiiletbe, és nem egy minden mas célra hasznalt,
lerobbant allapoti helyiségbe. Ezt jelenti szamara az In-spiral.

Laszl6 Tamas polgarmester: Logokat készitett egy grafikus baratja a Spiralhaznak. Harom
példanyban kézreadja a jelenlévok kozott az Stleteket. Az ,,in”-ben benne van a —ban, -ben. A
spirdl magéba foglalja az egymasba fordulé iveket. Reméli, tovabbi javaslatok is sziiletnek
majd. Az Eletképekben is megjelentetik a logékat. Minden épiletnek lehetne logdja, amely
kifejezi az épiiletet. A legtobb szavazatot kapott logd lesz a Spiralhaz logdja. A szinek,
vitorldk olyan elemek, amelyek a sziniikkel tavaszi hangulatot keltenek, és a sziiletd tér védett
térré valik.



Ha ma megnézik az épiiletet, és a mai allapotaban haladnak a Spiral kornyezetében, az
épiiletnek mind a homlokzata, mind a burkolata, mind a kiilleme elidegenité hatésd. Zart, ha
tiveg 1s van, le van félidzva. Nem lehet belatni a CBA-ba. Amit kitalaltak az épitészek, az
kommunikativ, a kdrnyezettel minden elemével kapcsolatot teremtd épiilet, ahol mér szinte
magatdl létrejon egy interakcid, egy egyiittmilkodés a haz, az emberek és a kozdsségek
kozott. Az a funkcionalis keverék, amit elhelyeznének az épiiletben, a koztér intenziv és
valtozatos hasznalatat teszi lehetdvé. Kvazi térszinhdz alakithatd ki. A Spiralhdz két erkélye —
az egyik 2,3 méter, a masik 4,3 méter magasan van — Kkicsit egymasra tekint. Szinte
onmagaban egy kikialté hely, €s egy olyan pont, ahol az ember megall és koriilnéz. Ha ma
végigmennek a téren, semmi nem készteti az embert megallasra. Inkabb 4t akarnak szaladni
rajta, ha nem lenne olyan rossz a burkolat. Olyan rossz azonban, hogy csak tipegve lehet
menni rajta. Mindségi burkolat lesz. Az épiilet atjarhatova valik, és egy hallatlanul érdekes
épitészeti kialakitassal 1ényegesen atalakul. A két erkély egymasra tekint, és nyilt befogadé
ivet rajzol. A 25x50 méteres tér akkor is nagy, ha a ferde feliiletek lecsSkkentik. Az egyik
képen majalist lathattak, ahol sérpadok voltak, amelyek megmutattak, mekkora tomeget tud
befogadni a tér. Csaladi napot lehet szervezni, utcakonyvtarként leksltézhet idénként a
konyvtér, ruhacserére nyilik lehetdség, kikdltozhet az étterembdl a kozds étkezés a térre stb.
Ez lenne a lényege a szocialis varoskdzpontnak. Kéri a hozzaszolasokat az elhangzottakkal
kapcsolatban. Kéri a hozzaszdlokat, mondjak el neviiket, cimiiket a mikrofonba, a
jegyz6konyv érdekében.

Janosiné: Hogy fog hazamenni? A tervek alapjan a teriileten kozlekedni nem lehet majd.
Hogy fog ¢Ini ebben a hazban, ahol ilyen ricsaj lesz? Ha viragot iiltetnek a tetére, ki fogja azt
rendben tartani? Nem hiszi, hogy ez j6 lesz a lakdknak. Hol parkolnak majd az autdk, ha fik
lesznek eléttik? Oriiltek, hogy megszabadultak a Pajtas EtteremtSl, megszabadultak a
bogaraktol, most vissza akarjék hozni. Lehet, hogy minden szép és jo lesz, de a lakok egy
élhetetlen hazat kapnak.

Fazekas Miklésné: Evekig nem mondték meg, hogy mogéjiik épitik a jatszoteret. Hajnaltol
¢jjel 1-ig tivoltenek a tizenéves gyerekek a jatszétéren, nem lehet téliik aludni. Telefonalt mar
a rendérségnek, az 6nkorméanyzatnak. Kibirhatatlan az 4llapot. Aki nem lakik itt, nem tudja. A
rendezvényeken iivoltozés szokott lenni. A terv nagyon j6.

Bardi Agnes: Mi lesz a sorsa a Kérakés parknak? Hallott a felujitasrol. Milyen felgjitas lesz?
Mi lesz a lakok sorsa? Nem akarnak az utcara keriilni. Elhangzott, hogy el lesznek keritve,
mint az dllatkert. A kozbiztonsag trehany. A hazban poloska és csétanyirtasra lenne szilkség,
de nem vizzel. Az épiilet el van dregedve, gépészeti feldjitasra szorul. A zérakat, az ablakokat
ki kell cserélni, a szell6z6t ki kell tisztitani, kiilonben az egész haz le fog égni. Mi lesz a
BMSZKI-val? Megkapja az 6nkormanyzat a felujitast? O vallalja a takaritast, ezt mar
emlitette polgarmester uirnak.

Varhegyi Gabor: Naponta tGbbszor atmegy a teriileten vagy a kényvtirba, vagy a
gyogyszertarba. Nagyon orill annak, ha barmi megvalésul. A tanicsi rendszer 4ta itt semmi
nem €plilt. Tervek késziiltek ezrével, majd a fickban elhaltak. Tetszik neki a latvanyterv.
Oriilne, ha megmaradna a ,,keringé”, mert egyrészt jelképe a lakételepnek, illetve hatha
egyszer mégis elkésziil a F6 tér és megépiil az dtmené gyaloghid. Hatha latna fent a
beugron, a lent hagyott biciklijét. Valami kerékpartarold kellene, mert a mosott ruhat is haza
kell vinni. Kocsival senki nem joén ide. Akéar bicikli javitd is lehetne az iizletek kozét.
Szerencsére egyre tébben bicikliznek.



Szabé Laszlo: Akik nem a Zsokavar u. 12. sz. alatti épiiletben és kdrnyékén laknak, azoknak
nagyon tetszik a terv, mert nem érinti dket. Példaként elmondja, hogy a Silvanus Kocsma
kérnyékén most bontjak fel a betont. Oriasi por és zaj van az elsé emeleten is, ahol lakik.
Elhetetlenek a koriilmények. Ha még kozelebb hozzak a majalist vagy a junialist, a poharak
most is mozognak a lakasban az asztalon péntektd] vasarnap estig. Mit tegyenek a kisgyerekes
csaladok? El kell ko6ltoznilik? A kocsma kdrnyékén kordbban parkolni lehetett. A parkoldt
megsziintették, kertet csinalnak helyette. Azt nem tudja, ki fogja rendben tartani. Reméli, nem
az lesz a sorsa, mint egy masik hasonlé kertnek, ahol szemetelnek, isznak, randaliroztak és
derékig ér a gaz. A kocsma kisebb lett szerencsére, de padokat tesznek a kdrnyékére, ahol
majd az ivécimborak, hajléktalanok helyet talalnak maguknak, esetleg ott konnyitenek
magukon. Képtelenség lesz itt élni. Igaz, hogy a Zsdkavar u. 12. oldalin van egy parkold, a
hatsdval egyiitt kett6, ami eddig is kevésnek bizonyult. Most kérbekeritik a harom épiiletet,
megsziintetik a parkolast. Minden autds fizeti a teljesitményadat, balesetit addt, a zoldkartyat
és egyebeket, de nem tud hova éllni. A lakisba nem tudja felvinni az autét. A hatul kialakitott
parkolét nem hasznaljak az autosok: kozbiztonsagi és kényelmi szempontb6l. Minden oldalrol
takarva van a parkolo, és kozvilagitas sincs. Miért kell kedvezni az autd tolvajoknak?

Laszlo Tamas polgarmester: Valaszol az eddig elhangzott kérdésekre, és kéri a tervezdket,
hogy a szakmai kérdésekben segitsenek a valaszadasban. Jogos az az észrevétel, hogy nem
megoldott a parkolas a lakételepen. Fele annyi parkoldhely épiilt, mint a régi szabvany
szerinti sziikséglet volt. A motorizacié pedig rendkiviili mértékii a 70-es évekhez képest. Az
autotulajdonosok joggal mondjak azt, hogy ha parkol6t sziintetnek meg, akkor kétszer annyit
kell helyette létesiteni. Megnyugtatasként elmondja, hogy hozzavetSleg 100 db parkolot
épitenek a kdzvetlen kdrnyezetben. Nagyon jelentds mértékii parkoldépitésre keriil sor. Olyan
modon teszik ezt, hogy a teriilet a lakoépiiletek koriil rendezettebbé valik, ra lehet majd latni a
parkolokra. Biztatasképpen elmondja, hogy 110 milli6 forintot koltenek térfigyeld
kamerarendszer kialakitasara, ami alapveté és ugrasszeri véltozast fog eredményezni a
kozbiztonsag tekintetében. 80 millié forintba fog keriilni a kamerak kialakitisa, amit ezen a
teriileten kezdenek el. A Kdrakds parki Szobabérlok Hézaval szemben 1évG parkoldban
térfigyelé kamera és kozvilagitas is lesz. A parkold zért lesz, az autdtulajdonosok kulcsot
fognak kapni, ezzel biztositjak a védettséget. Ugrasszeril javulas kovetkezik be a parkolasban,
amely megsziinteti a jelenlegi aldatlan allapotot, mely szerint harcol a zgldteriilet és az autd.
Minden észrevételt nagyon kdszon. A haromnapos Ujpalotai napok rendezvény rengeteg
panasszal jar, pontosan tudja. Nincsenek jelen azok az emberek, akik oriilnek ennek az
eseménynek. Nehéz igazsagot tenni azon emberek kozott, akik mulatni szeretnének ebben a
harom napban, és azok kozott, akik pihenni szeretnének. Nem fog a teriiletre koltézni a
majalis. A konfliktust ugy lehet feloldani, hogy szabadabb helyet keresnek a rendezvénynek.
Beszélni fognak az Ujpalotai Kozosségi Haz és a Csokonai Miivel6dési Kozpont vezetéjével.
Az épiilet kdérnyezetében ilyen tipusi zajongas és botrany nem lesz. Az intézmények mar
cleve biztositani fogjak, hogy ne legyen, mert nem érdekiik. Az viszont érdekiik, hogy az
emberek talalkozzanak egymassal, beszélgessenek, kozosen étkezzenek, olvassanak. Az
épiilet kdrnyezete nem egy zajos vilag lesz, hanem sokkal inkabb a k6zosségi ember teriilete.
A kerékpar tarolo otletét a tervezok figyelmébe ajanlja. A CBA el6tt tervbe van véve egy
tarolo elhelyezése. A belso teriileten is el kell egyet helyezni, ahol az intézmények ezt
igényelhetik. A toronyhaz el6tt egy kivalo koztér jon létre, baratsdgosabb, nvénnyel boritva.
10 db parkoldt hagynak, illetve hoznak sokkal kedvezdbb allapotba. A kérnyezetben rengeteg
parkolo sziiletik. A zoldtetovel kapcsolatban elmondja, hogy egy Un. extenziv zoldtetot kell
létrehozni, amely nem igényel gondozast.



Olyan névényi keveréket kell elhelyezni, ami a viszonylag vékony talajban egész €vben
funkcionalni tud. Fontosnak tartja, hogy 6t6dik homlokzatként ne egy sivatagot, vagy egy
tetdszigetelést lassanak, hanem z6ld novényzetet. Ez a tetd a magasabban lakdk szdméra
egészen més vilagot fog teremteni. A Pajtis Etteremben nem lesz fézés. Amikor a régi
étterem megépiilt, az akkori konyhatechnoldgia, a higiéniai viszonyok, a szelléztetés, a
gépészeti rendszerek nem voltak olyan korszeriiek, mint a maiak. Azzal, hogy csak melegité
konyhat létesitenek, eleve kizarjak azt, hogy olyan jellegli panaszok forduljanak eld,
amelyekrdl szo volt. A kormyez iskolak kozosségi étkeztetést biztosité konyhaiizemeit fogjak
igénybe venni, mivel azok miikédését is ugrasszeriien javitani fogjak. Az iskoldkban lévd
konyhaiizemek csak 185 napig iizemelnek, az étterem viszont akar 320 napon at
funkciondlhat. Véleménye szerint kedvelt taldlkozdhely lesz az étterem, nem pusztén
étkezésre szolgal majd. Az egyiittélés szabalyait be kell tartani, errdl a jelenlévd intézményi
vezetdk is gondoskodni tudnak. Nem a zajongds és bosszantas a céljuk, hanem az, hogy a
kozosségfejlesztést meg tudjak teremteni, amire Oridsi igény van egy olyan lakételepen, ahol
az itt él6k egyharmada egyediilallo nyugdijas, és az elmagényosodas az egyik legsulyosabb
probléma. Ha megnézik az épiilet alaprajzat, a lakéépiiletek fel6l a Spirdlhaz védi a teret, amit
kialakitanak. Barmilyen funkcid lesz a téren, az nem a kornyez6 lakéhazak bosszantasara fog
szolgalni. Lathato a képeken, hogy az els6 emelet magassagaban van egy halo, ami kicsit az
eget is lehatarolja, igy nemcsak oldalrd] teremt védettséget a z6ld fal, hanem feliilr6l is. Fel
lehet tenni vitorlakat, amelyekkel az dmyékolast is biztositani lehet. Sok érdekességet lehet
kialakitani sok féle médon. A Szobabérl6k Hazaval azért kell foglalkozniuk, amiért a hélgy is
felszolalt. Fontos, hogy az épiilet feltjitasa megtdrténjen, és olyan kémyezetet alakitsanak ki,
ami a Szobabérl6k Héza koriili 4.000 lakast hozza a jelenleginél lényegesen kedvezGbb
helyzetbe. A lakasok nehezen eladhatova valtak, rengeteg a panasz és a vita. Felujitjak a hazat
Eurépai Unids pénzbdl, mert az nkormanyzat felvallalta a Févarosi Onkormanyzat helyett.
Valéban kérbekeritik a hazat azért, hogy aki kilép a hazbol, az ne kizuhanjon a kozteriiletre,
hanem védett helyek alakuljanak ki a haz korill, amelyek atmenetet biztositanak, és be is
lesznek kamerazva. Minden olyan konfliktust, amir6l joggal beszélnek a jelenlévok, azokat a
kozteriileti kamerarendszer nagy mértékben javitani fogja. A Szobabérlok Héza a F6varosi
Onkorméanyzat tulajdona, a keriileti 6nkorményzatot pedig érdekli a feladat, de most ezzel
kapcsolatos kérdésekre még nem tud vélaszolni, de a parbeszéd elindult. A Zsdékavar utca 12-
22. sz. mOgotti jatszotérrel kapesolatban jogos a panasz. A megoldés az, hogy nemcsak ezt a
jatszdteret, hanem a Kdérakas park 37. sz. lakohéz elétti focipalyat a lakohdzak kezelésébe kell
adni, a lakdknak kell szervezni a jitszdtér és a focipalya életét, és megakadalyozni a
botranyokat. A jatszotér és a palya szintén be lesz kamerdzva. Ha devidns viselkedés
érzékelhet6, akkor meg lehet talalni azokat, akik az egyiittélési szabalyokat nem tartjdk be.

Keriileti lakos: A meglévd Zsokavar Gyogyszertdr megmarad? Létrejon éjjel-nappali
gyogyszertar? A lakételepen jelenleg nincs ilyen, csak Ujpesten. Sok gyerek lakik a
lakételepen. Ok is leviszik a gyerekeket a jatszoterekre. A lakoknak kicsit tiirelmesebbeknek
kellene lenniiik. Amikor 1971-ben Ujpalotira koltztek, 230 gyerek volt egy 72 lakésos
hazban. Akkor érdekes mddon egyiitt tudtak élni az emberek. Akkor nem volt baj, hogy
zajonganak a gyerekek. Nem gondolja, hogy este 10 dra utdn is hangoskodnak. Akkor mar
nem a jatszdtéren jatszo gyerekek vannak kint, hanem a tizenéves fiatalok a rendzavaras
miatt. A kiserdébe nem engedhetik ki a gyerekeket jatszani. Legalabb egy éjfélig nyitva tartd
gyoégyszertar kellene, hogy egy beteg kisgyerekekkel ne Ujpestre kellien mennie
gyogyszerért, vagy a belvarosba. Kéri, maradjon meg a Zsdkavar Gydgyszertar. A Pajtas
Etteremnek riilnek, bar azt hitték, hogy itt fognak fézni. Nagyon jo volt régen az étterem
konyhdja. A magas bérleti dij és fenntartdsi koltség miatt sajnos bezartdk a régi Pajtas
Ettermet. Sokan jartak pedig az étterembe.



Voltak, akik ott ettek, és voltak, akik elvitték az ételt. Kiadtak rendezvényekre az éttermet,
féztek is ilyenkor. Sok idés ember is igénybe vette az étterem szolgaltatasait.

Simon Janosné: A Zsokavar II. projekt iiteme a kdrnyezetét is érinti. A korabban tartott
lakossagi forumon is felvetették a buszmegalld kézépre helyezését. A kettds buszmegalld
kialakitast nem tartja j0 megoldasnak. A Nyirpalota utcai hazsor rendkiviil visszhangos
teriilet. Mikor épitik ki a térfigyel6 kamera rendszert? A tizenévesek viselkedése szamos
problémat vet fel, nem tartja jarhaté utnak, hogy a lakok rendezzék a felmeriild problémakat.
Egy Ujpalotan kialakitandé rend6rérs — kordbban is volt KMB iroda — megnyugtaté megoldas
lehetne. Tisztdban vannak a rendérség tekintetében tapasztalhaté 1étszam hidnnyal, ellenben
biztosra veszi, hogy létezik megoldas.

Daréné Kovats Aniké: Az ismertetett projekt mikorra valdsul meg? A paratlan oldal
felujitdsarél nem esik sz6. Az utca masik oldalan még szigetelve sincsenek a hazak.

Laszl6 Tamas polgarmester:A gydgyszertarak tekintetében elmondja, hogy a korzetben azt
a mennyiség( kiad6 ablakot meg kivanjak 6rizni amennyi jelenleg is megvan. A gyogyszertar
jelenlegi 400 m’-es helyisége nagy, kihasznalatlan. A targyalasok folyamatban vannak,
miszerint vagy az orvosi rendel6 épiiletébe, vagy a jelenlegi épiilet egy kisebb helyiségébe
helyezik 4t a gyogyszertarat. Legalabb egy tigyeletes gydgyszertarat szeretnének, lehetdség
szerint az orvosi ligyelet kozelében. A szocialis varosrehabilitacio III. itemében a Hartyan
iskola is felujitasra keriil. A jelent6s atépités kapcsan a konyhaiizem feltjitasat, b6vitését is
tervezik. A lakdépiilettel kapcsolatban is kedvezébb megoldasnak talalja — a lakékra is
tekintettel — hogy f6z¢€s helyett mindossze melegité konyhat alakitanak ki. A Zsokavar utca 2.,
4., 6. szammal kapcsolatban tobbszor felvetddott a buszmegalld athelyezésének kérdése. A
BKK-val ezzel kapcsolatban is targyalnak. Az orvosi rendeld el6tt van egy buszmegalld,
ezért, illetve a villamosmegallo, és a buszmegalld mellett 1év6 zebra miatt nem latja realisnak
a megallé athelyezését, ellenben megoldas lehet a buszmegallonak egy olyan tetokialakitasa,
amely a felfelé ver6d6 hangot visszafogja. Ezt adott esetben 6nkormanyzati forrasbol is
kiviteleznék. A négy lebontott pavilont vissza kell helyezni, melyre kedvezébb pozicidban,
novényzet kialakitassal keriil sor. A rendérség KMB iroddkat nem kivan létesiteni. Idén
jelentdés mértékben szeretnék a — kozteriileten jar6rszolgalatot teljesité — renddrallomanyt
novelni. A térfigyeld kamerarendszerrel kapcsolatban a kdzbeszerzési eljaras folyamatban
van, illetve a kamerak idén belizemelésre is keriilnek, amely valtozast jelent a kdzbiztonsag
teriiletén. Megérti és elfogadja a tiirelmetlenséget a hazfelujitassal kapcsolatban. Az tjpalotai
lakotelepen 16000 lakas van, melybdl az 6nkormanyzat 1400-at ujitott fel. Olyan programot
terveznek elinditani, amelyben a korabbi palyazatokbol kimaradt hazak is részt tudnak venni.
EU forrds mar nincs, a zoldberuhdzasi rendszer megsziint. Uj finanszirozasi moédot kell
kitalalni, melynek alapja az lehet, amit az 6nkormanyzat az altala felujitott hazaknal
kovetkezetesen valdsit meg, nevezetesen, hogy 5-8 cm-es helyett 14-16 cm vastag
hészigetelést alkalmaznak. Ezzel olyan energia megtakaritas érheto el, amely a megvaldsitast
sokkal finanszirozhatobba teszi. A Zsokavar projekt III. iitemének varhatd befejezése 2014.
nyara, de minél t6bb programelemet még az idén szeretnének megvalésitani. Az egész projekt
értéke nagysagrendileg 1 milliard 700 milli¢ forint. A projekt a lakotelep megujitasat illetden
mintaértéka.

Toth Lajos igazgaté, Csokonai Miivelédési Kézpont: Harminc éve a Csokonai Miivel6dési
Ko6zpontban dolgozik. Lassan két éve, hogy a csalddokkal kozdsen miikodtetnek egy
jatszdteret.



Kozosen szerveznek programokat, illetve sziildi Gsszefogdssal a nem megfelelé médén
viselkedé tinédzserek tavol tarthatoak. A Kozak téri jatszotéren is hasonléan jol mitkédik ez a
rendszer. Soha nem felejtik el, hogy az addfizetok pénzébdl élnek. Harmince év elteltével —
épitészetileg — végre torténik valami Ujpalotan. El kell mondani mit szeretnének, a
véleményeket.

Kanyari Andras: Senki nem tiltakozik a felujitas ellen, annak korillményeit szeretnék
tisztazni. Kordbban nem volt arrdl sz6, hogy a Zsokavar utca 28. szamu épiilet szereld szintjén
helyezik el a mosodat, a varrodat. Ipari mosogépek, és varrdgépek elhelyezésére a panel
épiilet nem alkalmas. Az els6 emeleten kialakitandé halés megoldds valéban dizéjnos,
ellenben nem latja a megoldast a jelentds szamu galamb altal okozott probléma megoldasara.
A kialakitandoé teriilethez javasolt volna egy, a rendet, a tisztasagot felligyeld teriiletgazda
jelenléte. A nyitvatartasi id6k hogyan alakulnak? Senki sincs a feltjitas ellen, mindenki varta
a megvaldsulast. A teriileten jelenleg szamos hajléktalan van. Mindenre egyforman oda kell
figyelni, mert igy érhetd el, hogy mindenki megelégedésére szolgdljon az eredmény.

Oze Imréné: Kordbban nem volt arrél sz6, hogy az objektumnak két feljarata van. Az QTP
feloli feljar6 hasznalhatatlan, a lépcsék jarhatatlanok. A masik oldalon a gyerekek
gordeszkéval, rollerrel csuszkalnak, amely roppant balesetveszélyes. A tervezéskor erre is
figyelemmel kell lenni. A mosodival kapcsolatban egyeztettek az ANTSZ-szel? A
jatszotereken nem a gyerekek, hanem a fiatalok randaliroznak, alkoholizalnak.

Szalkay Margit: Nyolc éve €l a keriiletben. A tervek valéban szépek. A Csaladgondozo
munkatdrsai kedvesek, segit6készek viselkedésiik példamutatd. Elégedett az Gt-fejujitassal, a
fasitassal, a padositassal, polgarmester ur eddigi munkajaval. Palyazat alapjan bérleti
szerz8dése van a fdvarosi Onkorményzattal. A BMSzKI atvette a hajléktalan szall6
mikodtetését. Irathamisitasnak tartja, hogy nem bérlének, hanem lakénak tekintik, évente
t6bbszor emelik a bérleti dijat. Ezt milyen alapon teszik? T6bb alkalommal betdrtek a lakésba,
illetve t6bbszor elaztattdk azt. Az épiiletben éloskodoék, poloskak vannak. Személyi kolesont
kellett felvennie. Betortek a lakasaba, a pénzével, hivatalos irataival egyiitt telefonjai is
eltiintek.

Laszl6 Tamas polgarmester: Az épiilet nem az onkormanyzaté. Szadmos alkalommal
egyeztetett mar, és tovabbi megbeszélések is lesznek a témaban. Valamennyi panaszt
tovabbitjak az illetékeseknek. Elfogadhatatlannak tartja, hogy a BMSzKI vezetdje a lakok
meghivasanak nem tett eleget, illetve levélben kérte, hogy a hasonlé megkereséseket 15
nappal korabban juttassdk el hozza. Az onkormdinyzat felvallalta az épiilet feldjitasat. A
févarosi 6Snkormanyzat gazdasagi vallalkozaskant kezeli a helyzetet. Szocidlis gondoskodasrél
van sz0, a szerzédések megkotésének érdekében a legfels6bb szintekig el kellett mennie. A
févarosi Onkormanyzat semmit nem kivant tenni az épiilettel. A Kkeriileti nkorményzat
azonban elharitotta az akadalyokat, illetve az épiiletben lakok érdekében szadmos dolgot
kivinnak megtenni az elkovetkezendd évben is. A lépcs6k fel lesznek ujitva, illetve
atalakitéasra keriilnek. Az ipari mosogépek elhelyezésével kapcsolatban mérndk ur ad bdvebb
valaszt, ellenben a mosoda felett van még egy szint, ezzel a zajkérdés alapjaban véve
megoldodik, ugyanakkor a j6 min6ségi gépek mellett, megfelelé aljzat kialakitasrol is
gondoskodnak. A galambok altal okozott problémara is figyelemmel lesznek. A teriileten
intézmények keriilnek kialakitasra, melyek iigyfélfogadasi idében tartanak nyitva. Az
egylittélési szabalyok betartdsa koélcsondsségen alapul. Az ott éléknek kell elsébbséget
biztositani.
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A kornyéken élokre tekintettel azt a gyakorlatot kivanjék folytatni, hogy inkabb hosszabb
ideig terveznek és gyorsan épitenek. Az épitkezések zajjal jarnak, azonban a panaszokat
komolyan veszik.

Golda Janos tervezé: A tizenhirom lakdszintes lakoépiiletnek harom szintes — foldszint,
els6- és masodik emelet — fogaddrésze van. A kozosségi mosoda a kozépsd szinten keriil
elhelyezésre. A foldszinten van az OTP, a kazanhéz, raktarhelyiségek, illetve az elécsarnok.
Az els6 emeleten a mosoda mellett keriil kialakitdsra a munkanélkiili fiatalok tanicsadé
iroddja. A masodik fogadé emelet egyenlére valtozatlanul marad. Az akusztikai védelem
szempontjdbol van test és a léghang, amelyek kozétti puffer szint nem teszi lehetévé a
hangéramlést. A testhang terjedése ellen is védeni fogjak az ott éléket. A helyiségek mind
hang, mind pedig hdszigeteléssel, tovabba rezgésvédelemmel is el lesznek latva. Tudja és
ismeri a panelépiiletben 1évé hanghatdsokat. A tolerancia szint csskkenésekor is figyelni kell

egymasra.

Laszlo Tamis polgarmester: A Zsékavar utca 28. szam alatti épiilettel kapcsolatban
elmondja, hogy az elé 1épcs6d akadalymentesitését lifttel oldjak meg. A 1épcsd oldalt keriil
kialakitasra. A jelenlegi vasbeton iv helyén komyezet alakitis lesz. A mosodaban a nagyobb
gépeket gumilemezekre helyezik, ezaltal a testhang elenyészd, illetve az ugynevezett
elhangolast is megold;jék.

Péterfi Ferenc: Hosszu ideig €élt és dolgozott a kornyéken. A csigalépcsés haz korabban szép
elem volt. Ujpalotat korabban a toronyhaz és a csigahaz kiilonboztette meg a tobbi
lakoételeptél. Ezen épiiletek szimbolumok is. A korabbi tiltakozasokat kovetden sorra jottek
a gondolatok, az otletek. Az orvosi rendelé mintaként szolgalhat a tovabbiakban is.
Polgarmester ar korabban is elmondta, hogy a legmagasabb szolgaltatasi szinvonal jar az itt
€loknek is. Jelenleg mar korszeriibb az épitész technologia. A bizalmat meg kell szavazni. A
fiatalokrél minden esetben a randalirozast emlitették. Az EU-s forrds egy részét
kozosségfejlesztésre kell forditani. A fiatalokat nem lehet eliizni a lakételepekrdl.

Szili-Simon Krisztina: Az internet kavézoban, a mosodaban szocidlis munkasok lesznek?
Egyetért azzal, hogy a teriileten ki kell jelslni egy feleldst. Javasolna, hogy a biciklis
szolgalatot ellaté személyek az éjszakai érakban is biztositsanak védelmet a jatszdtereken és
azok koérnyékén. Korabban eléfordult, hogy — a délelotti 6rakban — mutogatés férfi volt a
kdrnyéken. A gyalogos atkel6kon nehézkes babakocsival, kisgyermekkel, idésebbeknek
atjutni, fel kellene Ujitani azokat is. A szolarium Snkormanyzati, vagy magén tulajdonban van,
illetve mi lesz annak kornyékével?

Balazs Rozalia: A Szobabérl6k Hézaval kapcsolatban kompetencia zavart érez. A févarosi
Onkormanyzat nem foglalkozik, mig a BMSzKI visszaél a helyzettel, a keriileti nkormanyzat
pedig felijitja az ¢épiiletet. A kereskedelmi szallokat az 6nkorményzat a feldjitis fejében
megkaphatna, amely a kilakoltatissal fenyegetett emberek részére is megoldast jelenthetne.
Kéri, hogy fogjanak ssze, mert ellenkezd esetben a helyzet a feldjitast kovetd néhany éven
beliil ugyanolyan lesz mint az elmult években.

Kelemen Arpad: Ismeri a teriiletet. Elemi érdek, hogy a szinvonal olyan legyen mint az
orvosi rendel. A jelenlegi épiilet emeletén szinvonalas konyvtar mikodik. Hidny van a
kozosségi teriiletek terén. A fiataloknak valdban nem a koztereken kellene az alkoholt
elfogyasztaniuk, ellenben nincsenek helyek, ahol ezt megtehetnék. Nehezebb nagy kdzegben

az érdekegyeztetés.
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Nem gondolja, hogy a jelent6s méretii rendezvényeket ide helyeznék at, lokélisan alakulnanak
ki események. A spirdl részt — a mai kor igényeinek megfelelen tovabbfejlesztve —
véleménye szerint is meg kell tartani.

Liszl6 Tamas polgarmester: A lakételepi ifjusdggal kapcsolatban van egy kifejezés ,,az
elveszettség-tudatos ifjisdg” melyre kiilén programot inditanak. A szocidlis program
hangsulyos része az ifjisdggal valé foglalkozis. Nincs helyiik, teriik. A szabalyozasi
tervekben erre is gondolni fognak. Nem kizarélag az internet kavézéban, mindenhol lesz
személyzet és a személykozi kapcsolatok kertiilnek elétérbe. A keriiletgazda szolgalat jo
program volt, ellenben nincs hataskoriik, jogositvanyokkal nem rendelkeznek. Ezen is
véltoztatni kivannak. Kertilet érség felallitasa is szerepel a tervek kozott. A gyalogos atkeld
probléméval kapcsolatban elmondja, hogy az orvosi rendel6 mellett — a villamos sineken
kiviili szakaszt — az 6nkormanyzat megcsindltatta, ellenben a sinek k6zotti rész mar févarosi
hataskort érint. A fOvarosi onkorményzattél tobbszor kérték a probléma megoldasat. A
szolariummal kapcsolatban folynak a targyalasok, vendéglatd ipari egység, vagy gyogyszertar
keriil kialakitasra. A helyiségcsoportnak az épiiletegyiittes gondolatvilagaba illeszkednie kell.
A Szobabérlok Hazanak felijitdsaval a keriileti 6nkormanyzat kévetelményeket tamaszthat a
fovarosi 6nkormanyzattal, illetve BMSzKI-val szemben. Cinizmusnak tartja, hogy az épiiletet
kereskedelmi szallasként hasznédlja. A keriileti dnkorményzat nem tudja teljes mértékben
felujitani az épiiletet, a kezdeményezésben a févarosi 6nkormanyzatnak is szerepet kell
vallalnia. K6z6sségi tér valoban nincs a teriileten. A kozosségi terek mellé programokat is
terveznek. Uttoré vallalkozasnak tartja, hogy jelen varoskdzponti pozicidba 6nkormanyzati
intézményeket helyeznek, amelyek Iételeme, hogy kapcsolatban legyenek az itt él6
emberekkel, és ezen kapcsolat valamint a téralakitds egyiittmiikddve formal, és ad valds
igényekre valodi valaszokat. Ezaltal valik élhetové és fenntarthatova a program. A lakételepi
problémdak megoldésa orszagos szinten is kdvetendo példa lehet. A kapcsolatok teremtik meg
a teriilet élhet0ségét. Szamos forumot, taldlkozast szeretne. Az igazi épitész tarsadalomban is
gondolkodik, és azt képezi le az épitészetben. A spiral lényege, hogy elindulds utan egyszer
csak ugyanazon a ponton, de magasabb szinten helyezkedik el, ezaltal a spiral egy jelkép
is, mellyel kifejezhetd az a torekvést, amit jelenleg is tesznek. Megkoszoni a részvételt, az
egylitt gondolkodast.

K.m.f.

Lasz1é Tamas
polgarmester






