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Az ingatlan, és kornyezetének leirdsa

Az ingatlan kdrnyezetének leirasa

Az értékelés tirgyat képezdé ingatlan-rész (tulajdonrész osztatlan ko6zos
tulajdonban) Budapest XV. kertiletének Pestijhely részén, a Bezsilla Nandor
utca Pestujhelyi tér utca és Ady Endre utca kozotti szakaszan, kertvarosias
komyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg rendezett, szabélyozott,
szilard ut- és jardaburkolatt utcak hatéroljdk. A teriilet infrastrukturalis
ellatottsaga  megfelelé. Tomegkozlekedési eszkdzokkel, személy és
tehergépjarmiivekkel az ingatlan jol megkozelithetS, az ingatlan bejarata el6tt
megfeleld mennyiségli parkolasi lehet6ség biztositott. Az Ady Endre utca
sarkan az autobusz (124), és a Kolozsvar utcdban a villamos (62, 69) és az
autobusz (5) megallok par perc alatt elérhet6k. A vizsgalt ingatlan-rész a
telken keritéssel levalasztott rész, amelyen 6néll6 épiilet all. Az ingatlan-rész
az utcarol kozvetlenil megkozelithet. Kozvetlen kozelében kertes,
foldszintes, emeletes lakoépiiletek talalhatok. A Bezsilla Nandor utca ezen
szakaszan atlagnal kisebb mértékil kézuti és gyalogos forgalom zajlik. A
terillet a kiils6 kornyezeti artalmaknak /zaj, légszennyezés/ atlag alatti
mértékben kitett.

Az ingatlan-rész leirasa

Az ingatlan-rész telkének leirdsa

Az ingatlan megfelel6 méretli és alakt telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kdrnyezetben, teljesen sik teriileten taldlhaté. Szabalyos téglalap
alaku, hatranydlé kialakitasu. Valamennyi kézmil megtalalhatd a telken. A
vizsgalt ingatlan-rész a telken keritéssel elvalasztva, 6nalld telekrész és rajta
szabadon all6 épliletként létezik.

Az ingatlan-rész épiiletének leirasa

A telken két kiilonallo épiilet all. Az énkormanyzati tulajdonrész kiilénallé
éplilet levalasztott telekrésszel. Az épiilet lakoépiiletnek épiilt 1910 koriil.
Nagy kertben 4all6, elGkertes beépitésli, Osszetett tomegli, tekintélyes
megjelenésti emeletes épiilet. Az épiilet hagyomanyos tégla hosszfofalas
szerkezeti rendszerben épilt, alagsor, emelet, tetStér szintekbsl allé
magastats €épitmény. Az épiilet az utdbbi id6kben egészségiigyi szolgaltatasi
funkcidk (orvosi rendeld, gyermek fogorvosi rendels, stb.) ellatasara lett
kialakitva. A helyiségekben a falakon mész- és olajfestés, a vizes
helyiségekben részben csempével fedett, a padozaton mozaiklap és PVC, a




burkolatok 4llapota felujitandd, cserélend6. A falakon felszivodd
falnedvesedés tapasztalhaté. A nyildszarok fa szerkezetliek, allapotuk
cserélendd (az eredetivel megegyezd megjelenésben). A fiités gazkazanrol
torténik radiatoros kialakitassal, a melegviz ellatast villanyboyler biztositotta,
a gépészet allapota elavult, cserélend6. Az épiilet allapota lehasznalt, a
szokasos karbantartasi munkak elvégzésén tul feltjitasi, korszer(sitési
munkdkat nagyon rég nem végeztek rajta, utoljara husz éve volt egy részén
atalakitas, feltjitds. A kozfeladat ellatdsa kovetkeztében fellépd nagyobb
igénybevétel miatt az épiilet rendkiviil lelakott, elhasznalt, teljes feldjitast
igényld allapott. A teté a flitési kazan kéménye koriil bedzik. A gépészeti
berendezések, vezetékek teljes cserét, feltjitast igényelnek, a fiitési rendszer
elavult, a kazan jelen allapotaban nem hasznalhatd, vélhet6en életveszélyes,
cserélendd. A burkolatok, nyilaszarok is elhasznalt, cserélendé allapotiak.

A fiitési rendszer jelenleg nem hasznalhatd, az alabbi hibak tapasztalhatdk:

- A két falikazan koziil az egyik a padlon fekszik, ennek alkatrészeit
hasznalta fel az el6z6 lizemelteté a masik, falon levd kazanhoz.

- Az épllet fltésére a két kazan egyiittes teljesitménye (kb. 40-50 kW)
szlikséges.

- A kazan égéstermék elvezetdje és az égési levegd vezetéke is szabalytalan,
bekapcsolaskor azonnal égéstermék visszadramlds tapasztalhaté. Jelen
allapotadban még feliigyelet mellett sem hasznéalhat6 temperélasra.

Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa
Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. Bezsilla Nandor
utca 29.
helyrajzi szama: Budapest XV. keriilet 81987
az Onkormanyzati tulajdon-rész tulajdoni hanyada:

1353/2166
tulajdonformaéja: 6nallo hazas ingatlan (két épiilettel)
megnevezeése: kivett orvosi rendeld, gyogyszertar
Ovezeti besorolasa:  L4/XV/INT (kertvarosias lakdovezet)
a telek teriilete: 2166 m?

tulajdoni hanyadra esé telektertlet:

1353 m?
épiilet hasznos alapteriilete: 572 m?
tulajdonosa:
Budapest _ Févaros XV. Kertleti
Onkormanyzat 1353/2166
Dr. Molnér Attila 813/2166

Az ingatlant érint6 terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-
€s igénymentes




Az osztatlan koz0s tulajdontl ingatlan elkiilonitett, kizarélagos hasznalatarol
irdsbeli megéllapodas nem 4all rendelkezéstinkre.

Az épulet keriileti egyedi védelem alatt all. Védendd értékek: beépitési mod,
éplilettdmeg, tetézet, torony, zarterkély, oromfalas kiemelések, homlokzati
vakolat- és tégla architektira, eredeti ablakok, anyaghasznalat, dus
ndvényzetl kert.

Hasznositasi javaslat

1, Az egyik hasznositdsi javaslat az ingatlan-rész eladasa.

Az ingatlan-rész 6ndllé éplilet sajat hasznalatd, levalasztott telekrészen,
onallé utcai kapcsolattal, kozmiibekotésekkel. Az osztatlan k6z6s tulajdon
hatranyai kismértékliek, az ingatlan 06nall6 épiiletekhez hasonlithato.
Kialakitdsa, térszervezése miatt csaladi hazza is alakithato, de els@sorban
irodahdz, vendéglato, szolgaltato, szabadids- és sport célokra kialakitott
¢épiiletként hasznalhaté. Az épiilet dllaga nagyon leromlott, teljes felujitast
1gényl6. Ez a tény a funkciovaltast megkonnyiti, de az értékét jelentdsen
csokkenti, mert az 0j funkcié kialakitasa jelent6s beruhdzast igényel.
Megitélésem szerint az ingatlan-rész forgalmi értéke jelen allapotaban:

45-47 millié forint.

2, A masik hasznositdsi javaslat az ingatlan-rész bérbeaddsa jelen
allapotaban.

Az épiilet jelen allapotaban elsésorban raktarozasi célra hasznéalhaté. Jelenleg
az ¢piletnek nem hasznalhaté a fiitése. A fiitési rendszer korszer(sitése
javasolt, a kazan javitdsa, cseréje csak atmeneti megoldas. A korszer(sités a
bérl6 feladata is lehet, akkor a bérleti dijba lehet beszamitani. Megitélésem
szerint jelen allapotaban (minimalis raforditdssal) az ingatlan-rész:

550 — 600 Ft/ m? /h¢ aron adhaté bérbe.
A teljes éplilet bérbeaddsa esetén a bevétel:

315.000,- - 340.000,-Ft.



Felujitasi, karbantartdsi koltségek a bérbeadhaté allapot eléréséhez:

Ingatlan helyredllitds miszaki tartalma és kéliségbecsiése
a Budapest XV. keriilet Bezsilla 29. szamu
8nkormanyzati tulajdond ingatlan

munkalataira

Bérbeadd alial elvégzendd helyredllitasi munkdlatok:

Varhato
Munkalat megnevezése koltsége
(Bruttd)
homlokzati nyilaszardok 180 000 Ft
- Tartalmazza az ablakok részleges javitasat (zarhatdva tételét)
bejarati ajté 110 000 Ft
- Tartalmazza a bejarati ajtd beszabdlyozasat és helyredllitdsat, zarszerkezet cseréjét.
beltéri ajték 190 000 Ft
- Tartalmazza a beltéri ajtok helyredllitasat, zarhatdva tételét
hidegburkolatok 70 000 Ft
- Tartalmazza a csempe burkolatok foltonkénti javitdsat
kémiives munkak 80 000 Ft
- Tartalmazza a mallott vakolat leverését, a feltletek Ujravakoldsat.
- Tartalmazza a padldn, falon, mennyezeten 1évd lyukak foltonkénti helyredllitdsat
sitt elszallitds 70 000 Ft

- Tartalmazza a sit és lomok elszallitasat

elektromos munkak

- Tartalmazza a teljes elektromos feliilvizsgalatot, szlikséges helyreadllitasok elvégzését




kazancsere

- Tartalmazza a meglévs gazkazan leszerelését, elszallitdsa.

- Tartalmaz 1db Uj 40kW-os zart égéster(i kondenzaciés falikazan felszerelése Tipus: Baxi Luna
Duo-Tec 40kW v. m(szakilag egyenérték(i
- Tartalmazza a kazan bekot6vezeték és elzard cseréjét.

- Tartalmazza a fltési rendszer atmosatéasat {{irités-t5ltés)

- Tartalmazza a szaplevalaszté beépitését a kazdn visszatér6 vezetékébe (kazédnvédelem), kazan
csatlakoztatdsa a meglévé rendszerre.
Tartalmazza az egyszerdsitett gazkésziilélcsere dtaddsat a Fégaz részére.

Tartalmazza a gazkészUlék és flitési rendszer belizemelését, beszabdlyzdsat, prébalizemét

tetd helyredllitis
- Tartalmazza a tet6 fellilvizsgdlatat és bedzasmentesitését
- Tartalmazza az eresz tisztitdsat, balesetmentesitését, javitasat.

- Nem tartalmazza a statikus altal el8irt oromfal meger6sitést, leszakadt eresz javitdsat,
esetieges tetdszerkezet statikai megerGsitését.

Bérbeadé munkalatainak becsiilt koltsége dsszesen, brutts:

Megjegyzés

Az épiilet teljes homlokzat felujitasra szorul, melyet csak jovdhagyott, engedélyezett terv alapjan
lehet elvégezni. Az épiilet helyi védelem alatt &ll.

640 000 Ft

400 000 Ft

1740 000 Ft

3, A harmadik hasznositdsi javaslat az ingatlan-rész felajitds utani

bérbeadasa.

Mivel az ingatlan-rész jelen allapota, kialakitasa és adottsagai tobbféle
felhasznéldsra teszik alkalmassa, a felujitds miiszaki tartalma és koltségei a
leendé funkci6 eltér6 kovetelményei miatt nagyon eltéréek lehetnek.
Célszerli a felujitast csak akkor végezni, ha komoly bérbevételi szandékkal
fizet8képes érdeklédo kivanja hosszu tavra bérelni az ingatlant. A feltjitasi
koltségek nagyon magas Osszeget is kitehetnek, célszerii a bérlvel
megosztani a koltségeket. Megitélésem szerint a felyjitdsi koltségek,

funkciotdl fiiggben:
35 — 50 milli¢ forint.
A viérhat6 bérbevétel felujitott ingatlan esetében:

1.500,- - 1.600,- Ft// m? /hé

17 december



A teljes éplilet bérbeaddsa esetén a bevétel:
860.000,- - 920.000,-Ft.

A felujitast csak a bérldvel tortént konkrét megallapodas utan, a tényleges
koltségek, és kiadasok ismeretében, alapos gazdasagi elemzést kovetSen
célszerli elkezdeni.

2017-ben elvégzendo feladatok:

e Falikazan csere, a két falikazdn helyett egy 1 kazan beépitése.
Koltsége: - meglévd gazkazanleszerelése, elszallitdsa: brutté  20.000,-Ft

- 1db 1) 40 kW-os zart égésterti kondenzacios falikazan
felszerelése, tipus: Baxi Luna Duo-Tec 40 kW
(vagy muszakilag egyenértékli kazan): brutté 505.962,-Ft

- kazan bekot6vezeték és elzard csere: bruttdé 15.000,-Ft
- fiitési rendszer atmosasa, trités-toltés: brutté  10.000,-Ft

- iszaplevalasztd beépitése a kazan visszatérd vezetékébe
(kazanvédelem), kazan csatlakoztatasa a meglévo rendszerre
bruttdé  30.000,-Ft

- egyszerlisitett gazkésziilékesere dtadas FOGAZ részére:
brutté 35.000,-Ft

- gazkészilék és fiitési rendszer beilizemelése, beszabalyozasa,
probalizeme: brutté 25.000,-Ft

Becsiilt koltség Osszesen: brutté 640.000,-Ft

e Temperalds 2017-18 telén.
e Tet6 helyreallitas:
- tartalmazza a tet6 feliilvizsgalatat és beazdsmentesitését

- tartalmazza az eresz tisztitasat, balesetmentesitését, javitasat.

Becsiilt koltség dsszesen: brutté 400.000,-Ft
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Helyi védettség:

RAKOSPALOTA - PESTUJHELY EPITESZETI ERTEKEI

Varosrész: Utca, hazszam: . 44
PESTUJHELY BEZSILLA NANDOR UTCA 29, 4

4/
NG

Hrsz.: 81987

&5
Tulajdonviszony: magan / 6nkormanyzati vegyes tulajdon

Jelenlegi funkcid: kerlileti haziorvosi rendeld és lakoépiilet
Eredeti funkcié: lakéépiilet majd kozséghaza

Epitész: -

Epittetd: .....szabémester

Epités éve: 1910 koril

Atépités: 1942

Epittetd: Pestijhely nagykzség

Megjegyzés: -

Hatalyos védelem: keriileti egyedi védelem

Jelleg, értékelés:

Nagy kertben 4ll6, elSkertes beépitésd, Gsszetett témegd, tekintélyes megjelenési emeletes éplilet, egyrészt téglaburkolaty zarterkélyes-
oromzatos villa jelleggel, masrészt saroktomyos, kézéporomzatos kozépiilet jelleggel épitve. A folyamatossagot a végig kvaderes vakolaty,
enyhén nyomott magassagu fldszint és a végigfuté kerités képviseli. Az emelet ugyanigy, mint a hosszu épdilet tdmegalakitasa tagolt, vakolt és
a kiemelt részeken (torony, oromzatos kézéprizalit, zarterkély) téglaburkolaty részek valtakozasa jellemzi. 1942-ben Pestujhely kdzség Sziatényi
Emé fGjegyzd kdzremikddésével megvette az addig lakéhazként hasznalt épiiletet és a kozséghdza ~ hosszas vandorlas utdn — ide keriilt.

Védendd§ értékek: beépitési mad, épilettdmeg, tetszet, torony, zarterkély, oromfalas kiemelések, homlokzati vakolat- és tégla architektira,
eredeli ablakok, anyaghasznalat, dds ndvényzetd kert

Bibliografia:

Buza Péter: Pestujhely emlékkényve, | Foték:
Pestajhely, 1997, p. 147

Eredeti tervek, dokumentumok:

Részlet képek:

Adatfelvevs: Boroczi Belian
Adatfelvétel ideje: 2017, Foté: Perczel Anna
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