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' ELOTERJESZTES
a volt Eszak-pesti Korhaz 3. és 33. jelu épiileteiben piaci hasznositasu lakasok
kialakKitasarol

Tisztelt Képviselo-testiilet!
L. Elézmények

Budapest Fovaros XV. keriilet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota Onkorményzatinak
Képviselo-testiilete a 26/2018. (I1. 05.) 6k. szamu hatarozatdban (/. sz. melléklet) gy dontott,
hogy az EPK 3. és 33. jelii épiileteiben, piaci hasznositasu lakdsok kialakitasat valositja meg a
koncesszios eljaras keretében kivalasztasra keriilé gazdasagi szereplovel.

A koncesszios palyazati  kiirashoz ¢s  dokumenticio  Osszedllitasdhoz  sziikséges
megvalosithatosagi tanulmanytervhez bruttd 10 millio Ft forrast biztositott a 2018. éwi
koltségvetési rendeletben.

A Képviselo-testillet dontése értelmében az altalunk megbizott Pro Regio Kozép-
Magyarorszagi Regiondlis Fejlesztési és  Szolgaltatd Nonprofit Koézhaszni  Korlatolt
Felelosségli Tarsasag 2018. junius 29-én a megvaldsithatdsagi tanulmanytervet (2. szamul
mellékler) résziinkre megkiildte.

1L A volt Eszak-pesti Korhaz 3. és 33. jelii épiileteinek megujitisat, hasznositasat
megalapozo jogszabalyok:

A nemzeti vagyonroél szolé 2011. évi CXCVL. torvény

- 11. § (16) bekezdése: “Torvényben. valamint a helyi dnkorméanyzat tulajdonaban allé
nemzeti vagyon tekintetében térvényben vagy a helyi onkormanyzat rendeletében
meghatarozott értekhatar feletti nemzeti vagyont hasznositani - ha térvény kivételt
nem tesz - csak versenyeztetés Utjan, az osszességében legeldnydsebb ajanlatot tevo
részére, a szolgaltatas és ellenszolgaltatas értékaranyossagaval lehet.”

A koncessziorol szolo 1991. évi XVI. torvény

- 4-10. § szabdlyozza a koncesszios palyazatot.

A kozbeszerzésekrol szolo 2015, évi CXLIIIL térvény

- L fejezet 1. § (1) bekezdés alapjan a térvény szabdlyozza a kdzbeszerzési eljarasokat,
valamint a koncesszios beszerzési eljarasokat. és az azokhoz kapcsolodo jogorvoslat
szabalyait.

- 1L fejezet 20. § (1) bekezdés szerint “Az épitési vagy szolgaltatasi koncesszio becsiilt
értéke a kozbeszerzés megkezdésekor a koncesszios jogosult altal a szerzodés
idotartama alatt varhatd. a koncesszio targyat képezd épitési beruhazasbol. illetve
szolgaltatasmegrendelésbol, valamint az ezekhez Kapesolddd  arubeszerzésekbol
szarmazo teljes - altalanos forgalmi ado nélkiil szamitott - drbevétel.” A (4) bekezdés
alapjan az épitési vagy szolgdltatisi koncesszio becsiilt értékének meghatarozasdara
vonatkozo objektiv modszert a kizbeszerzesi dokumentumokban ismertetni kell.



III. A megvalésithatosagi tanulmanytervvel kapesolatos dsszefoglalé informaciok

A megvalésithatosagi tanulmanyterv célja volt Eszak-pesti Korhaz teriiltén elhelyezkedd 3. és
33. jelt épiileteinek lakascélu hasznositasat, illetve az iiresen allo épiiletek okozta koltségek
¢s  kockdzatok megsziintetését eredményezd projektvaltozatok miszaki és gazdasdgi
vizsgalata és Osszehasonlitasa.

A megvalosithatosgai tanulmdanytervnek része a piaci alapt bérlakasok kialakitasara és
tizemeltetésére vonatkozo koncesszios szerzodés ajanlattételi  felhivasanak szakmai
megalapozasa, javaslattétel a koncesszios dij minimalis nagysdganak meghatarozasara, a
kialakithato lakasok minimalisan elvart szamdara, 6sszes alapteriiletére, koncesszioba adas
idotartamanak meghatarozasara.

A tanulmanyterv harom megoldasi lehetoséget, valtozatot vizsgalt:

A. valtozat: a 3. €s 33-as szamu épiiletek megtartasa, azok atalakitasa, felujitasa,

(A megvalosithatosagi tanulmanyterv 1-11. szamu mellékletei tartalmazzdk az ,A”
valtozatra vonatkozo feljitasi, a hitelfevétellel jard, az amortizacios koltségszamitasi
tablazatokat, tovabba a bevételi tervet.)

B. vdltozat: 3-as szamu épiilet elbontasa, helyére két j épiilet felépitése, a 33. szamu
épiilet megtartasa, felujitasa.

(A megvaldsithatosagi tanulmanyterv 12-22. szamu mellékletei tartalmazzdk az .B”
valtozatra vonatkozo feltjitasi. a hitelfevétellel jaro, az amortizacios koltségszamitasi
tablazatokat, tovabba a bevételi tervet.)

C. valtozat: Mind két épiilet teljes bontasa, helyiikre négy egyforma 1j épiilet felépitése.

(A megvalosithatosagi tanulmanyterv 23-28. szamt mellékletei tartalmazzak az ,.C”
valtozatra vonatkozo felujitasi. a hitelfevétellel jaro, az amortizacios koltségszamitasi
tablazatokat, tovabba a bevételi tervet.)

Iv.
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A tanulméanyterv 29-32. szamua mellékletel tartalmazzak az egves valtozatok atnézeti
helyszinrajzait. tervezett lakas tipusokat. altalanos alaprajzokat.

V. Az egves viltozatok rivid dsszefoglalasa
A viltozat:

A gazdasagi szempontbol legkedvezdbbnek tind .A™ valtozat épitészeti, miszaki és
fenntarthatosagi szempontbol a legkedvezdtlenebb, a legtébb miszaki kockazatot hordozza,
azonban relativ kedvez6 megtériilése (12 ¢v) az. ami vonzova teheti a befektetést a tdbbi
alternativ befektetésekkel szemben.

A tanulmanyterv a két éptilet felujitasi koltségeit funkciotol és felujitasi igénytol tliggden
nettd 80.000 Ft/m* - 210.000 Ft/m* kozotu fajlagos kéltségekkel. dsszesen 1.310.000 eFt
feltjitasi forrds igénnyel vette figyelembe. Tovabba dsszesen 1.000.000 eFt nagysagu. 2.25%-
os fix kamatozasu befektetoi hiteltelvétellel és a két épiiletre vonatkoztatva dsszesen 410.000
ekt (beruhazas 30-40%-a) betektetdi sajat forras biztositasaval szamolt.

A tanulmanyterv 10. tablazataban lathatd, hogy az ..A” valtozat hozam koltség ratija a
legkedvezdbb (1.5). ami azt mutatja. hogy a kezdeti 1.31 Mrd Ft beruhazas harminc év alatt
masfélszer tériil meg a befektetd részére. A koncesszios dij minimailisan, befekteté részérol
fizetend6 Osszege nettd jelenértéken a teljes 30 év alatt 6sszesen 195. 230. 000 Ft.

»B” valtozat:

A tanulményterv ebben a valtozatban a 3-as épiilet elbontasaval. helyére két 1) épiilet
felépitésével és a 33. éplilet megtartasaval szamol, melynek sordn az () épités és a felqjitas
koltségeit funkciotol és felujitasi igénytol fliggden nettd 80.000 Ft/m? - 280.000 Ft/m* kozotti
tajlagos koltségekkel, Gsszesen 2.325.000 eFt beruhazasi forras igénnyel vette figvelembe.
Tovabba &sszesen 1.600.000 eFt nagysagt. 2.25%-os fix kamatozasu befektetoi
hitelfelvétellel és a két épililetre vonatkoztatva dsszesen 725.000 eFt (beruhazas 30-40%-a)
befektetoi sajat forras biztositasaval szamolt.

A tanulmanyterv 10. tablazataban lathato. hogy a ..B™ valtozat hozam koltség rataja 1.1, ami a
befektetd szamara az ..A” valtozatnal kedvezotlenebb megtériilést eredmeényez.

,»C” valtozat:

A tanulmanyterv ebben a valtozatban a két épiilet elbontasaval. helylikre négy uj épiilet
felépitésével szamol. melynek soran az uj épités koltségeit funkciotol tiiggben nettd 120.000
Ft/m? - 280.000 Ft/m? kozotti tajlagos kéltségekkel, dsszesen 2.990.000 eFt beruhazasi forras
igénnyel vette figyelembe. Tovabba d&sszesen 2.000.000 eFt nagysagu, 2.25%-os fix
kamatozist befektetdi hitelfelvétellel és a két épliletre vonatkoztatva dsszesen 990.000 eFt
(beruhazas 30%-a) befektetdi sajat forras biztositasaval szamolt.

Egy projekt nettd jelenértékét az éves cash flow-k nettd jelenértének dsszege adja. A C
valtozat mutatja a legmagasabb netto jelenértéket, tehat ennek a véltozatnak a legnagyobb a
jovedelem termelo képessége. Viszont a C valtozatndl a magas beruhdzasi 6sszeg miatt olyan
késo1 a varhatd megtériilési id6 (19 év), hogy ez a valtozat nem tekinthetd vonzo betektetési
lehetoségnek.

A hozam-kéltség rata. nem csak a jovedelmet. hanem a kéltségek ¢s az jovedelmek ardnyat is
vizsgalja netto jelenértéken. Ebbol adodoan ez a mutato a legdsszetettebb. A 10. tablazatbol
leolvashato. hogy az A valtozat hozam kéltség ratgja a legkedvezobb (1.5). ami azt mutatja.
hogy a kezdeti 1.31 Mrd Ft beruhazas mastélszer megtéril harmine év alatt. Ugyan ez az
arany a C valtozatnal 0.94. ami azt jelenti. hogy netto jelenértéken a C valtozat nem tériil meg
harmince ¢év alatt sem.
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Fentick alapjan a ,B” ¢és ,,C” viltozat egyike sem tinik gazdasigilag vonzo
befektetésnek. ami abbol adodik. hogy a meglévo épiiletek bontasa, és az ) szerkezetek
kialakitasa egylitt jelentésen megemelik a beruhazasi koltséget. Ezek a valtozatok bar
nagyobb bérbe adhatd alapteriiletet mutatnak, az alapteriilet névekedése nem olyan mértéku.
mint a bontasbol és szerkezet épitésbol adodo relativ koltségtébblet.

VI. A lefolytatandé eljiaras

A Képviselo-testiilet a 26/2018. (II. 05.) k. szamua hatarozata egyértelmien koncesszids
eljarast iranyzott elé a gazdasagi szereplok kivalasztasara, €s a tanulmany is ezt az iranyt
kovette.

Tekintettel arra, hogy az Onkormanyzat tulajdonat érintd torzsvagyonrol van szo. ezért
kikértik a Budapest Fovaros Kormanyhivatalat szakmai allaspontjat arrol, hogy milyen
eljards alapjan valaszthatok ki a potencidlis gazdasagi szereplok.

Budapest Fovaros Kormdanyhivatalanak szakmai éllaspontjat varjuk az eljaras részletes
kidolgozasanak érdekében.

VII.  Egyéb feltételek

Barmilyen eljaras kiirdsa elott - a Képviseld-testiilet jovahagyo dontését kovetden - a 2015.
06. 23-an hatdlyba Iépett, megkotott ingyenes tulajdonba adasarol szolé Megallapodas V. 3
pontja alapjan. az Onkormanyzatnak az ingatlan-nyilvantartasban elidegenitési tilalom
jogosultjaként feljegyzett. a Magyar Allamot képviseld szervezetet - az AEEK-t értesiteni kell
arrdl, hogy az Ingatlan egy része az elidegenitési tilalom hatdlya ald nem tartozd egyéb
modon, atmenetileg mas személy hasznalataba kerdl.

Kérem a Tisztelt Ké;n-‘iselc'i—testﬁletet az eldterjesztés megtargyvalasara és a hatarozati
] sele)
JﬂVﬁS[ﬂ[Uk szerinti dontések Il’lt‘fghOZﬂlﬂ]é["ﬂ.
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Hatarozati javaslat:

A Képviselo-testiilet tigy dont. hogy az EPK 3. és 33. szamu épiileteiben piaci hasznositast
lakasok kialakitasat valositja meg. Felkéri a polgarmestert. hogy Budapest Fovaros
Kormanyhivatalanak allastoglalasa alapjan dolgoztassa ki a projekt keretében lebonyolitando
eljaras részletes feltételeit. és az eljards meginditasahoz sziikséges tovabbi dontési
javaslatokat terjessze a KépviselO-testiilet 2018. novemberi iilésére.

Felelds: polgarmester
Hataridé: 2018. oktober 9. (déntésre)
2018. november 27. (eloterjesztés az eljaras meginditasahoz sziikséges tovabbi

dontések meghozatalara)

A hatarozati javaslat elfogadisahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges!
A dontés alapjaul szolgadlo jogszabdalyhelyek:

- Magyarorszag helyi dnkormanyzatairol sz6lo 2011. évi CLXXXIX. térvény;
- A nemzeti vagyonrol szolo 2011. évi CXCVI. térvény:

- A kézbeszerzésekrol szolo 2015. évi CXLIIL térvény.

tn



ElGterjesziés 1. melléklete

1. Eloterjesztés a volt Eszak-pesti Korhaz 3. és 33. jelii épiileteinek hasznositasarol
(Ikt.sz. 2/96-10/2018. sz. anvag)

Budapest  Févaros XV. keriilet Rdkospalota.  Pestujhely, Ujpalota Onkormdnyzatdnak
Képviseld-testiilete uigy dont, 3 perchen szot ad Sumics Janos keriileti lakosnak.

(Szavazati arany: 19 igen szavazat, 0 ellenszavazat. | tartozkodas)

26/2018. (11.05.) 6k. szamu hatiarozat

Budapest Févaros XV. keriilet Rakospalota, Pestijhely. Ujpalota Onkorméanyzatanak
Képviselo-testiilete tigy dont, hogy
- az EPK 3. és 33. jelii épiileteiben piaci hasznositist lakdsok kialakitisat valésitja
meg koncesszios eljaras keretében kivalasztasra keriilo gazdasagi szereplovel,
- a koncesszios palyazati kiirdshoz és dokumenticiéo oOsszedllitisihoz sziikséges
megvalosithatosagi tanulmanytervhez brutté 10 millié Ft forrast biztosit a 2018.
évi koltségvetési rendeletben.

Felkéri a polgarmestert, hogy készittesse el a tanulmanytervet. amelyhez a 2018. ¢évi
koltségvetésbe terveztesse be a sziikséges eldiranyzatot, és a koncesszios palyazat
kiirasahoz sziikséges tovabbi dintési javaslatokat terjessze a Képviselo-testiilet 2018.
szeptemberi rendes iilésére.
Felelds: polgarmester
Hatarido: 2018. februar 5. (dontésre)
2018. marcius 3 1. (fedezet biztositasara)
2018. julius 31. (tanulmanyterv elkészitésére)
2018. szeptember 30. (eloterjesztés a koncesszios palyazat kiirasahoz sziikséges tovabbi
képviselo-testilleti dontések meghozatalara)
(Jogszabdlyi hivatkozds: 201 1. évi CLXXXIX. torvény; 2011, évi CXCIV. torveny: 2011, évi CXCVI térvény;
1991, évi XVI. torvény; 2013, évi CXLIIL torvény)
(Szavazati arany: 13 igen szavazat. 5 ellenszavazat. 2 tartozkodas)



XV. keriilet, a volt Eszak-pesti Kérhaz 3. és 33. jelii épiileteinek
lakasok céljara torténé atalakitasat, miikodtetését célzo, épitési
koncesszids kozbeszerzési eljarast megalapozasahoz

2018.06.29.
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Vezetoi 6sszefoglalo

Jelen megvalésithatdsagi tanulményterv célja a volt Eszak-pesti Kérhaz teriiltén elhelyezkedd 3.
és 33. jelli épileteinek lakascéld hasznositdsat, illetve az liresen allé éplletek okozta koltségek
és kockdzatok megsziintetését eredményez6 projektvaltozatok mdszaki és gazdasagi
Osszehasonlitasa. Tovabbi cél a piaci alapu bérlakdsok kialakitasara és lizemeltetésére vonatkozd
koncesszids szerz8dés ajanlattételi felhivdsdnak szakmai megalapozasa. Jelen tanulmany elsé
sorban a kovetkez6 kérdésekre keresi a valaszt:

o A meglév6 épliletek mdszaki allapotuk alapjan alkalmasak-e a korszer(i bérhazak
kialakitasara?

o A meglévl épliletek épitészeti adottsdgaik alapjan alkalmasak-e arra, hogy korszer(
lakasok keriljenek benniik kialakitasra?

o A meglév(6 épiiletek hasznositasaval milyen mdszaki és gazdasagi lehet6ségek érheték
el?

o A meglévé épliletek bontasaval és Uj épiiletek épitésével milyen muszaki és gazdasagi
lehet&ségek érheték el?

e A kilénb6z6 beruhazasi valtozatok milyen megtérilési idét és egyéb gazdasagi
mutatokat adnak?

e Mekkora koncesszidés dijakra, vagy azzal egyenérték(i, 6nkormanyzati hasznalatba
adhatd lakas szamra szdmithat minimalisan az Onkormanyzat?

e Melyik beruhdzési véltozat lenne a legkedvezébb az Onkormanyzat céljai
szempontjabdl?

e Milyen kivalasztasi kritériumokat célszerli meghatarozni a koncesszids szerzédésre
vonatkozo ajanlattételi felhivasban?

A vizsgalat menete

A dokumentum 0Osszeallitdsa épitészeti szemlével, és féépitészi egyeztetéssel kezd6dott, a
lehetséges épitési programok megalapozasa érdekében. Ezt kdvetben keriltek kialakitasra a
lehetséges Uj épiiletek beépitési valtozatai, amelyekbsl az Onkormanyzattal valé egyeztetés
alapjan, a terllet beépitési karakterét, és adottsagait figyelembe véve a pavilonos épitészeti
elrendezés kerdlt kivalasztasra és tovabb elemzésre.

Alaprajzok késziiltek a hdrom épiiletre (két meglévs és egy Uj tipus) a lehetséges lakaskiosztas
illusztralasara, és a gazdasagi szamitasok megalapozasa érdekében.

Az alaprajzok alapjan késziilt tertlet-kimutatds lett az alapja a beruhdzasi koltségbecslésnek,
illetve a bevételek és milkodési koltségek becslésének. (Lasd pl.: 1. melléklet). A nettd
terliletszamitast fajlagos koltségekkel 6sszevezetve hatdroztuk meg az egyes éplletek esetén
figyelembe vehetG nettd beruhazasi koltséget. (Lasd pl.: 3. melléklet).

e

A gazdasagi elemzést megel6z6en tobb kereskedelmi bank projektfinanszirozasi hitelkinalatat
megvizsgalva alakitottunk ki harom hitelbevonasi feltételezést. (Lasd pl.: 5. melléklet). A
feltételezés soran az alacsony kamatszintet és a befektetés diverzifikaciot figyelembe véve uUgy
szamoltunk, hogy a beruhazo a lehet6 legkisebb mérték( sajaterével kivanja megvaldsitani a

6
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palydzatot. A hitelbevondsi feltételek meghatdrozdsat kovetéen meghatdroztuk az egyes

,,,,,,

(Lasd pl.: 7. melléklet)

A kovetkezd lépésben az egyes beruhdzasi vdltozatokat, amiket a Beruhdzdsi vdltozatok
bemutatdsa fejezetben mutatunk be, részletesen vizsgaltuk a bejové és kimend pénzdramok
varhaté Gtemezése vonatkozasaban.

A cash flow szdmitasok alapjan elvégeztik az egyes valtozatok gazdasdgi elemzését,
kovetkeztetések és javaslatokat fogalmaztunk meg a koncesszidés ajanlattételi eljarassal
kapcsolatban.

A projekt valtozatok 6sszehasonlitdsara, a becsiilheté koltségeket, bevételeket és hasznokat a
kovetkez6 tablazatban foglaljuk 6ssze:

A valtozat B valtozat Cvaltozat
Beruhazas tartalma A 3. és 33.-as épliletek | A 3-as épulet | Mind két épilet teljes
megtartdsa, felljitasa elbontdsa, helyére két | bontasa, helylkre négy
Uj épulet felépitése, a | egyforma Uj épiilet
33. épilet megtartdsa, | felépitése
felujitasa
Lakasok szama (db) 93 130 140
Lakasok 055285 4180 6067 6558
alapterilete (m2)
Becsiilt beruhdazasi
Koltség (Netts E Ft) 1310000 2325000 2990 000
Eilt';etelezett onerd (Nettd 410 000 225 000 990 000
Megtertles — eéve  a 12. 15. 19,
beruhdzas 0. évétdl
Megtermelt nettd
jovedelem (30 éves id8szak 659 760 797 560 931 820
nettd jelenértéken, E Ft)
Mdszaki értékallésag,
gazdasagos kialakitas (1- 3 2 1
legjobb; 3-legrosszabb)
A hozam-koltség rata
(BCR=Megtermelt 1,6 1,1 0,94
jovedelem/Feltételezett 6nerd)

1. tablazat: A projekt valtozatok 6sszehasonlitasa

Kovetkeztetések

A tanulmanyban bemutatott koltségek és bevételek becsiilt értékek, melyek nagysagrendeket
jelolnek az Onkormanyzat déntéseinek eldsegitése érdekében. A tanulmany nem pétolja a
miiszaki tervek alapjan szamitott tételes koéltségbecsléseket, valamint a részletes uzleti terv
kidolgozasat, melyeket a beruhazo készittet majd el.

Az A valtozat relativ kedvez6 megtériilése az, ami vonzéva teheti a befektetést egy alternativ
befektetésekkel szemben.
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A B és C valtozat nem tiinik gazdasagilag vonzé befektetésnek, ami abbdl adodik, hogy a
meglévd épliletek bontdsa, és az Uj szerkezetek kialakitdsa egyltt jelent6sen megterhelik a
beruhdzdsi koltséget. Ezek a vdltozatok bar nagyobb bérbe adhaté alapteriiletet mutatnak, az
alapteriilet novekedése nem olyan mértékd, mint a bontdsbdl és szerkezet épitésbdl adddo
relativ koltségtobblet.

A gazdasagi szempontbdl legkedvez6bbnek tiné A valtozat épitészeti, miiszaki és
fenntarthatdsagi szempontbdél a legkedvez6tlenebb, és a legtobb miliszaki kockazatot
hordozza.

A keruletben jelentkez8 szocialis lakhatasi kihivasokra a projekt valdszinilleg sem kozvetlenill,
lakdsok biztositasaval, sem pénzigyi forras biztositasaval rovid, illetve koézéptdvon nem tud
kielégité valaszt adni. Ennek oka egyrészt az, hogy a gazdasagilag legjovedelmezébbnek tliné
projekt sem képes a kovetkezd 3-7 évben dijbevételt biztositani az 6nkormanyzatnak. Masrészt,
a lakdsok kozvetlen, szocidlis célokra torténd felhasznaldsa tovdbb rontand a projekt
jovedelemtermelS képességét, és igy tovabb csokkentené a befektet6 bevonasanak és a
megvalosithatdsag esélyét.

A terilethasznositds elmaradasa a romos éplletek egyre novekvé fenntartdsi koltségeit, a
baleseti és tarsadalmi kockdzatok novekedését és a teriilet vdrosépitészeti és tdrsadalmi
fejl6désének lassuldsat eredményezné.

Mivel a gazdasagilag legkedvez6bb valtozat hordozza magdban a legtobb kockdzatot m(szaki
szempontbdl, célszerli minél kedvez6bb feltételeket biztositani a befektet6 szamara a
megépitett ingatlanok tulajdonba vételére és tovabb értékesitésére. (A 2015-ben atvett
ingatlanokra vonatkozé elidegenitési tilalom 2030-ban lejdr.) Az ingatlanok tulajdonba addsanak
lehetOségét célszerl csak akkor biztositani, ha ennek a lehet6ségnek a hianyaban az elsé
koncesszids eljaras soran nem érkezik érvényes ajanlat.

Valaszok a tanulmany legfontosabb kérdéseire
A meglévé épliletek miiszaki dllapotuk alapjén alkalmasak-e a korszer(i bérhdzak kialakitdsdra?

Az épliletek valészin(ileg alkalmasak, bar a kivitelezés sordn tobb elére nem lathatd koriilmény is
felmerilhet. Ezek az el6re nem lathatdé korilmények mdszaki és gazdasagi kockazatot
jelentenek, mind a projekt megvaldsitasa, mind az Gzemeltetés id6szakaban.

A meglévd épliletek épitészeti adottsdgaik alapjdn alkalmasak-e arra, hogy korszer( lakdsok
keriiljenek benniik kialakitdsra?

A meglév6 éplletekben kialakithatd korszer(i bérlakdsok, ahogy azt a terv mellékletekben
bemutattuk.

A meglévé épliletek hasznositdsdval milyen miiszaki és gazdasdgi lehetdségek érheték el?

A meglév6 épiletek hasznositdsa tlnik a gazdasagilag legkedvezébb valtozatnak. A mszaki
kockazatok és a tertlet épitési potencidjanak alacsony kihaszndldsa miatt célszerl meghagyni a
(alternativ ajanlat adasi) lehetGséget a beruhazé szamara a bontas és Uj épités iranyaba is.
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A meglévé épliletek bontdsdval és uj épliletek épitésével milyen mliszaki és gazdasdgi
lehetbségek érhetdk el?

Az épilet(ek) elbontasanak koltségével és az Uj szerkezet kialakitdsanak koltségével olyan
mértékben ndvekszik meg a beruhazasi 6sszeg, hogy gazdasagilag valdszinlileg nem nyujtanak
elég vonzg alternativat a maganszektor szamara. Mindemellett az Uj épitésii bérhazak kialakitasa
az 6nkormadnyzat szdmadra egy korszer(, és kedvez6bb fenntarthatdsagu stratégiai vagyonelemet
eredményezne.

A kiilbnb6z6 beruhdzdsi vdltozatok milyen megtériilési idét és egyéb gazdasdgi mutatdkat
adnak?

Lasd fenti tablazat.

Mekkora koncesszids dijakra, vagy azzal egyenértékii, 6nkormdnyzati haszndlatba adhatd lakds
szdmra szamithat minimdlisan az Onkormdnyzat?

A koncesszids dij minimumat évi atlag 12 700 000 Ft-ban hatdroztuk meg, amely a vizsgalt 30 év
alatt nettd jelenértéken 195 230000 Ft. A koncessziés dij lakdsok rendelkezésre bocsatasaval
torténd megfizetését nem javasoljuk, tekintettel arra, hogy ezzel tovabb romlana a projekt
megtérllési ideje (a szdmitasaink szerint csak a megtériilést kovet6en kezd6dne a koncesszids
dijfizetés). A lakasok hasznalati joganak biztositasaval torténé koncesszios dijfizetés az értékek
meghatdrozdsa szempontjabdl is aggdlyos, és rontja a piaci igények rugalmas kielégitésének
esélyét. Az dnkormanyzati koncesszids dijbevétel azonban az Onkormanyzat déntése alapjan,
szabadon, akar szocialis bérlakdsok fejlesztésére is fordithato lesz.

Melyik beruhdzdsi vdltozat lenne a legkedvezébb az Onkormdnyzat céljai szempontjabdl?

Tekintettel arra, hogy a gazdasdgilag legkedvezébb valtozat adja a miszaki és fenntarthatdsagi
szempontbdl legkevésbé kedvez6 megoldast, a kérdés egyértelmlen nem megitélhet6.
Javasoljuk ezért, hogy az ajanlattétel sordn ne keriljon megkotésre, hogy melyik valtozatra
vonatkozzon az ajanlat.

Milyen kivdlasztdsi kritériumokat célszerli meghatdrozni a koncesszids szerz6désre vonatkozo
ajdnlattételi felhivasban?

Az ajanlattételi felhivasban célszer(i a szakmai alkalmassagot hasonldé beruhazasi és Gzemeltetési
feladatokban szerzett referencidhoz koétni. Javasoljuk a minimalisan sziikséges onerd igazolasat,
amelyet a valtozatokat bemutatd tdblazatban szerepl6 Gsszegek afaval novelt, tehat bruttd
Osszegekben hataroznank meg.

A birdlat soran a lehetd legegyszeriibb szempontok meghatarozasat javasoljuk:

e kialakitasra keriil6 lakdsok szama (minimum 93 db);

e kialakitasra kertil6 lakdsok netté 6sszteriilete (minimum 4 180 m?);

e a szerzGdés idGtartama alatt fizetett koncesszids dij 6sszege nettd jelenértéken (5%-os
diszkontrataval, 30 éve szerzGdést feltételezve minimum 195 230 000 HUF);



Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

Pro Régié Ugyndkség

A birdlat soran célszer(i az ajanlattevéktél részletes Uzleti tervet kérni az ajanlati dokumentacio
részeként. Az Uzleti tervek értékeléséhez megfelel§ szakértelemmel rendelkezd birald bizottsagi

tagok bevonasa sziikséges.
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Budapest XV. Keriileti lakaspiaci attekintés

A Keriilet varosszerkezeti adottsagai és ingatlanpiaci pozicidja

A torténeti fejl6dés alakitotta ki a kerlilet sajatos karakterét, amely ma harom jél elkiilénithet6
varosrészbdl all: az &si Rakospalota, a fiatal Pestujhely és a legfiatalabb Ujpalota. A XIX. szazadtdl
fokozatosan varosiassa valo, akkor még o6nallé telepiilések a Budapestrdl kikoltozék kedvelt
célteriletei voltak mar az 1920-as, 1930-as években. Ahogy Pest mas kiilsé kerileteiben is a
torténeti teleplilésmagok kornyezetében elsGsorban a kozlekedési infrastruktura (f6utvonalak,
vasutvonalak) mentén telekfelvasarlasok és parcellazasok soran fokozatosan fejl6dtek a
lakdteriletek és a kapcsolddd intézmények, valamint az ipari Ovezetek. Rdkospalota és
Pestujhely varosok 1950-ben lettek Nagy-Budapest részei.

Az iparositds mellett az M3 autdpalya, valamint Ujpalota lakételepének épitése voltak a kerdiilet
fejlédésének meghatadrozd projektjei az 1960-as, 1970-es, 1980-as években. Ezek ingatlanpiaci
hatasa mindmaig érzékelhetS6. Az 1989-es politikai és gazdasagi fordulat nyoman a keriletben
épllt fel az egyik els6 uj kereskedelmi létesitmény Budapesten (a Pélus Center) amelyet szamos
tovabbi projekt kdvetett, tobbek kézott a legnagyobb Uj épitési kinai Gzletkdzpont (Asia Center).

1. dbra: A XV. keriilet elhelyezkedése Budapesten

A nyolcvanas évekt6l mar nyomon kovethet6 szuburbanizacié 1990 utdn felgyorsult, és mintegy
400 ezres népesség valasztotta a f6évaros kozeli telepilések csalddi hazas kornyezetét
élettérként, mikozben jellemz&en a munkahelylik Budapesten maradt. A pesti peremkeriletek
egyes részei a szomszédos agglomeracids telepiilésekhez hasonléan betelepil6k célpontjava
lett, ami jelent8s atéplléshez, Uj kertvarosias lakodteriletek kialakuldsahoz vezetett.

A tdmeges bérlakds-privatizacid is lakossagcserét generalt, a tehetdsebb U] tulajdonosok a
kedvez6 feltételekkel megvasarolt ingatlanaikbdl kikoltozve atadtak a helylket a kevésbé
tehet6s rétegeknek. Az eleve kevésbé fizet6képes rétegek altal lakott negyedek — tobbek kozott
a kevésbé frekventalt lakdtelepek esetében, mint amilyen Ujpalota is — megfigyelhetd volt, hogy
jelent6s szamban fennmaradt az 6nkormanyzati bérlakas-allomany, a privatizaciéval létrejové
tarsashazak pedig folyamatos likviditasi problémakkal kizdottek, ami kihatott a lakasarakra is
ezeken a terileteken.
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A lakaspiacot megmozgatd tamogatott, késébb deviza alapu hitelezés meginduldsa és felfutdsa
nyoman — ahol a szabalyozas ezt lehet6vé tette — megindult a tobblakdsos lakdéplletek épitése
a kils6 keriletekben is. Ennek harom jellegzetes tipusa a varosrész-kozponti teriletek ,foghij”
beépitései (jellemzéen alacsony szintszdmu, zartsoru kertvarosias terilet slrls6dése,
varosiasoddsa), a csaladi hazas, kertvarosi negyedek néhany lakdsos szabadon allo
tarsashazakkal torténé beépitése, valamint a ,lakdparkok”, akar tomb méretd, nagy lakasszamu
lakdtombok épitése.

A XV. keriiletben az igazan latvanyos, nagy projektek elmaradtak a kétezres évek elsé felében,
bar két nagy fejlesztést is tervezetek (Id. bévebben a fejlesztési teriiletek fejezetben). A
legjelent6sebb lakdsberuhazasok Rakospalota kdzpontjat érintették, ill. a Pélus Center mellett
éplltek tarsashdzak. A lakdsszektorban a févarosi keriiletek kdzott a XV. kerilet elsésorban a
megfizethet6bb kategdriat képviseli, karakterében a kelet-pesti és dél-pesti keriletekhez
hasonlé adottsagokkal. A vdlsagot kovet6 fellendiilés mostandban kezdi elérni a keriletet,
azonban a szdkll6 épit6ipari kapacitdsok, az () épitésre vonatkozé afa-kedvezmény
bizonytalansdga és a keriiletben elGkészités alatt alld projektek |éptéke miatt még nem latszik az
a fellendiilés, ami néhany szomszédos keriiletben mar igen. Jelenleg egy jelentésebb, a Palotas
Kert épitése van folyamatban.

Budapest és a XV Keriilet lakasallomanya és a lakasépités jellemzoi

A f6vdros lakdsdllomdnya 913.858 darab volt 2016-ban. A févdaros lakdsallomanya 2001-2016
kozott 11 szazalékkal gyarapodott, a kerlleté ugyanezen id&szak alatt minddssze 1,4%
novekedést mutatott. A kerililetben épitett lakdsok szdma elmaradt a kerilet sulyatdl. Az épitési
engedélyekrél publikalt adat kedvez6bb tendencidt mutat, azonban még nem jelez nagyobb
attorést.

A keruleti lakasallomany 37.300, a févarosi 4,1%-a. A legnagyobb hanyad kétszobas lakds, ami a
kerilletben talalhatd lakételepeknek kdszonhetd. Ez egyébként a févarosi 6sszetételhez hasonld,
atlagos érték. A keriletben a 2,5-3 szobds lakdsok az f6varosi atlagndl (27,1) jelent6sen
magasabb aranyt képviselnek (34,6%), az egyszobas lakdsok ardnya nem éri el a tiz szazalékot
(Budapest egészében az aranyuk kozel 20%).

. ‘ A A négy és tobb
A kétszobas , , gy ,
< < . haromszobas szobas lakasok
Az egyszobas lakasok szama ! ) )
- .. . . c fx lakasok szama szama (a
Ev Osszesen lakasok szama (a masfél . A ;
i (a két és harom és
(db) szobasokkal

félszobasokkal félszobasokkal

egyitt) (db) egyiitt) (db) egyitt) (db)

2012 37 240 3571 14904 12 889 5876
2013 37 250 3566 14 898 12 896 5890
2014 37 262 3564 14 899 12 895 5904
2015 37 266 3555 14 887 12904 5920
2016 37 300 3559 14 889 12912 5940
2. tablazat: A XV. keriilet lakasallomanyanak osszetétele 2012 — 2016 k6zott
Forras: KSH
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2. adbra: Lakasépités Budapesten és a XV. keriiletben
Forrds: KSH
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3. abra: Epitési engedélyt kapott lakasok szima Budapesten és a XV. keriiletben
Forrds: KSH
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Lakaspiaci tranzakciok, arak alakulasa a févarosban és a XV. keriiletben
Budapesten a 2008-ban kibontakozo valsag rovid id6 alatt harmadolta az adds-vételek szamat.
2017-ben varhatdéan a 2008-as évet némiképpen meghaladd szdmu tranzakciét kotottek. A
kertletben is hasonlé folyamat jatszédott le. A legtobb tranzakcié a valsag elStt a hasznalt
tobblakasos tégla épités(i lakasok koérében zajlott (az 6sszes adas-vétel mintegy fele), a valsagos
évek sordn a hasznalt lakotelepi lakdsok adtak a tranzakcidk nagyobb részét és ez a tendencia az
elmult néhany évben is kitartott.

Ev Hasznalt csaladi Uj csaladi Hasznalt Uj Hasznalt ssszesen
haz haz tobblakésos tobblakésos lakételepi
2007 6 255 75 48 648 2133 3471 60 582
2008 3 289 101 25 386 5 697 5 829 40 302
2009 2147 101 15 402 2 963 3125 23738
2010 2709 57 18 454 1958 3551 26 729
2011 2197 47 18 241 1504 2 140 24 129
2012 2 302 24 17 559 1100 4 055 25 040
2013 2084 19 17 825 1024 5 366 26 318
2014 2811 16 24 273 1434 7 046 35580
2015 3393 18 28 640 1428 7 387 40 866
2016 3081 11 22930 1326 10101 37 449
2017* 1636 3 15122 812 5139 22712
3. tablazat: Budapesti lakaspiaci tranzakcidk
Forrds: KSH *2017 elsé félév el6zetes adata
y Hasznalt csaladi  Uj csaladi Hasznalt Uj Hasznalt Ssszesen
haz haz tébblakasos tébblakasos lakotelepi
2007 347 4 1491 16 340 2198
2008 247 3 584 84 613 1531
2009 121 2 333 24 298 778
2010 160 0 367 38 377 942
2011 122 0 381 21 230 754
2012 154 0 281 19 420 874
2013 154 1 248 6 619 1028
2014 203 0 329 31 718 1281
2015 280 0 430 11 829 1550
2016 201 0 331 11 1032 1575
2017* 127 0 228 4 566 925

4. tablazat: Budapest XV. kerileti lakaspiaci adasvételek
Forrds: KSH *2017 elsé félév el6zetes adata
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Centrum) 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 1.
198 174 194 224 211 278 416
Hasznalt csaladi haz 974 915 791 103 496 265 295939 154
182 189 198 215 266 310 393
Hasznalt tarsashazi lakas 708 961 251 341 878 241 382420 084
167 153 136 165 220 289 376
Panellakas 225 003 828 738 495 234 325 895 586
260 415
Ujépitésii* 951 317895 103
XV. keriilet (KSH) 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 1.
193 189 183 208 221 260 295
Hasznalt csaladi haz 389 128 515 840 098 468 648
195 181 183 206 227 279 333
Hasznalt tarsashazi lakas 880 011 859 356 562 302 369
158 151 148 161 212 268 310
Panellakas 757 551 603 458 438 797 987
301 261 264 285 290 317 457
Ujépités(i tarsashazi lakas 385 184 133 885 171 021 031

Forrds: Otthon Centrum és KSH, *tdjékoztato adat (nem reprezentativ minta alapjdn)

5. tablazat: Fajlagos atlagarak alakulasa

A lakasarak tekintetében a keriilet a pesti kiilsé kerliletekhez hasonléan az olcsébbak kozé
tartozik, azonban az elmult néhdny évben a belvarosra jellemz6 nagy arvaltozas ezt a régiét is
elérte 2016-2017-ben, igaz joval alacsonyabb bazisértékrél dragultak a lakasok. A kerlet
hasznalt lakdsarainak atlaga a KSH adatai alapjan 350 ezer Ft/m? alatt maradtak (2017 I. félév).

Az Otthon Centrum halézata altal értékesitett kerileti lakdasok ennél valamivel magasabb

arszinten keltek el, idén elérték a 393 ezer Ft/m?-t. Az Uj épités(i lakasok ara 415-460 ezer Ft/m

2

korial alakultak. A kertletben jelenleg épuls és értékesités alatt allo legnagyobb (44 db. lakas)

projekt varhato dtadasa 2018 év vége, a fajlagos atlagara 524 ezer Ft/m>.

Bp. IRSZ arvaltozas

i
W25«
Wi51-25
Wo-15
-0

n/a

6. tablazat: Atlagos négyzetméterar-valtozas a fovarosi iranyitészam-korzetekben
Forrds: OTP Jelzdlogbank
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Bp. IRSZ atlagar

W 550000 <

W 451 000 - 550 000
350 000 - 450 000
<350 000

nfa

7. tablazat: Fajlagos négyzetméterar arak a févarosi irdanyitészam-korzetekben
Forrds: OTP Jelzdlogbank

Fejlesztheto teriiletek a keriiletben

A keriilet fejlesztési potencidljai a foldrajzi elhelyezkedése, a kialakult varosszerkezeti adottsagok
mellett az 1990 6ta kirajzolédé uj févarosi fejlesztések alkotta ,térszerkezet” alapjan elsGsorban
a meglév6 vdrosszovetbe integrdlhatd lako, illetve az el6varosi, nagy forgalmi kozlekedési
tengelyek (MO, M3) vonzdsdban kialakulhaté kereskedelmi-szolgdltatd, aruelosztd, esetleg
termeld funkcidk tekintetében varhatd. Ez utdbbi terileteken fontos feltétel a kozmUépités. A
kerillet 2025-ig sz6l6 gazdasdgi programjaban meghatdrozta, hogy a logisztikai funkcidk mellett
kornyezetbarat termelS, K+F funkcidkat, valamint szabadid8s, szérakoztatdsi funkcidknak is
szivesen helyet ad.

A kerilet legjelent&sebb tovabb fejleszthet6 kereskedelmi-szolgaltatd kdzpontja a Pélus Center
II. jel teriilet, valamint az Asia Center tovabbi itemeinek megépitésével kialakithaté nagy
|éptékli nagy- és kiskereskedelmi tevékenységeknek egyarant helyet add 6vezet. A terlletnek a
kotott palyas tomegkozlekedési haldzatba kapcsoldsa Ujabb lendiletet adhat Uj beruhazasoknak
a terileten — akar lakascélu projektek is Iétrejohetnek itt.

A gazdasagi, Gzleti célu fejlesztések masik fontos teriilete az M3-as mentén a ,varoskapu”
terilet, illetve a kerilet északi peremén, az MO autdpdlya vonzaskorzetének a fejlesztése. A mar
ebben a zdéndban megtelepedett kereskedelmi-szolgdltaté funkcidk (regionalis bevasarlo
kozpontok) mellett a terilet kifejezetten alkalmas lehet logisztikai szolgaltatasok
tovébbfejlesztésére is. Az északi térségben a kialakult vegyipari, hulladék-gazdalkodasi,
szallitmanyozasi profil mellett 4j funkcidként jelent meg a filmgyartads. Ennek a térségnek a
fejlesztése kilondsen, ha minden a szabalyozasban gazdasagi célra kijeldlt terlilet beépitése
hosszabb tdvon megvaldsulhat, a kozmdifejlesztések mellett az uthaldzat atgondolt fejlesztését is
megkoveteli.
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Lakascély, kisvarosias lakéteriilet fejlesztési lehet6ségek

A kerilet tobb pontjan jelent meg nagyobb lakas, ill. lakéterileti fejlesztés a kétezres évek
folyamdn, a legtobb projekt csak terv maradt. A Szilas pataktdl északra tobb tombnyi Uj
lakéterilet kerilt kijelolésre, ezek egy része a meglévs lakéterllet kozvetlen kozelében, mas
résziik a gazdasagi-szolgdltato teriletek ,6lelésében” talalhatd.

Ujpalota varosrészben a lakdtelep és az iparteriilet kozott, a szomszédos keriiletben a mar
kialakult, hasonlé karakterl varosnegyedével hatdrosan keriilt kiszabdlyozdsra Parkvaros
terllete, amelyik szintén jelent&s kisvarosias, csalddi hazas fejlesztési vizidra alapozott.

A volt névényolajgyar egy malomként indult, késébb posztégyar miikédott itt, majd a XIX. szdzad
végén az Oilindustrie Austria A.G. bécsi cég telephelye lett, kés6ébb a Hutter cég vasarolta meg,
majd Hutter és Lever néven m(ikodott az 1948-as allamositasig. A rendszervdltas kovetSen
atszervezések és tulajdonosvaltasok utdn az Unilever vette at a termelést. Az itt folyd munka
kiszervezését kovetéen 2006-ban szlint meg a termelés a Rakospalotai Névényolajgyarban. A
terllet az Indotek csoporthoz keriilt, akik lakénegyedet kivannak épiteni a terileten: akar 1500
lakas és jelentGs kereskedelmi-szolgaltatd teriilet alakithatd ki itt.

A volt Eszak-pesti Koérhaz elhanyagolt és rendezetlen teriiletének és épiiletegyiittesének
hasznositdsanak elsé lépése, hogy egy hosszu folyamatot kdvetSen a Magyar Allam 2015-ben
ingyenesen dnkormanyzati tulajdonba adta az ingatlan allami tulajdonban Iévé 50%-at, igy az
ingatlan 100%-a &nkormanyzati tulajdon lett. A Magyar Allam a hasznositasra vonatkozé
korlatozdssal adta at a teriiletet, melynek megfelelGen késziilt a hasznositasi tanulmany, amely
Osszesen hat, az ingatlan terliletén megvaldsithaté fejlesztési teriiletet jel6l meg:

1. Egészségligyi szolgaltatasok
Egészségligyi, szocidlis és oktatasi jellegli szolgaltatasok
Szocidlis és ahhoz kapcsolédé, egyéb szolgaltatasok
Kulturalis, kozmUvel6dési feladatok
Sport- és ifjusagi feladatok
Lakhatdst, lakast biztosité éplletek és feladatok

o vk wnN

A tanulmdny Osszesen tobb mint harminc, kiilonboz6 céllal és feladattal rendelkezd szolgaltatas,
intézet és intézmény megvaldsitasara tesz javaslatot. Az elképzelés alapvetSen az, hogy az EPK
teriletén a jovGben létrejové rendelGintézetek, terdpias és rehabilitacios kodzpontok,
gondozbéhazak, koz- és felsGoktatasi intézmények és sportlétesitmények komplex szolgaltatast
nyujtsanak. A terlleten elviekben elhelyezhet6 kapacitasok a kerileten és a f6évaros egészén is
tulnyulo, regiondlis jelentGségl projektet viziondlnak, aminek a megvaldsitdsa legaldbb egy
évtizeden at tarto folyamatot jelent.
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4. dbra: Az Eszak-pesti K6rhaz teriiletének tavlati képe
Forrds: http://www.bpxv.hu/rdwf434rf/uploads/2015/10/EPK-taviati-kep-tervezett-allapot.png?e9b152

A fejlesztés korldtja a jelentGs t6keigényen tulmenden, hogy a teriilet 15 éves elidegenitési
tilalommal terhelt. A terilet kialakult, rendezett kertvarosi hangulatu lakételep (1950-es évek)
szomszédsagaban, viszonylag elfogadhatd tomegkozlekedési feltarassal rendelkezik elsGsorban a
kozelben haladé villamos vonalnak és buszjaratnak készonhetGen. A teriilet jelent6s forgalmat
vonzd intézményi és gazdasagi jellegl fejlesztése azonban komolyabb tomegkozlekedési

P

kapacitasbévitést igényel.

Jelmagyarazat:
— Metrd
f—— HEV
f—— Villamos

DUNAKESZI
.

Utazasi id6:
W 0-10perc
W 10-20perc
M 20-30perc
CSOMOR [ 30-40 perc
\ I 40- 50 perc
B 50-60 perc

e 8
NAGYTARCSA

5. abra: A belvaros idGbeli elérhetésége Budapesten
Forrds: BKK
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A bérlakas-piac attekintése

A f6varosi bérlakas-piacra jellemzd, hogy nincs egységes adatbazis a bérbe adott lakasokrdl. A
turisztikai célu hasznositas esetében van bejelentési kotelezettség és az ilyen tipusu szallasokat
kozvetit6é honlapok jelentds piaci részesedése okdn lehet6ség van viszonylag pontosan
megbecsiilni a bérbe adott ingatlanok szamat (Budapesten kdzel 10 ezer ilyen ingatlan van, ezek
90%-a a Nagykoruton belili varosnegyedekben). A legutolsé atfogd felmérés a 2011-es
népszamlalas, amely szerint a févarosban mintegy 95 ezer bérleti jogcimen hasznalt lakds van,
ami a teljes lakasallomany 12%-a. Ez vélelmezhet6en egy alsé érték (a valaszadok nyilatkozata
alapjan, ellen6rzés nélkiili adat). A 2016-os mikrocenzus felmérésben févarosi szinten 92.155
bérbe adott (11,9%) és mintegy 14.139 egyéb jogcimen haszndlt lakast rogzitett a févarosban (a
teljes lakasallomany 774.016 db.).

Az alabbi abran a 2011-es népszamlalasi adatok alapjan lathatd, hogy a bérleti jogcimen hasznalt
lakasok legnagyobb szamban a budai és a belsé pesti keriiletekben taldlhatdk, a kiilsé pesti
kerileteken az atlagnal kisebb szamu bérbe adott lakds van. Kivételt a XV. keriilet képez, ahol a
lakasallomany b6 10%-at kitev6 3314 bérleti jogcimen haszndlt lakast rogzitettek. Ennek jelentds
része onkormdanyzati tulajdond bérlakds. A 2016-os adatok szerint a kerliletben 2056 db
onkormanyzati tulajdonu bérlemény van, ebbdl 1.660 van bérbe adva: 646 db. szocidlis helyzet
alapjan, 821 db. koltségelven és 193 db. piaci alapon. Az adatok alapjan a jelenlegi bérlakas
allomany kozel 4.000 lakdsra becsiilhet6, ebbdl a piaci alapon bérbe adottak szama nem 2.300-
2.400 lehet.

Bérlakasok szama 2011
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6. abra: Bérlakasok szama a budapesti keriiletekben 2011-ben
Forrds: Népszamldlds, 2011
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A XV. keriiletben a népszamldlasi adatok alapjan bérleti jogcim alapjan haszndlt 3.314 lakas b6
fele, 1.612 db 1971-1980 kozott épllt (lakételepi) lakds, amit a méret szerinti Osszetétel is
tlkroz: 1.550 volt a két és 841 a harom szobds lakasok szdma.

A hasznalt és 0j épitésii lakasok bérleti dija

A f6varos kerlleteiben kiadott lakasok havi bérleti dija jelent6s szérdst mutat. Az elmult néhany
év soran hulldmzdan, de 0sszességében erés novekedés volt megfigyelhet6. Ez a megnovekedett
keresletnek, illetve Budapesten a belsé keriletekben igen elterjedt rovid tavu bérbeadasnak volt
koszonhetd: a hosszu tavu bérbeaddk is az emelked6 hozamszinthez igazitottdk varakozasaikat,
illetve a turisztikai célra kiadott lakasokbdl kiszoruld bérl6k a kiilsé keriletekben is novelték a
keresletet. A legnagyobb mértékben a bels§ keriletekhez kozeli, j6 tomegkdzlekedéssel és
megujuld ingatlan dllomdanyu varosrészekben nétt az 4r a belvdroson kiviil.

A budai zoldovezet mellett a pesti oldalon a Xlll. és a XIV. keriiletek a legnépszer(ibbek. A
legtdbb Uj lakdsberuhdzas a budai XI. keriiletben és a pesti Xlll. kerliletben épil, de a pesti
oldalon jelentés még a VIIII. és IX. keriiletben zajléd épitkezések szama. A 2014-et kovetd
lakdspiaci fellendiilésben komoly szerepet jatszott a befekteti kereslet: a befektetési hozamok
jelentés csokkenése, az olcsd hitelek és a bréokerbotranyok egyardnt a lakdsbefektetés felé
mozditottdk a tehet6sebb rétegeket. Az FHB adatai szerint 2014-2016 ko6zott a lakaspiaci
tranzakcidk kozel felét befektetési cél motivalta, ez az utdbbi id6ben némileg csokkent. Az Uj
épitésl projektekben 20-40% aranyban vannak jelen a befektetési céll vasarlék. Mindez azt
vetiti el6re, hogy jelentés mértékben bévilhet a magan bérlakas dllomany Budapesten.
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7. abra: Fajlagos havi bérleti dijak atlaganak valtozasa Budapest néhany keriiletében és vidéki varosokban
Forrds: Otthon Centrum Lakdspiaci Tandcsadd 2017 IV. negyedév

Becsléslink szerint a 2011-es népszamlalaskor mérthez képest jelenleg akar 130 ezret kozelitheti
a bérbe adott lakdsok allomanya. A keriletben a magantulajdonu bérbe adott lakdsok szama
2000 kordili lehet jelenleg.
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Az arszint sulypontja 2000 — 3000 Ft/m2/hé. A piacot jol jellemzi, hogy a havi bérleti dij 120-180
ezer forintos tartomanyban van, ezért egy-masfél, illetve két (1+két fél) szobas lakdsokat lehet

kapni. A kerlleti lakételepek fellilreprezentaltak a kindlatban, ugyanakkor vannak bérbe adott

csaladi hazak is.

12000
10 000
8000
6000
4000

B I| I‘ | I‘ | | ‘ | ‘ ‘ ‘
o ) o
& & fzf’Q (;w ’»\v ef}'g ef" & rzf’ eﬁ" z“’ e" z“’ e,'" z“’ cz,‘" e"’ tzf" ef} e,“;\q:\’ Q:_,’L
Q;‘\’SOQ Q»"SOQ o %"&S Qa‘*b%Q Q;"‘&Q %"b& %"&Q Q;"b@Q %‘}b’bQ <z>"t>?)Q %°6®Q %‘&Q Q;"b%Q %“&Q %*bqg %"&Q Q"}&Q %"&Q %\}@? <z>‘”b%Q %"‘&Q
W Minimum bérleti dij (Ft/m2/hd) B Maximum bérleti dij (Ft/m2/hd)
8. abra: Lakasbérleti tranzakciok jellemzd albérleti fajlagos albérleti dijai a févarosi keriiletekben (2017 és 2018 |
negyedéves adatok alapjan)
Forrds: Otthon Centrum
Bérleti dij Alapteriielt Fajlagos
Cim (Ft/hd) ) 'E’mz) bérletidij  Szobdk szama Tipus
(Ft/m2/hé

Adria utca 100 000 40 2 500 1 tégla

Ady Endre utca 130 000 50 2 600 1 tégla

Arvavar utca 450 000 220 2 045 6 tégla

Arvavar utca 250 000 110 2273 3 tégla

Dessewffy Arisztid utca 170 000 110 1545 2+ 1fél tégla

E6tvos utca 150 000 65 2 308 1+ 3fél tégla

Illyés Gyula utca 120 000 25 4 800 1+ 1fél tégla

Illyés Gyula utca 120 000 46 2 609 2 tégla

Ivanka P&l utca 200 000 120 1667 3 tégla

Juhos utca 150 000 55 2727 2 tégla

Madach utca 170 000 63 2 698 1+ 1fél tégla

Népfelkel6 utca 94 140 000 56 2 500 2 tégla

8. tablazat: Lakasbérleti ajanlatok a XV. keriiletben

Forrds: ingatlan.com
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Fajlagos

Cim BfF't';;'o‘; ' A'afrtne;)“e't bérleti dij izz‘;'::: Tipus
(Ft/m2/hé

Attila utca 150 000 74 2027 4 panel
Dobd utca 115000 50 2 300 1+1fél csusztatott zsalu
Drégelyvar utca 115 000 35 3286 1+1fél panel
Drégelyvar utca 115 000 35 3286 1+1fél panel
Erd6kerild utca 45 160 000 61 2623 2 +1fél panel
F6 tér 160 000 40 4 000 1 csUsztatott zsalu
Kossuth utca 150 000 70 2143 2+2fél  csusztatott zsalu
K&rakas park 140 000 62 2258 3 panel
K&rakas park 150 000 70 2143 3 panel
K&rakas park 180 000 68 2647 2 + 2 fél panel
Legénybiré utca 11 120 000 35 3429 1+1fél panel
Mézeskaldacs tér 120 000 45 2 667 2 panel
Mézeskaldacs tér 120 000 45 2 667 2 panel
Mézeskaldacs tér 100 000 48 2083 1+1fél panel
Neptun utca 100 000 36 2778 1+1fél panel
Nyirpalota ut 160 000 72 2222 3 panel
Nyirpalota Ut 38 100 000 35 2 857 1+1fél panel
Nyirpalota Ut 73 100 000 35 2 857 1+1fél panel
Nyirpalota Ut 93 140 000 53 2642 2 panel
Paskomliget utca 100 000 35 2 857 1+1fél panel
Paskomliget utca 33 185 000 82 2256 3+1fél panel
Pestujhely 120 000 46 2 609 2 panel
Rakos ut 95 000 44 2159 1+1fél panel
Sarfl utca 140 000 36 3889 1+1fél panel
Ujpalota 220000 68 3235 2+ 2fél panel
Zs6kavar utca 120 000 35 3429 1+1fél panel

9. tablazat: Lakasbérleti ajanlatok a XV. keriiletben
Forrds: ingatlan.com

Bérleti igények, varhato fizet6képesség és funkcionalis igény,
~K0zéptavu prognozis”

Az Onkormanyzat adatszolgaltatdsa alapjan a keriiletben nincsenek nagy aranyu lakasépitési
projektek folyamatban. Jellemz6 azonban, hogy jelent6s lakdsbérleti kereslet jelent meg a
kerlletben, részben a vidékrél Budapestre koltéz6 munkavallaldk révén, részben a hiteliket
teljesiteni nem tudd, sajat tulajdonu lakastdl elesé csalddok szamanak névekedésébdél adéddan.

A f6bb bérleti célcsoportokat és elhelyezkedés, illetve méret és beosztas szerinti preferenciaikat
vizsgalva az alabbi fébb albérleti szegmensekrél beszélhetiink Budapesten:

- fels6oktatasban tanuld vidéki didkok;
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- fels6oktatasban tanulé kilfoldi didkok;

- fiatal palyakezdd egyediilallék és parok (magyar és kiilfoldi is);

- fiatal és kozépkoru menedzserek (k6zép és felsGvezetdk, magyar és kilfoldi is)
- fiatal csaladok gyermekkel

- elvéltak (k6zépkoruak, gyermekkel vagy gyermek nélkil)

A didkok els6sorban az egyetemi campusok kozelében keresnek albérleti lehet6séget, az
emelked6 arak féként a magyar vidéki didkokat érintette hatranyosan, akik a belvaros-kozeli
keriiletekben, altaldban kotottpalyas tomegkozlekedés mellett keresnek szobdt vagy lakast.
Egyre tobben ismerik fel, hogy kdzosen lakva lényegesen jobb ar-érték aranyban tudnak bérelni.
A XV. keriilet ennek a célcsoport szdmdra nem tartozik a vonzé célpontok kozé.

A fiatal palyakezd6k kérében a diakokhoz hasonlé ar-érték preferencia érezhetd, de redlisabban
mérik fel az igényeiket és a munkahelyek és a belvaros elérhetdsége egylitt érvényesiil. Ebben az
életszakaszban mar nem feltétlenil keresik a belvarosi nylizsgést, jobban elvalik a pihenés és a
szabadid6 tere, szempont a munkdba jarassal toltott id6 (lehet6leg csokkentése). A
munkavallaléi kérben a magasabb fizetésliek korében a belvdroshoz kozelebbi, ,felkapott”
varosrészek (a budai Il. keriilet bels6 része, Ill. keriilet, XI. keriilet, Pesten a XllII., VIII., IX. és
Zugld) a leginkabb keresettek. A XV. keriilet inkabb a csalddosok korében népszerd, illetve egy
sajatos kozosség a kiilfoldi (dont6en kinai) bérl6k, akiket a kerliletben miikod6 két tannyelv(
iskola, és az Asia Center kozelsége is vonz.

Az albérleti piacon fontos szegmens azon bérl6k kore, akik valamilyen atmeneti idészakra
kénytelenek lakast bérelni. Egy jellemzé ilyen szegmens a frissen elvaltak kore, akik a valast
kovetd id6szakban ujra kell, hogy épitsék kordbban megszokott életiiket, de immaron csak sajat
jovedelmikre szamitva. A lakételepek és az olcsdbb tégla tarsashazi lakdsok népszerliek ebben a
korben. Ebben a szegmensben a jé kozlekedés, az évodak, iskoldk kdzelsége, a legalabb masfél-
két szobds alapteriilet és a megfizethet6ség egyarant fontos, ezekért a bérlék hajlanddk kilsé
keruletbe is koltozni.

A volt Eszak-pesti K6rhaz teriilete elsésorban a fiatal palyakezdék (akar kiilféldiek is), csalddosok,
illetve az elvaltak korében jél poziciondlhatd a bérlakds piacon. Az Uzleti terv (pénziigyi,
befektetGi elvardsok) alapjan szamithatd részletesen, hogy milyen megtérilés érheté el. Kbzép-
tdvon a févarosi piacon jelent6sebb intézményes befekteti szerepvallalds varhatd, ami
els6sorban a magasabb kategdridban fog hamarabb megjelenni (belsé varosrészek). Az
ingatlanpiaci valsag idGszakaban az uj lakasok lassuld értékesitésével parhuzamosan sok fejleszté
adta bérbe az elkésziilt lakdsait, hogy minimalizalja a veszteségeket. A jelenlegi piacon nem
érzékelhet6 még a felfelé ivel6 ciklus vége, azonban redlisan szdmitani kell, hogy 5 év tavlataban,
ha nem is drasztikusan, de lesz visszaesés, ami az Uj épités(i allomany egy részét a bérlakas
piacra terelheti. Az elmult évek soran tobb ezer bérlakds jelent meg a févarosban, ennek
ellenére nem csillapodott a kereslet. A bérszinvonal novekedése (ami a kovetkez6 2-3 évben
varhatéan nem fog drasztikusan visszaesni), a munkaer6-hidnyban szenved6 cégek altal
biztositott juttatdsok (cafeteria) bdéviilése és az orszagon bellli (és kis részben nemzetkozi)
migracid (utdbbi féleg a multinacionalis vallalatok dolgozdi kére) a bérlakas keresletre tovabbra
is élénk hatassal lesz.

23



Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

Pro Régié Ugyndkség

Ebben a kontextusban az Eszak-pesti Kérhaz teriiletén zémében (65-70%) 35-45 m*-es masfél
szobas (06nallé haldhelyiséggel, alkdvval rendelkezd), lakétérbdl nyilé konyhaval (,amerikai
konyha”), zuhanyozés filird6szobaval és minimalis, de hasznalhaté geometridju erkéllyel
rendelkez8 lakdstermékre lesz igény. Kisebb szamban (10-15%) garzonlakdsok (28-30 m?
alapterilet), a fennmaradd hanyadban pedig 2-3 szobas lakdsok (55-65 m?) épitése képzelhetd
el, tobb, egyenként 40-60 lakdsos Utemben. Az elérhet6 bérleti dij meghatdrozasahoz
részletesebb vizsgélatra van sziikség, de varhatdan a 3000 Ft/m2/ho korali ar még megfizethetd
lesz ezen a kornyéken. A projekt lUtemezése, a meglévl épliletek atalakitasanak lehetGsége
részletesen vizsgalando.

Az épitészeti programot és a kialakitand6 lakasok méretét szamat, és méret szerinti 0sszetételét
a fenti piaci igények figyelembevételével alakitottuk ki.

Meglévo épiiletek miiszaki bemutatasa

A fejlesztési verzidkban a terilet dél keleti sarkaban meglévg, hosszu id6 6ta megliresedetten
allé 3-33. szamu épiiletek felujitasi lehet6ségét vizsgdlva, elemezve lett az épiletek allapota,
felujitasi, és mas Osszetétell bérlakdssa alakitdsi lehetdségei, varhatd lizemeltetési eredményei,
piaci alapu megtérilései.

A 3-as szamu épilet, az orosz katonai kdrhazhoz tartozéd névérszallds éplilete a 60-as évek
stilusdban tervezett karakteres épilet, a kor igényeinek kozepesen megfelel6 szerkezetekkel
készillt. Tébb mint 10 éve Uresen all, a szerkezeten és valaszfalakon kivil teljesen Gres. Helyszini
szemlén kivil rendelkezésre all egy korabbi engedélyezési terv, amely a n6vérszallas atalakitasat
engedélyezi oregek otthondva. (Kasib Kft, épitész-tervezd: Takacs Tamads késziilt 2014-ben) Az
épllet kozépfolyosds rendszerl, szimmetrikusan elhelyezked6 kozépféfallal, tortvonalu
hosszanti tengely mentén, az észak-északkeleti oldalon vizes helyiség sorral, a délkeleti-déli
oldalon lakdszobakkal, melyekhez loggiasor tartozik.

A mUszaki allapotra vonatkozéan a fentebb emlitett korabbi tervbél idézet:
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9. abra: A 3-as szamu épiilet keleti homlokzat
Forrds: Google Earth

"Az épliletnek falazott, hosszf6falas szerkezete van. A tartd falazatok kisméretl téglabdl
készlltek. A lépcsészerkezet és a hozzatartozé fédémszakaszok monolit vasbetonbdl éplltek. A
fodémszerkezetek G jelli gerenda fodémek tégla betétekkel, vizes helyiségeknél monolit
vasbeton fodém-kiegészitésekkel. A tartészerkezeteken dllagromlas nem tapasztalhatd. A belsé
és kilsé nyilaszardk tonkrementek, elavultak. Az éplilet csapadék, valamint talajnedvesség elleni
szigetelései tonkrementek, bedzas és vizesedési nyomok tapasztalhatéak. Az épilet 1991 6ta
haszndlaton kivil van. A 2008-ban készitetett muiszaki allapot felmérés az épiilet szerkezeteit
kisebb hibak felsoroldsa mellett 70%-osnak allapitotta meg. Az éplletben taldlhaté
éplletgépészeti és éplletvillamossagi elemek teljes cserére szorulnak..."

A helyszini szemle hasonlé jellegli megallapitasokra vezetett, a 10 évvel kordbbi szakvélemény
ma is érvényes. A legfeltlin6bb, ujabb allagromlas a homlokzati loggiasor erGs betonkorrdzidja.
Szemlevételezés alapjan nem megdllapithaté a fodémlemezek és loggiafalak statikai kapcsolata.
Felujitds esetén ezen éplletrészek alapos szerkezeti vizsgalata, és a tObbszorésen atazott
zarofodém vizsgalata is sziikséges. A meglévé szerkezet - bar az elmult évek soran sokat romlott
- feldjithato allapotban van, kivéve a déli oldal loggia sordt, amely rossz dllapota miatt
Ujragondolandd.

Nyilaszardkat részben eltavolitottak, a megmaradt ajtétokok, ajtészdrnyak hasznalhatatlanok. A
homlokzati Gvegfalak mind fizikai allapotuk, mind pedig hétechnikai adottsagaik miatt teljes
cserére szorulnak. Altaldban elmondhatd, hogy az Uj funkcid, és a lepusztult dllapotuk miatt a
tartészerkezeten kiviil minden cserélend6. A statikai kovetelményeknek megfelel6en a
valaszfalak és homlokzati panelek csak szerelt kénny(lszerkezetek lehetnek. A belsé gipszkarton
valaszfalakat mar a gépészeti, hGtechnikai és akusztikai kovetelményeknek megfelelGen tudja a
tervezd valasztani.
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Elektromos-gépészeti rendszerek gyakorlatilag nincsenek. Az itt - ott fellelheté szerelvények

felhasznalhatatlanok, ezért teljesen U(j rendszerekre van szikség, a mai elGirasoknak
megfelelGen.

Az éplletnek szell6zési rendszere sincsen, a vizes blokkok szell6ztetése is természetes Uton
tortént.

Goegle Earth

B 2 e

10. abra: A 3-as szamu épiilet dél-nyugati homlokzat
Forrds: Google Earth

Talajmechanikai szakvélemény nem all rendelkezésre, de a fent emlitett terv szerint, csak
talajnedvesség miatt sziikséges. Utdlagos technoldgiaval ismételten el kell végezni a szigetelést.
A teljes pinceszigetelést a vegyszeres, hagyomanyos és drénlemezes szigetelés technoldgidk
egylttes kombinalt alkalmazdsdval megoldhaté. Az épiilet kiils6 fellleteit Uj méretezett (min.15
cm) hészigeteléssel kell ellatni.

A fodémek hagyomdnyos épités el6nyei miatt (robosztus, feltdltésekkel kialakitott szerkezet)
feltételezhetd, hogy a burkolatok cseréjén kivil a fodém rétegrendet legfeljebb kis mértékben
kell valtoztatni. (Kiegyenlits rétegek)

Az épiilet tervezett nettd teriilete 2060 m?, magassaga 15 m. A tervben 33 lakas kialakitasa
szerepel, melybdl 3 db 69 m*es (6sszesen 207 m?), 20 db 37 m’-es (9sszesen 736 m?), 10 db 44
m’-es (Osszesen 438 m?), illetve 64 m” teriiletnyi alagsori bérraktar.

Lakdsok gazdasagos kialakitdsara jelent6s alaprajzi moddositasokkal van lehetGség. Az
aszimmetrikusan kialakitott kdzépfolyosd a laké funkcidhoz tulméretezett, egy 1,50 m széles
sz(ikitett folyosd mellett a nyugati-északnyugati oldalon is lakdsok alakithatéak ki. A pinceszint
kibontasa indokolt, a lakdasszam novelése érdekében, a korabbi felujitasi tervhez hasonléan, igy
Ujabb 3 lakas elhelyezése valna lehet6vé a jelenlegi pinceszinten, az Adria utcdval azonos
szinten. A nyugati oldalon taldlhatd kilon tombben elhelyezked6 kétszintes el6add terem
lebontdsa javasolt a tovabbi lakasok elhelyezhet&sége érdekében.
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A 33-as szamu éplilet, az orosz tiszti lakdsok épllete, tobb mint 10 éve Uresen all, a szerkezeten
és valaszfalakon kivil teljesen (res. Helyszini szemlét és szerkezeti értékelést nagy mértékben
segitette a korabban elkészilt statikai szakvélemények attanulmanyozdsa. (Legutdbbi
szakvélemény 2017-ben Szava Istvan vezets szerkezettervez6 mérnok altal készitett.) A
szakvélemény, valamint sajat helyszini vizsgdlatok alapjan a kovetkez6 konkluzié vonhatd le.
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11. dbra: A 33-as épiilet dél-nyugati homlokzat
Forrds: Google Earth

A legtobb kdart a tet6szigetelés tonkremenetele utdni folyamatos bedzds okozta, emiatt a
korrodalt vasalat szakért6i vizsgdlata, és a helyredllitds mddjanak részletes meghatdrozasa
sziikséges. Elkerilhetetlen a |épcs6hdz és fliggdfolyosdk kozotti dilatdlt hidszakaszok ujbdli
legyartdsa és szakszer( elhelyezése, mert ezek kdzel életveszélyes allapotban vannak. Azonban a
tervezett, dilatacidos repedéseken kivil egyéb, a szerkezet komoly karosodasara utald
elvaltozasok nem tapasztalhatdk, igy a meglévé szerkezet - bar az elmult évek soran sokat
romlott- feldjithatd allapotban van. A kisebb hidnyossagok muianyagkotés( simitd rétegekkel
kezelhet6. A harant vasbetonos falak egyben lakdselvalasztd szerkezetek is, melyek 16 cm
vastagsagukkal nem felelnek meg az akusztikai elGirdsoknak, igy sziikség van kiegészit6 akusztikai
burkolatra (1,5-5 cm vastag).
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12. abra: A 33-as épiilet dél-keleti homlokzat
Forrds: Google Earth

A fodémek rétegrendje rendkiviil igénytelen, a burkolatot felszedték, de a szintmagassagokbdl
lathatd, hogy semmilyen szdmottevé |épéshanggatldas nem késziilt, ez a felljitds soran a
belmagassagot is figyelembe véve podtlandd. A padléd fodémeken parnafara Ultetett
szalagparketta tervezett, a parnafak kozoétt 3 cm vastag hangszigetel6 anyag kitoltés lenne,
ezaltal a helyiségek belmagassdga 5cm-rel csokkenne, 2,60 m, amely még az OTEK
kovetelményeknek megfelel. A fliggéfolyosé rétegrendjénél figyelembe kell venni, hogy a
konzolgerenddk és padlé kozétti 2,16 cm magassag ne csokkenjen 2,07-8 cm ald, vagyis
maximum 8-10 cm lehet a folyosépadldk rétegrendje, valamint a konzolgerendak hdszigetelése.

Nyilaszardkat eltdvolitottak, a megmaradt ajtétokok haszndlhatatlanok. A homlokzati szerelt
panelelemek szintén haszndlhatatlan allapotban vannak, nem felelnek meg a mai hétechnikai
kovetelményeknek. A statikai kovetelményeknek megfelel6en a valaszfalak és homlokzati
panelek csak szerelt konnylszerkezetek lehetnek. A belsé gipszkarton valaszfalakat mar a
gépészeti, hGtechnikai és akusztikai kovetelményeknek megfelelGen tudja a tervezé valasztani.

Elektromos- gépészeti rendszerek gyakorlatilag nincsenek. A fellelhet6 szerelvények

77 1

felhasznalhatatlanok, teljesen Uj rendszerekre van sziikség a mai elGirdasoknak megfelelGen.

Szell6zési rendszere sincsen az épliletnek, feltehetéen a belsé blokkok szellGztetése is
természete Uton tortént.

Talajmechanikai szakvélemény nem 3all rendelkezésre, de a 3. épiletre korabban készilt
engedélyezési dokumentdcié csak talajnedvességgel szamol. Az épités ota eltelt id6 alatt, az
akkor épitett talajnedvesség elleni szigetelés mar tonkrement, utdlagos technoldgidval a
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szigetelés potlandé. Teljes kiilsé hészigetelés sziikséges. A teljes pinceszigetelést a vegyszeres,
hagyomanyos és drénlemezes szigetelés technolégidk egylttes kombindlt alkalmazdasdval
megoldhatd. Az épiilet kiilsé feliileteit Uj méretezett (15-20 cm) hdszigeteléssel kell ellatni. A
hardnt végfalakon vékonyabb hészigetelés is elegendd lehet, mert egy bizonyos vastagsag mar
most is van rajta. A hossz oldalakon viszonylag kevés a hészigetelend§ felllet, mert a lakdsok
kiils6 homlokzati paneljei fedik a homlokzat legnagyobb fellletét.

A tervezett épiilet nettd teriilete 4018 m?, magassaga 15 m. A tervben 60 lakds kialakitdsa
szerepel, melybél 40 db 36 m*-es (dsszesen 207 m?), 20 db 68 m*-es (dsszesen 736 m?), illetve
260 m’ teriiletnyi alagsori bérraktar.

A maga idejében esztétikailag tetszetds, kifejezetten a 70 évekre jellemz6 stilusu épiilet,
éplletszerkezetileg mar akkor is rendkivil igénytelen szerkezetekkel épilt. A gyenge
szigetelésen tul gyengiti az épitészeti minGséget, az akkor népszerl, utdlag szerkezeti
méretrendjében elhibazottnak értékelhet6 alagutzsaluzatos technoldgia. A rengeteg
betonfelhasznalas mellett 3,60 és 2,40 m-es fesztavu harantféfalas technoldgia a lakdsokat a
minimal igényességli tomegtermelés kedvéért lemondott a jol hasznalhatd lakas alaprajzokrol,
és a tervezést belekényszeritette a keskeny "alagutakba". Az alaprajz korszer(sitése érdekében a
mellékelt vazlattervek szerint a figg6folyosd oldalon lakdelStér lett tervezve, a vizesblokkot a
kozépsd "sotét zonaba" helyezve. Ezzel a ma népszerl "amerikai konyha" haszndlataval az
egyszobas lakdsokban is két lakétér hozhatd létre.

A vizsgalt beruhazasi elemek

Az elemzés sordn vizsgalt projekt valtozatok harom projektelembdl éplilnek fel, melyek elemek a
valtozatoktdl fliggetleniil azonosak. A kbvetkez6kben roviden bemutatjuk, hogy ezek az elemek
milyen épitészeti beavatkozast jelentenek a feltételezett projektekben:

3. szamu épiilet felajitasa

A 3. épiilet hasznositasara nettd 2060 m’ teriilet(i lakoépiilet keril ajanlasra. A tervezett
éplletben harom kiilonboz6 alapteriilet(i lakastipus lett elhelyezve. 1. szamu lakds 69; 2. szamu
lakds 37 m?; és a 3. szamu lakas 44 m? alapteriiletd. A lakdhaz az alagsor-féldszinten egy alagsori
bérraktarral (64 m2), kiils6 |épcsGs bejarattal, 2 db 2. szamu lakassal, 1 db 3. szamu lakassal lett
tervezve. A tervben, a féldszinten+2 emeleten 3 db 1. szamu lakas, 18 db 2. szamu lakas, és 9 db
3. szdmu lakas kerilt elhelyezésre. A 3. épiilet felujitasi koltségbecslése alapjan (részletesen 3.
szamu mellékletben) a kivitelezési koltség 430 millié Ft, a tervezési és lebonyolitdsi koltség 30
millié Ft, tehdt 6sszesen a projekt koltsége 460 millié Ft. A tervezett alaprajzokat, és a lakasok
éplleten belili elhelyezkedését a 33-34.melléklet, illetve a 36-37. mellékletek tartalmazzak.

33. szamu épiilet felujitasa

A 33. épilet hasznositasara nettd 4018 m2 teriletl lakdépiilet lett tervezve. Ennél az épliletnél a
felujitas, atalakitas soran két lakastipus kialakitdsat terveztik: az 1. szamu lakas 36 m2, a 2.
szamu lakds 68 m2 alapterilet(i. Alagsori szinten két alagsori Uzlethelyiség kialakitasa kerdl
ajanlasra, rendre 73 m2 és 42 m2. Foldszinten és a négy emeleten 40 db 1. szamu lakas, 20 db 2.
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szamu lakas szerepel a tervben. A 33. éplilet feldjitasi terv koltségbecslése alapjan a kivitelezési
koltség 810 millié Ft, a tervezési és lebonyolitasi koltség 6sszesen 40 millid Ft, igy 6sszesen a
projekt kéltsége 850 millid Ft-ra becsilt (részletesen 4. szamu mellékletben). A beépitési tervet a
31. és 35. melléklet tartalmazza.

Két uj épiiletegység megépitése meglévé éplilet(ek) bontasaval

A harmadik beruhdzasi elem egy U] épitési lakdépilet, amelyet netté 5700 m2 teriletd, 1182
m2 bérelhet6 gardzstérrel, 103 m2 bérraktarral, és 4 tipusu lakdssal terveztiink. 1. szdmu lakas
36 m2, 2. szamu lakds 55 m2, 3. szdmu lakds 60 m2, 4. szamu lakas 74 m2, melyekhez mind
tartozik erkély. A tervezett elem pinceszintjén taldlhatéd a gardzstér, illetve a bérraktar, a
foldszinten 8 db 1. szamu lakas, 2- 2db 2., 3., és 4. szdmu lakas, az emeleteken 32 db 1. szamu
lakas, 8-8 db 2., 3., 4. szamu lakds. A harmadik elem koltségbecslése alapjan (részletesen 16.
szamu mellékletben) a kivitelezési koltség 1 milliard 430 millié Ft, a tervezési és lebonyolitasi
koltsége 45 millio Ft, azaz 6sszesen a projekt kivitelezési koltsége 1 milliard 475 millié Ft. A B és
C valtozatok esetében az Uj épitésl beruhazasi elemek koltsége eltér, tekintettel az azokra juté
bontasi koltségek kiilonbségére.

Gazdasagi szamitasok feltételezései

A tanulmanyban bemutatott gazdasagi szdmitdsok csak az azokat megalapozo feltételezések és
mddszertani keretek ismeretében értelmezheték. Tekintettel a gyorsan valtozd piaci és
finanszirozasi korilményekre, illetve a vizsgalt id6tav hosszara barmely feltételezett paraméter
valtozdsa jelent6sen befolydsolhatja a gazdasdgi szamitdsok eredményeit. A moddszertani
kérdésekben tobbszor tdmaszkodtunk az Eurdpai Unids finanszirozassal megvaldsuld projektek
koltség-haszon elemzései soran alkalmazandd szabalyokra, melyeket a Gudie to Cost Benefit
Analysis of Investment Projects- Economic appriaisal tool for Cohesion Policy 2014-2020 cim(i,
2014 decemberében kiadott Utmutaté (tovabbiakban CBA Gtmutatd) hataroz meg.

A mellékletekben taldlhaté pénziigyi becslések, és cash-flow tablak esetében alkalmazott
mddszertani feltételezések és paraméterek a kdvetkezdk:

Arszint: A gazdasagi szamokat véltozatlan dron, 2018-as drszinvonalon végeztiik.

AFA: A koncessziés szerz6dést az dnkormdnyzat olyan vallalkozassal fogja megkdtni, amely
vallalkozas AFA alany, tehat AFA visszaigénylésre jogosult. Ebb&l adéddan a projektvéltozatok
jovedelmez6ségének meghatdrozdsa sordn — 0Osszhangban a CBA utmutatéval - nettd
koltségekkel és bevételekkel kell szamolnunk. A beruhdzds soran kifizetett AFA a vallalat
adofolydszamlajan leirhatd AFA-ként keriil kdnyvelésre, amely a miikddés éveiben a befizetendd
AFA-kbdl levondasra keriil. Ennek kovetkeztében a beruhdzasra esé AFA a beruhdzé cég
szempontjabdl nem jelent tobblet koltséget, nem befolyasolja a projekt valtozatok pénziigyi
mutatdszamait. (Az allitasunkat kontrollszamitasokkal ellenériztiik.) Ugyanakkor a likviditast a
beruhdzasi években az AFA jelentésen megterheli. Ezért a minimalisan elvarhaté onerd és a
banki hitel6sszeg meghatdrozasanal, majd a jelen elemzésben nettd 6sszegektdl eltéréen bruttd
Osszegeket kell a beruhdzénak figyelembe vennie. Ennek megfeleléen a koncesszids
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ajanlattételi felhivasban alkalmazandd, minimalis 6nerére vonatkozod feltételt brutté médon
kell meghatarozni.

Tartalék keret: A beruhdazasi koltségek tekintetében 10%-os tartalék kerettel szamoltunk, ami
fedezetet nyujt a jelen fazisban nehezen becsiilhetd telken belili kozmdkoltségekre, és az
esetleges arszintndvekedésbdl adddd tobbletkoltségekre.

Kélcson kondiciok: A gazdasagi szamitasok sordn abbdl a feltételezésbdl indultunk ki, hogy a
befektet6 pénziigyi érdeke megkdveteli, hogy a beruhazast minimalis dnerével valdsitsa meg.
Ennek egyik oka a jelenleg jellemzd rendkivil alacsony kamatszint, masrészt a befektetés
diverzifikalasra valo6 torekvés. (Egy adott t6kemennyiséget tobb projektbe célszerl befektetni a
kockazatcsokkentés érdekében.) Ezt a szempontot figyelembe véve, tébb hazai
projektfinanszirozd kereskedelmi bankkal is konzultdlva hatdroztuk meg a kdlcsénre vonatkozd
kondicids feltételezéseinket: hozzavetSlegesen 30%-0s 6nrészt, a 2,25% (BUBOR+2%) valtozatlan
kamatot, a 0,75% kezelési koltséget, a 2 év tlrelmi id6t és a 15 év futamidbt. Az attekinthet&ség
érdekében az egyes valtozatok beruhdzasi finanszirozasi igényét két részletben felvett hitellel
fedezziik. Ez indokolja, hogy a mellékletben taldlhatd ,Amortizaciés tablak” a teljes hitelosszeg
felét mutatjak, viszont a cash flow tabldkban a hitelfinanszirozdasi sorok kétszer, id6ben eltolva
keriltek rogzitésre. A cash-flow tdblakban a ,Lehivds” sorokban pozitiv el6jellel szerepel a
folydsitott hitel 6sszege, negativ elGjellel az ,,Amortizaciés” tablakban bemutatott téketorlesztés,
kamat és kezelési koltség 6sszevont, atlagolt 6sszege.

Bevételek: A bevételeket a lakdsok bérbeaddsabdl szarmazé tételek jelentik. A mikodés elsé
évében a potencidlis (tehat az 0Osszes lakas, teljes évben torténé bérbeadasa mellett
érvényesild) bevétel 65%-val szamoltunk, figyelembe véve az értékesités idGigényét. A mikodés
érett szakaszaban — az els6 m(ikodési évet kbvetéen — a potencidlis bevétel 95%-val szamolunk a
lakdsok esetében és 80%-val az alagsori raktdregységek tekintetében. Az év kozbeni
bérl6valtdsok és egyéb nem tervezhet6 bevétel kiesések indokoljdk a fenti
bevételcsokkentéseket.

A bevételek 6sszegét a mellékletben taldlhatd , Bevételek” cim( tablazatok részletezik.

Kiadasok: Az els6 harom beruhdzasi évben a beruhdzasi koltségeket tlntettik fel, melyek
részletes aldbontasat a mellékletben taldalhatd beruhdzasi tabldk mutatjdk. A beruhdzasi
koltségek tervezése soran fajlagos koltségeket vettiink figyelembe, amelyek magukban foglaljak
a gépészeti koltségeket is. A fajlagos koltségek becslésénél az EpitSipari koltségbecslési segédlet
2018 évi kiadasaban meghatdrozott arakbdl indultunk ki. A projekt tényleges bekerilési
koltségének meghatdrozdsa csak a részletes épitészeti és gépészeti tervek elkészitését kbvetben
tervezdi, illetve kivitelez6i kotség becsléssel hatarozhaté meg. A koltségbecslést a koncesszids
ajanlattételi felhivasra jelentkez6 beruhazék végzik majd el, az ajanlatkéré Onkormanyzat a
beruhdzasi koltségek becslését nem vallalja.

A mi(ikodési években felmerilé kiadasok ot elembdl épilnek fel: a lakasok bérbeadasahoz
kapcsolédd és folyamatosan jelentkezé, minimalis értékesitési koltségbdl, a karbantartasi
koltségbdl (bevételek 2%-a), az lizemeltetési koltséghdl (bevételek 3%-a), a felujitdsi alapba
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kerl6 megtakaritasbdl (bevételek 3%) és az lakasokat Uzemeltetd tarsasag 4ltalanos
koltségébdl. Az els6 mikodési évben a koltségeket csak 85%-0s ardnyban vettlik figyelembe,
tekintettel a kevesebb lakoéra.

A koltségek Osszegét szintén a mellékletben talalhatd ,,Bevételek” cimd tablazatok részletezik.

Diszkont rdta: A gazdasagi teljesitménymutaték kiszamitdsa sordn, tekintettel a pénz
id6értékére és a CBA Utmutatd elGirdsaira nettd jelenértéken vettik figyelembe a
projektvdltozatok pénzaramait. A nettd jelenérték meghatarozdsa sordn 5%-os kodzgazdasagi
diszkontratat alkalmaztunk.

Referencia idészak: A CBA Utmutatéban foglaltaknak megfelel6en 30 év. Az elemzés kezdG éve a
beruhdzas els6 éve. Tekintettel arra, hogy a vonatkozd jogszabalyok 35 évben maximalizaljk a
koncesszids szerz6dések hosszat, az Onkormanyzat 30 évnél hosszabb idészakra is szerzédhet.

Fejlesztési kiilonbézet modszere: A fejlesztési kiilonbdzet mddszerét nem alkalmaztuk. Ennek
oka, hogy az épiiletek hasznositasa torvényi kotelezettség, igy a jelenlegi dllapot a referencia
id6szakban nem maradhat. Ezen felll a romos épiletekre forditandd (p.: baleset megel6zés)
Onkormanyzati kiadasok nagysdga nehezen becsiilheté.

Maradvdnyérték kezelése: Az ingatlanok nem keriilnek a beruhazé tulajdonaba, és értékik
egyébként is lenulldzédna a referencia id6szak végére, ezért maradvanyértékkel nem
szamoltunk.

Minimalis koncesszids dij meghatdrozasa
A minimalisan elvarhatd koncesszids dij meghatarozasanak els6 |épése a koncesszids joggal
érintett ingatlan piaci értékének meghatdrozdsa. Ez alapvet6en két megkozelitésben végezheté
el. Egyrészt az adott épitési telken (a beépitési szabdlyokat figyelembe véve) kialakithato
legnagyobb beépitéssel létrejové projekt beruhazasi koltségét szorozva 12,5%-al. Tekintettel
arra, hogy hdrom alternativ projektet vizsgalunk, melyek beruhazasi koltségében jelentds
eltérések vannak ezt a megkozelitést jelen tanulmanyban elvetettik.
A masik lehetséges megkdzelités a kerliletben értékesitett ingatlanok atlag négyzetméter aranak
figyelembevételével kialakitott becslés. Az ingatlan kindlatban hasonlé besorolasu telek jelenleg
nem taldlhatd. A XV. kertleti kisebb telkek (600-1200 m2) atlagara 39.000 Ft/m2. Figyelembe
véve, hogy a vizsgalatunkba bevont terllet nagysaga 9600 m2, a fenti atlagdrat aranyosan
csOkkentve 31 000 Ft/m2 —t tekintlnk redlis értéknek. Amennyiben z6ldmezés, de kozmdvesitett
épitési telekként kerililne az ingatlanrész piaci kiajanlasra a 297 millié Ft (9 600*31 000) telekar a
fentiek alapjan redlisnak tekinthet6. De mivel az ingatlanon jelenleg is allnak épiletek, a
szabadon beépithet6 terilet értékét a rajta 1évé éplletek bontasi koltségének levonasaval
becsiilhetjiik meg. igy minimalisan elvarhaté koncessziés dij alapjaul szolgalé ingatlan értéket
127 600 000 Ft-al (31000*9600-170000000) vettik figyelembe.
A minimalis koncessziés dij a telek érték évi atlag 10%-aval, nettd jelenértéken szamolva a teljes
30 év alatt 6sszesen 195 230 000 Ft.
Tehat a fenti 0sszeg jelenértéken torténd kifizetése lehet a minimdlis elvaras a befektetével
szemben. Az ajanlattételi eljards sordn a fenti dijnal csak kedvez6bb ajanlat fogadhaté el.

A mellékletben szereplé cash flow tablakban az dsszes kifizetett koncesszios kéltség ennek

tobbszorose. Az eltérést a netto jelenérték és nomindlis érték kézotti kiilonbség okozza, tehdt
nem szdmitdsi hiba!
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A beruhdzasi valtozatok az A vizsgdlt beruhdzdsi elemek cim( fejezetben bemutatott elemek
kombinaciodibdl alakultak ki a kovetkez6k szerint:

Beruhazas tartalma

A valtozat
A 3. és 33.-as éplletek
megtartasa, felujitasa

B valtozat
A 3-as épllet
elbontasa, helyére két

C valtozat
Mind két épilet teljes
bontasa, helyiikre négy

Uj épllet felépitése, a | egyforma Uj épllet
33. épulet megtartdsa, | felépitése
felujitasa
Lakasok szama (db) 93 130 140
Lakdasok Osszes 4180 6067 6558

alapteriilete (m2)

10. tablazat: Beruhazasi valtozatok adatai

Az egyes valtozatok gazdasagi elemzése

A CBA uUtmutaté harom teljesitmény mutatét vesz figyelembe a projektek kivalasztdsa soran. A

projekt nettd jelenértékét, a belsé megtérilési ratat, és a hozam-koltség ratat. A megrendelé

kérésére a jelen tanulmanyban meghataroztuk a valtozatok varhaté megtériilési idejét is. A belsd

megtérilési rata meghatdrozasa jelen 6sszehasonlité elemzés soran nem relevans.

A vizsgalt beruhdzasi valtozatok a kdvetkezd gazdasagi teljesitmény mutatdkkal birnak.

\ A vidltozat B valtozat C valtozat

Becsilt beruhazasi

Koltség (Nettd E Ft) 1310000 2325000 2990 000
Ei’;etelezett onerd (Netté 410 000 225 000 990 000
Megtériilés éve a

beruhdzas 0. évétdsl 12 15 19
Megtermelt nettd

jovedelem (30 éves id6szak 659 760 797 560 931 820
netto jelenértéken, E Ft)

A hozam-kéltség rata

(BCR=Megtermelt 1,6 1,1 0,94

jovedelem/Feltételezett onerd)

11. tablazat: Beruhdazasi valtozatok gazdasagi mutatoi

A megtérilési idd, az az év, amikor a projekt m(ikodési bevételeinek és kiaddsainak kilonbozete

halmozottan eléri a kezdeti beruhdzds 6sszegét, tehat a beruhdzé onerejét. Annal kedvezébb a

projekt gazdasagi teljesitménye, minél hamarabb megtéril a beruhdzads. Az A vdltozat

.....

Feltételezésiink szerint ez a megtérilési id6 mar nem egyértelmien vonzé egy megfeleld

befektetést keresd beruhazo szamara.
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Egy projekt netto jelenértékét az éves cash flow-k netto jelenértének Gsszege adja. A megtérild
A nettd jelenérték moddszere azért alkalmasabb
projektvdltozatok Osszehasonlitdsara, mint a megtérilési id6, mert a megtérilést kovetben is

projekteknél ez az érték pozitiv.
figyelembe veszi a pénzdramokat, és a teljes referencia idGszak alatt megtermelt jovedelem
nagysagat mutatja. A C vdltozat mutatja a legmagasabb netté jelenértéket, tehat ennek a
valtozatnak a legnagyobb a jovedelem termelS képessége. Viszont a C vdltozatndl a magas
beruhazasi 6sszeg miatt olyan kés6i a varhatd megtériilési id6 (19 év), hogy ez a valtozat nem
tekinthet6 vonzé befektetési lehetdségnek.

A hozam-koltség rata, nem csak a jovedelmet, hanem a koltségek és az jovedelmek aranyat is
vizsgdlja nettd jelenértéken. Ebbdl adéddan ez a mutatd a legdsszetettebb. A 10. tablazatbol
leolvashatd, hogy az A vdltozat hozam koltség rataja a legkedvezébb (1,5), ami azt mutatja, hogy
a kezdeti 1,31 Mrd Ft beruhazas masfélszer megtéril harminc év alatt. Ugyan ez az ardny a C
vdltozatndl 0,94, ami azt jelenti, hogy nettd jelenértéken a C vdltozat nem téril meg harminc év
alatt sem.

A gazdasagi mutatdkat figyelembe véve az A valtozat lehet a legkedvezébb a befektetSk
szamara. Ennek ok az, hogy a bontassal jaré6 mdszaki megoldasoknal, bar nagyobb a
bérbeadhatd alapteriilet, de ez nem jelent aranyosan annyival nagyobb bevételt, mint amekkora

koltséggel jar a bontas, és az U] szerkezet kialakitasa.

A viéltozatok tobb szempontu 6sszehasonlitasa

Elényok

A valtozat

e Alacsony szlikséges
onerg;

e Alacsony bekerdlési
koltség;

e Piacilag még vonzé
megtérilési idé;

e Kedvez6 Hozam-koltség
rata;

¢ Kisebb zaj és por artalom
a beruhazas soran;

B valtozat

e Otvozheti a két valtozat
m{szaki el6nyeit,

e Csak a kedvezé6tlenebb
adottsagu épllet kerul
elbontasra, a
jovedelmezbbb
hasznosul;

o Az Uj éplilet alatt
mélygardzsok is
kialakithatok;

Cvaltozat

e Modern technolégiaval,
a mai igényeket
legjobban kielégit6é
m{iszaki megoldas,

e Rugalmasan illeszthet6 a
varosépitészeti és
épitészeti elvarasokhoz;

e Legnagyobb
bérbeadhatd
alapteriletet hozza
létre;

e Hosszu tdvon a
legértékesebb
vagyonelem allna el6 az
Uj épitések révén;

o Kialakithaté
mélygarazsok az
éplletek alatt.

Hatranyok

e M(szaki értelemben
kompromisszumokat
hordoz; (Alacsony
kozlekedd belmagassag.)

o A kivitelezés soran el6re
nem lathaté
kockazatokat rejt;

e Bontasi koltséggel jar;

e A bontdsbdl adéddan
nagyobb a por és a
zajterhelése az A
valtozatnal;

e Nem jovedelmezébb
annyival, mint

e Magas bontdasi koltséggel
jar;

e A bontdsbdl adéddan
nagyobb a por és a
zajterhelése az A és B
valtozatnal;

e Nem jovedelmez6bb
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A valtozat B valtozat Cvaltozat
e Nem hasznalja ki a amennyivel annyival, mint
terilet teljes beépitési koltségesebb; amennyivel
potencidjat; e Kedvezétlen a koltségesebb;
e Epitészeti mindsége csak megtériilési ideje és a o Kedvezébtlen a
megadott keretek kdzott Hozam-koltség rataja; megtérilési ideje és a
alakithato. . Hozam-koltség ratdja;

e Alacsony a pénzigyi
bevételtermel6
képessége, mert
kevesebb lakas
alakithato ki, mint a
masik két valtozatban.

12. tablazat: Beruhazasi valtozatok gazdasagi mutatoi

Kovetkeztetések

A tanulmanyban bemutatott koltségek és bevételek becsiilt értékek, melyek nagysagrendeket
jelolnek az Onkormanyzat dontéseinek eldsegitése érdekében. A tanulmany nem pétolja a
miiszaki tervek alapjan szamitott tételes koltségbecsléseket, valamint a részletes lizleti terv
kidolgozasat, melyeket a beruhdazoé készittet majd el.

Az A valtozat relativ kedvez6 megtériilése az, ami vonzova teheti a befektetést egy alternativ
befektetésekkel szemben.

A B és C valtozat nem tiinik gazdasagilag vonzé befektetésnek, ami abbdl adddik, hogy a
meglévd épliletek bontasa, és az Uj szerkezetek kialakitdsa egyltt jelent6sen megterhelik a
beruhdazasi koltséget. Ezek a valtozatok bar nagyobb bérbe adhatd alapteriiletet eredményeznek,
az alapteriilet novekedése nem olyan mérték(i, mint a bontasbdl és szerkezet épitésb6l adédd
relativ koltségtobblet.

A gazdasagi szempontbdl legkedvez6bbnek tiné A valtozat épitészeti, mlszaki és
fenntarthatosagi szempontbdl a legkedvez6tlenebb, és a legtobb miiszaki kockazatot
hordozza.

A keriletben jelentkezd szocidlis lakhatasi kihivasokra a projekt valdszinlleg sem kozvetlendl,
lakdsok biztositasaval, sem pénzigyi forras biztositasaval rovid, illetve kdzéptavon nem tud
kielégité valaszt adni. Ennek oka egyrészt az, hogy a gazdasagilag legjévedelmezébbnek tliné
projekt sem képes a kovetkez6 3-7 évben dijbevételt biztositani az 6nkormanyzatnak. Masrészt,
a lakdsok kozvetlen, szocidlis célokra torténd felhasznaldsa tovdbb rontand a projekt
jovedelemtermelS képességét, és igy tovabb csokkentené a befektet6 bevondsanak és a
megvaldsithatdsag esélyét.

A terilethasznositds elmaradasa a romos éplletek egyre novekvé fenntartdsi koltségeit, a
baleseti és tarsadalmi kockazatok novekedését és a teriilet varosépitészeti és tarsadalmi
fejl6désének lassuldasat eredményezné.
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Mivel a gazdasdgilag legkedvez6bb valtozat hordozza magdban a legtobb kockdzatot m(iszaki
szempontbdl, célszeri minél kedvez6bb feltételeket biztositani a befektet6 szamara a
megépitett ingatlanok tulajdonba vételére és tovabb értékesitésére. (A 2014-ben atvett
ingatlanokra vonatkozo elidegenitési tilalom 2029-ben lejar.) Az ingatlanok tulajdonba adasanak
lehet6ségét célszerli csak akkor biztositani, ha ennek a lehet6ségnek a hianyaban az elsé
koncesszids eljaras soran nem érkezik érvényes ajanlat.

Vialaszok a tanulmany legfontosabb kérdéseire
A meglévé épiiletek miiszaki dllapotuk alapjdn alkalmasak-e a korszer(i bérhdzak kialakitdsdra?

Az épliletek valészin(ileg alkalmasak, bar a kivitelezés soran tébb elére nem lathatd koriilmény is
felmeriilhet. Ezek az el6re nem lathatd korllmények mdszaki és gazdasagi kockdzatot
jelentenek, mind a projekt megvaldsitasa, mind az Gizemeltetés id6szakaban.

A meglévd épliletek épitészeti adottsdgaik alapjdn alkalmasak-e arra, hogy korszer( lakdsok
keriiljenek benniik kialakitdsra?

A meglév6 éplletekben kialakithatd korszer(i bérlakdsok, ahogy azt a terv mellékletekben
bemutattuk.

A meglévé épliletek hasznositdsdval milyen miiszaki és gazdasdgi lehetdségek érheték el?

A meglév6 éplletek hasznositdsa tlnik a gazdasagilag legkedvez6bb valtozatnak. A mdszaki
kockazatok és a tertilet épitési potencidjanak alacsony kihaszndldsa miatt célszerd meghagyni a
(alternativ ajanlat adasi) lehetGséget a beruhdzd szamara a bontas és Uj épités iranydaba is.

A terlileten kialakitandé korszer( lakdingatlanok stratégiai vagyonelemet jelentetnének az
Onkorményzat szdmara, amelyek jél illeszkedne a keriilet varosépitészeti céljaihoz is.

A meglévé épliletek bontdsdval és uj épliletek épitésével milyen miiszaki és gazdasdgi
lehetdségek érheték el?

Az épilet(ek) elbontasanak koltségével és az Uj szerkezet kialakitdsanak koltségével olyan
mértékben novekszik meg a beruhdzasi dsszeg, hogy gazdasdgilag valdszinlileg nem nyujtanak
elég vonzd alternativat a maganszektor szamara. Mindemellett az Uj épitésti bérhazak kialakitasa
az onkormdnyzat szdmadra egy korszerd, és kedvezébb fenntarthatdsagu stratégiai vagyonelemet
eredményezne.

A kiilénb6z6 beruhdzdsi vdltozatok milyen megtériilési id6t és egyéb gazdasdgi mutatdkat
adnak?

Lasd fenti tablazat.

Mekkora koncesszios dijakra, vagy azzal egyenértékii, 6nkormdnyzati haszndlatba adhaté lakds
szdmra szamithat minimdlisan az Onkormdnyzat?

A koncesszids dij minimumat évi atlag 12 700 000 Ft-ban hataroztuk meg, amely a vizsgalt 30 év
alatt nettd jelenértéken 195 230000 Ft. A koncesszids dij lakdsok rendelkezésre bocsatasaval
torténd megfizetését nem javasoljuk, tekintettel arra, hogy ezzel tovabb romlana a projekt
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megtérllési ideje (a szdmitasaink szerint csak a megtériilést kovet6en kezd6dne a koncesszids
dijfizetés). A lakdsok hasznalati joganak biztositasaval torténé koncesszids dijfizetés az értékek
meghatdrozdsa szempontjabdl is aggalyos, és rontja a piaci igények rugalmas kielégitésének
esélyét. Az dnkormanyzati koncesszids dijbevétel azonban az Onkormanyzat dontése alapjan,
szabadon, akar szocialis bérlakasok fejlesztésére is fordithato lesz.

Melyik beruhdzdsi vdltozat lenne a legkedvezébb az Onkormdnyzat céljai szempontjabdl?

Tekintettel arra, hogy a gazdasagilag legkedvez6bb véltozat adja a mUszaki és fenntarthatdsagi
szempontbdl legkevésbé kedvez6 megoldast, a kérdés egyértelmlen nem megitélhet6.
Javasoljuk ezért, hogy az ajanlattétel soran ne keriljon megkotésre, hogy melyik valtozatra
vonatkozzon az ajanlat.

Milyen kivdlasztdsi kritériumokat célszerli meghatdrozni a koncesszids szerzddésre vonatkozo
ajdnlattételi felhivasban?

Az ajanlattételi felhivasban célszer(i a szakmai alkalmassagot hasonld beruhazasi és Gizemeltetési
feladatokban szerzett referencidhoz kétni. Javasoljuk a minimalisan sziikséges onerd igazolasat,
amelyet a valtozatokat bemutatd tdblazatban szerepl6 Osszegek afdval novelt, tehat bruttd
Osszegekben hatdroznank meg.

A birdlat soran a lehetd legegyszeriibb szempontok meghatarozasat javasoljuk:

e kialakitasra keriil6 lakdasok szama (minimum 93 db);

o kialakitasra kerilS lakasok nettd dssztertlete (minimum 4 180 m?);

e a szerz6dés idGtartama alatt fizetett koncesszids dij 6sszege nettd jelenértéken (5%-os
diszkontratdaval, 30 éve szerzddést feltételezve minimum 195 230 000 HUF);

A birdlat soran célszer( az ajanlattev6ktél részletes Uzleti tervet kérni az ajanlati dokumentacio
részeként. Az lzleti tervek értékeléséhez megfelel6 szakértelemmel rendelkezd birald bizottsagi
tagok bevonasa sziikséges.

Javaslatok
Utemezés

Az ingatlanok hasznositasat révidtavon (1-3 év) célszerl rendezni, mivel a vizsgalt épiletek
mUszaki allapota beavatkozas nélkil exponencidlisan romlani fog a kovetkezé években. Az
allagromlas miatt néhany éven belll (az id6tallésag nehezen becsilhet6) az A véltozat mar nem
jelent majd miszaki alternativat a terilet rendezésére, csak az épiletek teljes bontasaval
alakithatd a terlilet beruhdzasi helysziné. Ebben az esetben a jelenleginél nehezebben
hasznosithaté majd a teriilet.

Energia ellatas

A vizsgdlat sordn nem tértliink ki részletesen az épliletgépészeti kérdésekre, mert a fajlagos
beruhdazasi koltségek magukban foglaljak a gépészetet is. Viszont a részletes tervezés soran
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ajanlott megvizsgalni a megujuld energiaforrasok alkalmazdsara alkalmas gépészeti megoldasok
telepitését, illetve a létesil6 uszoda geotermikus energiaforrasara vald racsatlakozas
lehet6ségét is.
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1. melléklet: EPK ,A” verzi6 3. épiilet hasznositasa — Nett6 teriiletszamitas

EPK A.VERZIO 3.EPULET HASZNOSITASA

CIME:1158 BUDAPEST, ORJARAT U. 1-3

TERVFAJTA: MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANYTERV

0 NETTO TERULETSZAMITAS 2018.06.18
SZINTEK | e pB| | yywe|mEciEGYZES
ALAGSOR-FOLDSZINT

alagsori bérraktar 64,2 1,0 64,2 kiils6 lépcs6s bejarattal
tarolotér 66,7] 1,0 66,7 kozlekedd folyosoval egyiitt
tarolotér 66,6| 1,0 66,6

lépcs6haz 357/ 1,0 35,7

tarolotér 520 10] 520

tarolotér 65,0/ 1,0 65,0

szeméttarolod 11,8| 1,0 11,8

3EP./2. szamu lak s 365 20 73,0 loggia nélkiil, de terasszal
3KP./3. szamu lak s 459 10 459 loggia nélkiil, de terasszal
folyoso 18,8 1,0 18,8

ALAGSOR OSSZESEN 4997

FOLDSZINT+2 EMELET ( AZONOS SZINTEK)

3EP./1. szamii lak s 67,8] 3,0/ 203,44 loggiak ¢l teriilettel szamolva
3EP./2. szAmii lak s 36,5( 18,0 657,0 loggiak fél teriilettel szamolva
3EP./3. szamii lak s 459 9,0 413,1 loggiak fél teriilettel szamolva
folyoso 18,4 3,0 55,2

folyoso 37,0 3,00 1110

lépcs6haz 37,8| 3,0 1134

felvono 2,7 egy szinten szamolva
FOLDSZINT+2 EMELET OSSZESEN 15558

ALAGSORI BER RAKTAR 64

ALAGSORI TAROLOTEREK EGYUTT 286

ALAGSORI SZEMETTAROLO 12

LAKASOK OSSZEVONVA 1392

FLDSZ+EMELETI KOZLEKEDOK 301

NETTO TERULET OSSZESEN 2055( 2 0555|2060 NETTO M2
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EPK A.VERZIO 33.EPULET HASZNOSITASA

CIME:1158 BUDAPEST, ORJARAT U. 1-3

TERVFAJTA: MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANYTERV

NETTO TERULETSZAMITAS 2018.06.18
SZINTEK M2| DB M2 > M2|MEGJ EGYZES
-1,46/+1,15 SZINTEK az EK és DNY épiilet szarnyakban,
alagsori iizlet egység 733| 30 2199
alagsori iizlet egység 42,0 1,0 420
E szarny tarolok 6sszevonva 13441 10 134,4
D szarny tarolok 6sszevonva 1248 1,0 124,8
E szamy kozlekeddk 489| 10 48,9
D szarny kozlekedbk 325/ 1,0 32,5
Lépcsohazblokk 382 10 38,2
ALAGSOR OSSZESEN 641
FLDSZ.+4 EMELET szintenként 8 db egy szobas
33EP/1 szami lakds 35,71 40,01 1426,0 4db egyszoba+ 2 félszobas lakast
33EP/2 szamu lak s 68,1 20,01 1362,0 feltételezve. Loggiak fél m2-rel
szamolva (14sd: lakdssémak)
Lépcs6hazi blokk 358 5,0 179,0
fliggd folyoso 82,0 5,0 410,0 fél m2-rel szamolva
FLDSZ.+ EMELET OSSZESEN 3377
ALAGSORI BERRAKTARAK OSSZEVONVA 115
ALAGSORI TAROLOK-KOZLEKEDOK 379
LAKASOK OSSZEVONT TERULETE 2788
FUGGOFOLYOSOK OSSZEVONVA 410
LEPCSOHA ZAK OSSZEVONVA 179
NETTO TERULET OSSZESEN 3871 4018|APPR: 4000 NETTO M2
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3. melléklet: EPK ,,A” verzié 3. épiilet — felujitasi koltségbecslés

EPK A.VERZIO 3.EPULET HASZNOSITASA

CIME:1158 BUDAPEST, ORJARAT U. 1-3

TERVFAJTA: MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANYTERV

02 FELUJITASI KOLTSEGBECSLES | 2018.06.18
TETELEK | vE| EAr| D] SFT >>FT|MEGJEGYZES
BONTAS-EPITES

Kéltségbecslés az ETK Epitsipari Koltségbecslési Segédlet 2018 kiadvany adatainak, valamint sajat
adatgytjtemény felhasznalasaval késziilt.

Telepszertien épitett lakohaz ujonnan, teljes ktsg. 300 000(Ft/m2

Sziikséges bontasi mun kak 5000|Ft/m2

Meglévo alapozas és szerkezet (javitasiktsg levonva)kb 5% -100 000|Ft/m2

Fajlagos épitésikoltség lakdszintekre 205 000

Kerekitett fajlagos épitési koltség lakoszintekre 205 000 (Ft/m2

A bérlakasok netté m2-ben fél alapteriilettel szamolva

Lakas folyos 6k 150 000 |Ft/m2

Lépeséhaz 150 000

Pince bérraktarak egyszerii kivitelben 150 000|Ft/m2

Pincei felujitas, vizszigetelésekkel, egyszerii kivitelben kb 65% 100 000|Ft/ m2

eléadd terembontasa Ft/m3| 8000| 532 4256 000

alagsori bérraktarak Ft/m2| 150 000 64 9 600 000

alagsori tarolok-kozleked 6k Ft/m2|100 000| 286 28 600 000

szeméttarolo Ft/m2| 170 000 12 2006 000

lakasok 2fldsz+2 emelet Ft/m2|205000| 1392| 285442000

2.fldsz-2emeleti kozlekeddk Ft/m2|150 000| 301 45165 000

felvono db 1 12 000 000

parkold kavicsterités viacolor db| 10000 432 4320 000 meglévé bekotd ut
térvilagitas db|100 000 5 500 000

KIVITELI KTSG. 391 889 000

TARTALEK % 10 39 188 900

KIVITELEZEST KTS G OSSZESEN 431 077 900 430 000 000
TERVEZES ES LEBONYOLITAS

épitési engedélyezési dok. db 7 000 000 Kamarai dij 60%
kiviteli tervdokumentacio 11 000 000 430mx6,65% x 0,6%=
szakért6i ktsg.-szaktervezés 1000 000 appr.18 millid
mivezetés appr.0,5% 2500

miszaki ellen6rzés 1% 4500 000

illetékek, jogi ktsg 1000 000

TERVEZES ES LEBONYOLITAS OSSZESEN 24,502 500 30000 000
PROJEKT KOLTSEG OSSZESEN 460 000 000
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4. melléklet: EPK ,,A” verzi6 33. épiilet — felujitasi koltségbecslés

EPK A. VERZIO 33.EPULET HASZNOSITASA

CIME:1158 BUDAPEST, ORJARAT U. 1-3

TERVFAJTA: MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANYTERV

02 FELUJITASI KOLTSEGBECSLES 2018.06.18
TETELEK | ME| EAR| DB| SFT >y FT|MEGJEGYZES
EPITES- BONTAS

Koltségbecslés az ETK FpitSipari Koltségbecslési Segédlet 2018 kiadvany adatainak, valamint sajat
adatgytlijtemény felhasznalasaval késziilt.

Telepszeriien épitett lakohaz Gjonnan, teljes ktsg. 300 000|Ft/m2

Sziikséges bontasi munkak 10 000|Ft/m2

Meglévé alapozas €s szerkezet (javitasi ktsg levonva 5%) -100 000|Ft/m2

Fajlagos épitési koltség lakdszintekre 210 000

Kerekitett fajlagos épitési koltség lakoszintekre 210 000|Ft/m2

A bérlakas ok netté m2-ben balkonok fél alapteriilettel szamolva

Lak 4s folyos 6k 80 000|Ft/m2

Lépcs 6haz 100 000|Ft/m2

Pince bérraktarak egyszerii kivitelben 150 000|Ft/m2

Pincei felijitas, vizszigetelésekkel, egyszerii kivitelben kb 65% 100 000[Ft/m2

alaksori bérraktarak Ft/m2| 150000 115 17 295 000

alagsori tarolok-kozleked 6k Ft/m2| 120000[ 379 45 456 000

lakdsok 6sszevonva Ft/m2| 210000 2788 585480 000 5x420=2100
fiigg6folyosok 6sszevonva Ft/m2| 80000| 410 32800 000 5x 83= 415
lépcséhaz Ft/m2| 100000[ 179 17 900 000 5x 27= 135
felvono db 1 10 000 000

parkold épités 39 gk-ra Ft/m2| 8000[ 600 4800 000 meglévd bekotd ut!
jardaépités viacolor Ft/m2| 8000 50 400 000

térvilagitas db| 100000 5 500 000

KIVITELI KTSG. 714 631 000

TARTALEK % 10 71 463 100

KIVITELEZESI KTSG OSSZESEN 786 094 100 810 000 000
TERVEZES ES LEBONYOLITAS

épitésiengedélyezési dok. db 10 000 000 Kamarai dij 60%
kiviteli tervdokumentacio db 16 000 000 800 x6% x0,55=
szakértdi kts g.-s zaktervezés becsiilt 1000 000 appr.26 milli6
mivezetés 0,5% becsiilt 4000 000

miszaki ellenérzés 1% becsiilt 8 000 000

illetékek, jogi ktsg becsiilt 1 000 000

TERVEZES KS LEBONYOLITAS OSSZESEN 39 000 000 40 000 000
PROJEKT KOLTSEG OSSZESEN 850 000 000
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

5. melléklet: EPK ,,A” verzié 3. épiilet — Banki kdlcson

Pro Régié Ugyndkség

EPK A.VERZIO 3. EPULET HASZNOSITASA
CIME: ADRESS: 1158 BUDAPEST, ORJARAT U. 1-3
TERVFAJTA: MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANYTERV
BANKI KOLCSON -BANK LOAN PACKAGE 2018.06.18
KOLCSON NEVE. INGA TLANFEJLESZTESI HITEL
NAME OF LOAN PACKAGE
HITELEZO
LANDING BANK
HITEL FELVEVO KIVITELEZO ZRT.?
DEPTOR
KOLCSON OSSZEG FT /300 000 000 LEHIVA S KET RESZLETBEN
LOAN AMOUNT
ONRESZ MIN: 30% FT (160 000 000
DOWNPAYMENT
KAMAT % 2,25 BUBOR+ 2% VALTOZATLAN
INTEREST RATE
SZAMLANYITASI DiJ FT FELTETELEZETT
FEE OF ACCOUNT OPENING
KEZELES1 KOLTSEG % % 10,75 KAMATSZERU
BANKING CHARGES
FUTAMIDO EV |15 EGYEB* BIZTOSITEK:
OPCIOS VETELI JOG
TURELMI IDO EV |2 ELIDEGENITESI-TERHELESI TILALOM
UZLETRESZEN ALAPITOTT ZALOG
BIZTOSITEK : BANKGARANCIA JOGON ES KOVETELESEN ALAPITOTT
JELZALOG ZALOG (ARBEVETEL ENGEDMENY)
EGYEB* ZAROLT SZAMLAK
SECURITY:  AVALISING BANK TARTALEK SZAMLAK
MORGAGE BIZTOSITA SI ENGEDMENYEZES
OTHERS KESZFIZETO KEZESSEG STB.
UGYNOKI JUTALEK FT [0,00
HITELFELTETELEK FT NEM ISMERT (8-10 OLD.)
CONDITIONS FT
ARFOLYAM FELTETELEK FT CSAK DEVIZAKOLCSONNEL
EXCHANGE CONDOTIONS FT
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

Pro Régié Ugyndkség

6. melléklet: EPK ,,A” verzié 33. épiilet — Banki kdlcson

EPK A.VERZIO 33.EPULET HASZNOSITASA
CIME: ADRESS: 1158 BUDAPEST, ORJARAT U. 1-3
TERVFAJTA: MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANYTERYV
BANKI KOLCSON -BANK LOAN PACKAGE 2018.06.18
KOLCSON NEVE. INGA TLANFEJLESZTESI HITEL
NAME OF LOAN PACKAGE
HITELEZO
LANDING BANK
HITEL FELVEVO KIVITELEZO ZRT.?
DEPTOR
KOLCSON OSSZEG FT [600 000000 |LEHIVAS KET RESZLETBEN
LOAN AMOUNT
ONRESZ MIN: 40% FT [250 000 000
DOWNPAYMENT
KAMAT % |2,25 BUBOR+ 2% VALTOZATLAN
INTEREST RATE
SZAMLANYITASI DiJ FT
FEE OF ACCOUNT OPENING
KEZELES1 KOLTSEG % % 10,75 KAMATSZERU
BANKING CHARGES
FUTAMIDO EV |15 EGYEB* BIZTOSITEK:
OPCIOS VETELI JOG
TURELMI IDO EV |2 ELIDEGENITESI-TERHELESI TILALOM
UZLETRESZEN ALAPITOTT ZALOG
BIZTOSITEK : BANKGARANCIA JOGON ES KOVETELESEN ALAPITOTT
JELZALOG ZALOG (ARBEVETEL ENGEDMENY)
EGYEB* ZAROLT SZAMLAK
SECURITY:  AVALISING BANK TARTALEK SZAMLAK
MORGAGE BIZTOSITA SI ENGEDMENYEZES
OTHERS KESZFIZETO KEZESSEG STB.
UGYNOKI JUTALEK FT (0,00
HITELFELTETELEK FT NEM ISMERT (8-10 OLD.)
CONDITIONS FT
ARFOLYAM FELTETELEK FT CSAK DEVIZAKOLCSONNEL
EXCHANGE CONDOTIONS FT
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

Pro Régié Ugyndkség

7. melléklet: EPK ,,A” verzié 3. épiilet — Amortizacids tablazat

EPK A.VERZIO 3. EPULET HASZNOSITASA
CIME: ADRESS: 1158 BUDAPEST, ORJARAT U. 1-3
TERVFAJTA: MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANYTERYV
AMORTIZACIOS TABLAZAT CHART OF AMORTISATION 2018.06.18
KOLCSON| 150 000 000| K+K%| 3,0| FUTAMIDO| 15| TURELMIIDO| 2 | MEGJEGYZES
LOAN 1+C % LOANP. GRACEP. NOTES
MARADVANY | EV|EVIKAMAT | EVI TOKERESZ EVIRESZLET EVI
REST Of LOAN |YEAR|A.INTEREST A.CAPITAL ANNUAL INS.[A. INSTALLMENT
150000000 1 4500 000 0 4500 000 4500 000
150000000 2 4500 000 0 4500 000 4500 000
150000000 3 4500 000 11 538 462 16 038 462 13562 130
138461538| 4 4153 846 11 538 462 15 692 308 13562 130
126923077 5 3807 692 11 538 462 15346 154 13562 130
115384 615| 6 3461538 11 538 462 15 000 000 13562 130
103846 154 7 3115385 11 538 462 14 653 846 13562 130
92307692 8 2769 231 11 538 462 14 307 692 13562 130
80769231 9 2423077 11 538 462 13961538 13562 130
69230769| 10 2076 923 11 538 462 13615385 13562 130
57692 308| 11 1730769 11 538 462 13269 231 13562 130
46153846 12 1384615 11 538 462 12 923 077 13562 130
34615385 13 1038 462 11 538 462 12 576 923 13562 130
23076 923| 14 692 308 11 538 462 12 230 769 13562 130
11538462| 15 346 154 11 538 462 11884615 13562 130
OSSZESEN 35307 692 150 000 000 185 307 692 185 307 692
A B A+B=C C
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

Pro Régié Ugyndkség

8. melléklet: EPK ,,A” verzié 33. épiilet — Amortizacids tablazat

EPK A.VERZIO 33.EPULET HASZNOSITASA

CIME: ADRESS: 1158 BUDAPEST, ORJARAT U. 1-3

TERVFAJTA: MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANYTERV

AMORTIZACIOS TABLAZAT CHART OF AMORTISATION 2018.06.18
KOLCSON| 300000 000 K+K%| 3,0] FUTAMIDO| 15 TURELMIIDO| 2| MEGIEGYZES
LOAN] 300000000 1+C%| 30 LOANP.| 15 GRACEP.| 2 NOTES
MARADVANY | KV|EVIKAMAT | KEVI TOKERESZ EVIRES ZLET EVI
REST Of LOAN |YEAR|A.INTEREST ACAPITAL ANNUAL INS.|A. INSTALLMENT
300000000 1 9000 000 0 9000 000 9000 000
300000000 2 9000 000 0 9000 000 9000 000
300000000 3 9000 000 19 231 000 28231000 23526843
280769000 4 8423070 19 231 000 27 654 070 23526 843
261538000 5 7846 140 19231000 27077 140 23526 843
242307000 6 7269210 19 231 000 26500 210 23526 843
223076000 7 6 692 280 19 231 000 25923 280 23526 843
203845000 8 6 115 350 19 231 000 25346 350 23526843
184614000 9 5538 420 19 231 000 24769 420 23526 843
165383000 10 4961 490 19231000 24192 490 23526843
146 152000 11 4384560 19 231 000 23615560 23526 843
126921000 12 3807630 19 231000 23038 630 23526 843
107 690 000| 13 3230700 19 231 000 22 461700 23526 843
88459000 14 2653770 19 231 000 21884770 23526 843
69228000 15 2076 840 19 231 000 21307 840 23526843
OSSZESEN 73 845 960 250 003 000 323848 960 323848 960
A B A+B=C c
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

Pro Régié Ugyndkség

9. melléklet: EPK ,,A” verzié 3. épiilet — Bevételi terv

EPK A.VERZIO 3.EPULET HASZNOSITASA

CIME:1158 BUDAPEST, ORJARAT U. 1-3

TERVFAJTA: MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANYTERYV

BEVETELI TERV 2018.06.18
TETELEK || m2 [DB|xM2[FM2 | SFT  [HAVIBER FT| MEGIEGYZES/SUM
BERLETI DIJAK SZAMITAS A HAVI
alagsori raktar egység 64 1 64 800 40 960 51 200
kihasznaltsagi % 80
3EP./1. szami lak s 69 3] 207 2400 471 960 165 600
kihasznéltsagi % | 95
3EP./2. szami lakas 37| 20| 736] 3250 2272 400 119 600
kihasznaltsagi % | 95
3EP./3. szami lakas 44| 10| 438 3200 1331520 140 160
kihasznaltsagi % | 95
VARHATO HA VI BEVETEL OSSZESEN 4116 840
VARHATO EVI BEVETEL OSSZESEN | 49 402 080|KEREKITVE [50 000 000
VARHATO EVI KIADASOK SZAMITASA
lizemeltetd szervezet dijal 5,0(% 33. épiilet is ide
karbantartasi koltségek | 2,0|% tartozik
luzemeltetésiktsg 3,0l% a felijitasi alaphoza
felujitasi alap 3,0[% bérlok hozzajarulasa
VARHATO EVI KIADASOK SZAMITAS A KEREKITVE |7 000 000
[ 1
ELS(? 12 H(:)NAPI BEVF?I:EL g’}ssz. 65 % 32 500 000|KEREKITVE 33 000 000
ELSO 12 HONAPI KIADAS OSSZ. | 85 % 5 950 000| KEREKITVE 6 000 000
| ]
JAVASOLT KONCESSZIOS DiJ EV | %
0-6 0
6-15 0
15-30[ 37

0 UZEMELTETESI KTSG.:Az iizemeltetd cég dija, a rendszeres iizemeltetési dij (takaritas, lift karbantartas,

k6z0s viz-csatorna villany, gaz szamla, kisebb javitasok a kozos teriileten), valamint a felujitasi alap egy

része, kozos koltség formajaban a bérloket terheli ( K6zos ktsg kb: 250 Ft/lakas m2)

0 AFA: Forditott AFA rendszer és lakasbérlésekre vonatkozo kedvezmények miatt AFA-t sema

bevételeknél, sem a kiadasoknal nem szamolunk

0 INFLACIO: Feltételezésiink szerint évek soran a kiadasokat és bevételeket az inflacid azonos mértékben

érinti, igy azzal a megtériilésnék nem szdmolunk. ( ez esetleges eltérés nembecsiilhetd)

0 JOGI VALTOZAS OK:Nem vehetjiik figyelembe az esetleges jogszabalyi valtozasokat

0 FIX KAMATOZAS :A bankkodlcsont fix kamatozistinak feltételezziik

0 KEZDETI BEVETELEK: Az els6 évben a varhato teljesbevételnek csak 65%val szamolunk ami a kihas z-

naltsagi szorzoval > 50%

0 ADOTERHELES: Az addterhelés kiszamitasa nem lehetséges. az adozo cég ismeretlen helyzete, esetleges
kedvezményei és azadozasijogszabalyok éves valtozasa miatt, ezért figyelmen kiviil hagyjuk

0 JOGI VALTOZAS OK:Nem vehetjiik figyelembe az esetleges jogszabalyi valtozisokat

o KEZDETI BEVETELEK: Az els$ évben a varhato teliesbevételnek csak 65% kal szimolunk

0 BECSULT ADOTERHELES Az adoterhelés pontos kiszamitisa nem lehetséges
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

10. melléklet: EPK ,A” verzi6 33. épiilet — Bevételi terv

Pro Régié Ugyndkség

EPK A.VERZIO 33.EPULET (60 LAKASOS) HASZNOSITASA

CIME:1158 BUDAPEST, ORJARAT U. 1-3

TERVFAJTA: MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANYTERYV

BEVETELI TERV 2018.06.18
TETELEK | wme[Fme| DB SFT|  YYYM2|MEGIEGYZES
BERLETI DIJAK SZAMITAS A HAVI
alagsoriiizlet egység 260 600 1 156 000 bér: 33.000 Ft/ho
kihasznaltsag 90% 140 400
egyszobas lakasok, alkovval 36] 3200 40[ 4569 600 lakbér 120.000 Ft/ho
kihasznaltsag 95% 4341120
1szoba, 2 félszobas lakasok 68| 2500 20 3405000 lakbér 145.000 Ft/ho
kihasznaltsag 95% 3234750
VARHATO HA VI BEVETEL OSSZESEN 8130 600 7716 270
VARHATO EVI BEVETEL OSSZESEN 92 595 240|92 600 000
VARHATO EVI KIADASOK SZAMITAS A
iizemeltetd szervezet dija % 5,0 4 630 000|3. épiilet is ide tartozik!
karbantartasikoltségek % 2,0 1852 000
lizemeltetésiktsg % 3,0 2 778 000|a felijitasi alaphoz a
felujitasi alap % 3,0 2 778 000[bérlék hozzajarulasa 3%
VARHATO EVI KIADASOK SZAMITAS A 0| 12038000/12 000 000
ELSO 12 HONAPI BEVETEL OSSZ 65 % | 60190 000|kerekitve 60 000 000
ELSO 12 HONAPI KIADAS OSSZ 85 9% | 10200 000|kerekitve 10 000 000
JAVASOLT KONCESSZIOS DiJ EV | %

0-3 0

3-6 0

6-15 | 0O

15- | 37
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

11. melléklet: EPK ,A” verzi6 cash-flow elemzés

Pro Régi6é Ugynokség

EPK 33-3. SZAMU EPULET HASZNO SITASA CiM: 1118 BUDAPEST, ORJARATU. 1-3 MEGVALO SITHATO SAGI TANULMANY 2018.06.18.
DO EV/FEL BV LEV 2.EV 3EV 4.5V 5.EV 6.EV 7.EV 8.EV 9.EV 10.EV 1LEV 12.EV
LEEV 2FEV LEEV 2.FEV LEEV 2.FEV LEEV 2.FEV LEEV 2.F.EV LEEV 2.FEV

33.EP ELOKESZITES SZAKERTES -1,00 -1,00
33.EP EP.ENG. TERV -ENG. ELJARAS -10,00 -10,00
33.KIVITELI TERV-ELOKESZITES -16,00} -16,00]
33.EP KIVITELEZES -810,00 -200,00 -240,00 -290,00 -80,00
33 E.MUVEZETES-MUSZAKI ELLENORZES -12,00 -3,00 -3,00 -3,00 -3,00
33.EP ATADAS- HIANYPOTL. BEUZEMELES 0,00
33.EP UGYVEDI, EGYEB KOLTSEGEK -1,00 -0,50 -0,50
3.EP ELOKESZITES SZAKERTES -3,00) -3,00
3.EP EP.ENG. TERV -ENG. ELJARAS -7,00 -7,00
3.KIVITELI TERV-ELOKESZITES -11,00} -11,00|
3.EP KIVITELEZES -430,00 -100,00 -129,00 -158,00 -43,00
3 E.MUVEZETES-MUSZAKI ELLENORZES -7,00 -1,75 -1,75 -1,75 -1,75
3.EP ATADAS- HIANYPOTL. BEUZEMELES 0,00)
3.EP UGYVEDI, EGYEB KOLTSEGEK -2,00} -1,00 -1,00
FINANSZIROZAS
33.EP ONERO 250 000 000 FT 250,00 250,00
33.EP 1.LEHIVAS 300 000 000 FT -23,85) 300,00 -4,50 -4,50 -4,50 -4,50 -11,76 -11,76, -11,76 -11,76) -23,53] -23,53 -23,53] -23,53] -23,53 -23,53
33.EP 2. LEHIVAS 300 000 000 FT -23,85) 300,00 -4,50 -4,50 -4,50 -4,50 -11,76, -11,76 -11,76} -11,76] -23,53 -23,53 -23,53 -23,53] -23,53
3.EP ONERO 160 000 000 FT 160,00 160,00
3.EP 1.LEHIVAS 150 000 000 FT -35,31 150,00 -2,25 -2,25 2,25 -2,25 -6,78 6,78 -6,78 -6,78 -13,56 -13,56 -13,56] -13,56] -13,56 -13,56
3.EP 2. LEHIVAS 150 000 000 FT -35,31] 150,00 -2,25 2,25 2,25 -2,25 -6,78 6,78 6,78 -6,78 -13,56 -13,56] -13,56] -13,56 -13,56
33.EP ERTEKESITES KOLTSEGE 1,35) -0,90 0,00 -1,39 0,00 0,00) 0,15 0,15) 0,15 0,15 0,14 0,14] 0,14] 0,14]
33.EP BERBEADASI BEVETELEK 251390 30,00 30,00 46,30 46,30 46,30) 46,30 46,30 92,60 92,60} 92,60 92,60 92,60 92,60
33.EP EVI UZEMELTETESI KOLTSEG -328,00| -5,00 -5,00: -6,00} -6,00 -6,00} -6,00 -6,00} -12,00] -12,00] -12,00| -12,00| -12,00| -12,00]

0,00|
3.EP ERTEKESITES KOLTSEGE 2,15| -0,50 0,00 0,26| 0,15 0,15| 0,15 0,15| 0,08| 0,08] 0,08 0,08| 0,08| 0,08|
3.EP BERBEADASI BEVETELEK 1358,00 16,50 16,50 25,00 25,00 25,00 25,00 25,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00
3.EP EVI UZEMELTETESI KOLTSEG -191,50) -3,00 -3,00 -3,50 -3,50 -3,50 -3,50 -3,50 -7,00 -7,00 -7,00 -7,00 -7,00 -7,00
OSSZESITES
KONCESSZIOS DiJ -772,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00| 0,00 0,00 0,00 0,00| 0,00 0,00} 0,00} 0,00 0,00 0,00
TARSASAGI ADO 9% -232,60 -0,10 0,00 0,00 0,00 0,00 -3,34 -3,47 -5.46 -5,58 -5,58 -5,59 -5,59 -11,14) -11,14 -11,14) -11,14) -11,14 -11,14
FELEVI/ EVI OSSZESITES 1332,39 387,40 -27,00 -304,75 76,25 -9,50 -108,98 21,54 41,71 31,08 19,28 19,42 19,42 57,04 38,50 38,49 38,49 38,49 38,49
HALMOZOTT OSSZESITES 17 995,41 387,40 360,40 55,65 131,90| 122,40 1342 34,95 76,66 107,73 127,02] 146,43 165,85| 222,89 261,39) 299,89 338,38 376,87 415,37
MEGJEGYZESEK: A BEIRT PENZOSSZEGEK MILLIO FT-BAN ERTENDOK, AFA NELKUL ( AFAEGYENSULY MIATT) A NEGAT{V SZAMOK KIADAST A POZIT{V SZAMOK BEVETELT JELOLNEK.

NVP

FELEVI/EVI OSSZESITES 636,18 360,40| -228,50 -118,48| 63,24 50,36 38,83 76,46 95,54 76,99 76,99 76,99 76,99
KONCESSZIOS DIJBEVETEL 197,24 0,00} 0,00} 0,00} 0,00 0,00} 0,00} 0,00} 0,00} 0,00} 0,00} 0,00 0,00} 0,00} 0,00} 0,00 0,00} 0,00} 0,00}
BECSULT INGATLAN ERTEK 127
ELVARHATO KONCESSZ10S DIJBEVETEL 195,23 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7
HOZAM KOLTSEG RATA 1,6
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

Pro Régi6é Ugynokség

EPK 33-3. SZAMU EPULET HASZNOSITAS A CiM: 1118 BUDAPEST, ORJARATU. 1-3 MEGVALOSITHATO SAGI TANULMANY 2018.06.18.
13.6V 146V 156V 16.6V 17.6V 18.6V 19.6V 20.EV 21.EV 22.6V 23.6V 24.6V 25.6V 26,6V 27.6v 28.V 29.6V 30.EV

33.EP ELOKESZITES SZAKERTES -1,00
33.EP EP.ENG. TERV -ENG. ELJARAS -10,00
33.KIVITELI TERV-ELOKESZITES . -16,00]
33.EP KIVITELEZES -810,00
33 E.MUVEZETES-MUSZAKI ELLENORZES -12,00
33.EP ATADAS- HIANYPOTL. BE! 0,00,
33.EP UGYVEDI, EGYEB KOL -1,00
3.EP ELOKESZITES SZAKERTES -3,00
3.EP EP.ENG. TERV -ENG. ELJARAS -7,00
3 KIVITELI TERV-ELOKESZITES . -11,00
3.EP KIVITELEZES -430,00
3 EMUVEZETES-MUSZAKI ELLENORZES -7,00
3.EP ATADAS- HIANYPOTL. BEUZEMELES 0,00,
3.EP UGYVEDI, EGYEB KOLTSEGEK -2,00]
33.EP ONERO 250 000 000 FT 250,00
33.EP 1.LEHIVAS 300 000 000 FT -23,85 -23,53 -23,53 -23,53 -23,53 -23,53
33.EP 2. LEHIVAS 300 000 000 FT -23,85 -23,53 -23,53 -23,53 -23,53 -23,53 -23,53
3.EP ONERO 160 000 000 FT 160,00
3.EP 1.LEHIVAS 150 000 000 FT -35,31] -13,56/ -13,56, -13,56) -13,56) -13,56)
3.EP 2. LEHIVAS 150 000 000 FT -35,31] -13,56/ -13,56, -13,56) -13,56) -13,56) -13,56)
ERTEKE! EMELTETES
33.EP ERTEKESITES KOLTSEGE 135 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14 0,14
33.EP BERBEADASI BEVETELEK 2513,90 92,60 92,60 92,60 92,60 92,60 92,60 92,60 92,60 92,60 92,60 92,60 92,60 92,60 92,60 92,60 92,60 92,60 92,60
33.EP EVI UZEMELTETESI KOLTSEG -328,00 -12,00 -12,00) -12,00) -12,00) -12,00) -12,00 -12,00 -12,00 -12,00 -12,00 -12,00 -12,00) -12,00) -12,00) -12,00) -12,00 -12,00 -12,00)

0,00,
3.EP ERTEKESITES KOLTSEGE 2,15| 0,08| 0,08| 0,08| 0,08 0,08 0,08| 0,08| 0,08| 0,08| 0,08| 0,08| 0,08| 0,08] 0,08] 0,08 0,08 0,08 0,08
3.EP BERBEADASI BEVETELEK 1358,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00 50,00
3.EP EVI UZEMELTETESI KOLTSEG -191,50 -7,00 -7,00 -7,00 -7,00 -7,00 -7,00 -7,00 -7,00 -7,00 -7,00 -7,00 -7,00 -7,00 -7,00 -7,00 -7,00 -7,00 -7,00
OSSZESITES
KONCESSZIOS DiJ -772,60 0,00 0,00 -48,29 -48,29) -48,29) -48,29) -48,29) -48,29) -48,29) -48,29) -48,29 -48,29 -48,29) -48,29) -48,29) -48,29) -48,29) -48,29)
TARSASAGI ADO 9% -232,60 -11,14] -11,14) -6,80 -6,80 -6,80 -6,80 -6,80 -6,80 -6,80 -6,80 -6,80 -6,80 -6,80 -6,80 -6,80 -6,80 -6,80 -6,80
FELEVI/ EVI OSSZESITES 1332,39 38,49 38,49 -5,45 -5,45 -5,45 31,64 68,73 68,73 68,73 68,73 68,73 68,73 68,73 68,73 68,73 68,73 68,73 68,73
HALMOZOTT OSSZESITES 17 995,41 453,86 492,35 486,90 481,45 476,00 507,64 576,37 645,10) 713,83 782,56] 851,29 920,02 988,75 1057 48| 1126,21 1194,94 1263,66 1332,39
MEGJEGYZESEK: A BEIRT PENZOSSZEGEK MILLIO FT-BAN ERTENDOK, AFA NELKUL ( AFAEGYENSULY MIATT) A NEGAT{V SZAMOK KIADAST A POZIT{V SZAMOK BEVETELT JELOLNEK.

NVP

FELEVI/EVI OSSZESITES 636,18 76,99 76,99 33,04] -10,90] -10,90 26,19] 100,37 137,46 137,46 137,46 137,46 137,46 137,46 137,46 137,46 137,46 137,46 137,46
KONCESSZIOS DIJBEVETEL 197,24/ 0,00} 0,00} 48,29 48,29 48,29] 48,29/ 48,29/ 48,29 48,29 48,29 48,29 48,29 48,29 48,29 48,29] 48,291 48,29/ 48,29
BECSULT INGATLAN ERTEK 127
ELVARHATO KONCESSZIOS DIJBEVETEL 195,23 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7, 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7, 12,7,
HOZAM KOLTSEG RATA 1,6




Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

12. melléklet: EPK ,,B” verzié 33. épiilet — Netto teriiletszamitas

Pro Régié Ugyndkség

EPK B.VERZIO 33.EPULET HASZNOSITASA

CIME:1158 BUDAPEST, ORJARAT U. 1-3

TERVFAJTA: MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANYTERV

NETTO TERULETSZAMITAS 2018.06.18
SZINTEK M2( DB| YM2| YYM2|MEGJEGYZES
-1,46/+1,15 SZINTEK az EK és DNY épiilet szarnyakban,
alagsori bérraktar 73,3 3,0 2199
alagsori bérraktar 4201 1,0 420
E szarny tarolok 6sszevonva 1344 1,0 134,4
D szarny tarolok 6sszevonva 1248| 1,0 124,8
E szamy kozlekedék 489 1,0 48,9
D szirny kozleked 6k 325 1,0 32,5
Lépes6haz blokk 382| 1,0 38,2
ALAGSOR OSSZESEN 640,7
FLDSZ.+4 EMELET szintenként 8 db. egy szobas 4
33EP/1 szamii lak s 35,71 40,0] 1426,0 db.egyszoba+2 félszobas lakast felté
33EP/2 szamii lakis 68,1 20,0] 1362,0 telezve. Loggiak fél m2-rel szamolva
(lasd: lakassémak)
LépesShazi blokk 358| 50/ 1790
fliggd folyoso 82,0l 5,0 410,0 fél m2-rel szamolva
FLDSZ.+ EMELET OSSZESEN 3377,0
ALAGSORI BERRAKTARAK OSSZEVONVA | 262,00
ALAGSORI TAROLOK-KOZLEKEDOK 378,81
LAKASOK OSSZEVONT TERULETE 2788
FUGGOFOLYOSOK OSSZEVONVA 410
LEPCSOHA ZAK OSSZEVONVA 179
4017,8
NETTO TERULET OSSZESEN 4 017,7|APPR: 4000 NETTO M2
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

Pro Régié Ugyndkség

13. melléklet: EPK ,,B” verzi6é U1-U2. épiilet — Netto teriiletszamitas

EPK B.VERZIO U1-U2. EPULET EPITESE ( KET EGYFORMA EPULET)
CIME:1158 BUDAPEST, ORJARAT U. 1-3
TERVFAJTA: MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANYTERV
NETTO TERULETSZAMITAS 2018.06.18
SZINTEK M2| DB| IM2| YYM2 MEGJEGYZES
PINCESZINT
garazs tér | 590,8| 2 1182
bérraktar 51,3 2 103
tarolo tér 206,3[ 2 413
l6pcs 6hazi blokk 219| 2 44
PINCESZINT OSSZESEN 1740,7 kozlekeddkkel egyiitt
FOLDSZINT
U/1 lak4s 332 8 266
U/2 lakas 52,3 2 105
U/3 lakas 56,7 2 113
U/4 lakas 70,7 2 141 625,0|lakasok fldsz-en
Ko67z6s helyiségek 53,4 2 107 elotér, tarolok
Lépes6hazi blokk 265 2 53 lift elétérrel
fliggd folyosod 32,7 2 65
FLDSZ.+ EMELET OSSZESEN 850,2
EMELETEK
U/1 lakas +erkély 358 32| 1146 erkély fél teriilettel
U/2 lakas +erkély 554| 8 443
U/3 lakas +erkély 59,6/ 8 477
U4 lakas +erkély 736] 8 589 2 654,4|lakdsok az emeleteken
Lépes6hazi blokk 265/ 8 212
fliggd folyoso 32,7 8 262
FLDSZ.+ EMELET OSSZESEN 3128,0
PINCE GARAZSTER 1182
PINCE TAROLOTER 413
PINCE BERRAKTAR 103
LAKASOK OSSZEVONVA 3279
FUGOOFOLYOSOK OSSZEVONVA 327
KOZOS HELYISEGEK ( el8tér, tarolo stb.) 107
LEPCSOHA ZAK OSSZEVONVA 309
5720
NETTO TERULET OSSZESEN 5719 APPR: 5700 NETTO M2
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

14. melléklet: EPK ,,B” verzié 33. épiilet — Feltjitasi koltségbecslés

Pro Régié Ugyndkség

EPK B.VERZIO 33.EPULET HASZNOSITASA

CIME:1158 BUDAPEST, ORJARAT U. 1-3

TERVFAJTA: MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANYTERV

02 FELUJITASI KOLTSEGBECSLES

2018.06.18

TETELEK

| ME| EARl DB|

>FT

22FT

MEGJEGYZES

EPITES- BONTAS

Koltségbecslés az ETK FpitSipari Koltségbecslési Segédlet 2018 kiadvany adatainak, valamint sajat

adatgytijtemény felhasznalasaval késziilt.

Telepszerlien épitett lakohaz ijonnan, teljes ktsg. 300 000| Ft/m2

Sziikséges bontasi mun kak 10 000| Ft/m2

Meglévé alapozas €s szerkezet (javitasiktsg levonva 5%) -100 000| Ft/m2

Fajlagos épitési koltség lakdszintekre 210 000

Kerekitett fajlagos épitési koltség lakoszintekre 210 000|Ft/m2

A bérlakasok netté m2-ben balkonok fél alapteriilettel szamolva

Lak as folyos 6k 80 000|Ft/m2

Lépcs 6haz 100 000|Ft/m2

Pince bérraktarak egyszerii kivitelben 150 000 [Ft/m2

Pincei felujitas, vizszigetelésekkel, egyszerii kivitelben kb 65% 100 000|Ft/m2

alaksori bérraktarak Ft/m2| 150000| 262 39 300 000

alagsori tarolok-kozleked 8k Ft/m2| 120000f 379 45 457 200

lakdsok sszevonva Ft/m2| 210000| 2788 585480000 5x420=2100
fiiggb6folyosok 6sszevonva Ft/m2| 80000| 410 32800 000 5x 83= 415
lépcs6haz Ft/m2| 100000| 179 17 900 000 5x 27= 135
felvono db 1 10 000 000

parkold épités39 gk-ra Ft/m2 8000 600 4800 000 meglévo bekdtd ut!
jardaépités viacolor Ft/m2 8 000 50 400 000

térvilagitas db[ 100000 5 500 000

KIVITELI KTSG. 736 637 200

TARTALEK % 10 73663 720

KIVITELEZES1 KTSG OSSZFSEN 810300 920 810 000 000
TERVEZES ES LEBONYOLITAS

épitésiengedélyezési dok. db 10 000 000 Kamarai dij 60%
kiviteli tervdokumentécio db 16 000 000 800 x 6% x0,55=
szakértdi ktsg.-szaktervezés becsiilt 1000 000 appr.26 millio
mivezetés 0,5% becsiilt 4000 000

miszaki ellenérzés 1% becsiilt 8000 000

illetékek, jogiktsg becsiilt 1000 000

TERVEZES ES LEBONYOLITAS OSSZESEN 39 000 000 40 000 000

PROJEKT KOLTSEG OSSZESEN

850 000 000




Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

15. melléklet: EPK ,,B” verzi6é U1-U2. épiilet — Koltségbecslés

Pro Régié Ugyndkség

EPK B.VERZIO U1-U2. EPULET EPITESE ( KET EGYFORMA EPULET)

CIME:1158 BUDAPEST, ORJARAT U. 1-3

TERVFAJTA: MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANYTERV

02 KOLTSEGBECSLES

2018.06.18

TETELEK

ME

EAR

DB

>FT

Y'Y FT|MEGJEGYZES

EPITES- BONTAS

szekcid kv. Késziilt

Koltségbecslés az ETK Epitéipari Koltségbecslési Segédlet 2018 kiadvany adatainak, valamint sajat
adatgyijtemény felhasznalasaval késziilt. Az egyes eltérd koltségli épiiletrészekre fajlagos, m2-re vetitett

garazsok fajlagos koltsége (természetes szell6zéssel)

140 000|Ft/m2

tarolok fajlagos koltsége ( természetes szellozéssel)

120 000|Ft/m2

lakasok fajlagos koltsége

280 000 (Ft/m2

fiigg6folyos 0k fajlagos koltsége

140 000|Ft/ m2

1épcs 6haz fajlagos koltsége

220 000(Ft/ m2

3. épiilet bontas fajlagos koltsége (hagyomdnyos szerkezet)

25 000|Ft/m2

3. épiilet bontasa Ft/Im3[  25000| 2000 50 000 000

pincei garazstér Ft/m2| 140000| 1182| 165435200

pincei tarolotér Ft/m2| 120000| 413 49512 000

pincei bérraktar Ft/m2| 120000| 103 12 360 000

lakdsok 6sszevonva Ft/m2| 280000 3279 918 120000

kozos helyiségek Ft/m2| 280000 107 29 960 000

fiiggbfolyosok 6sszevonva Ft/m2| 140000| 327 45780 000

lépcsOhaz osszevonva Ft/m2| 220000 309 67 980 000

felvono db |10 millid 2 20 000 000

jardaépités viacolor Ft/m2 8000 200 1600 000

térvilagitas db| 100000 5 500 000

tetGkertek Ft/m2| 10000 400 4000 000

KIVITELI KTSG. 1365 247 200

TARTALEK % 5 68 262 360

KIVITELEZESI KTSG OSSZESEN 1433 509 560 1 430 000 000
TERVEZES ES LEBONYOLITAS

épitésiengedélyezési dok. db 12 000 000 Kamarai dij 60%
kiviteli tervdokumentacid db 18 000 000 700m x6 % x0,6=
szakértdi ktsg.-szaktervezés becsiilt 1500 000 25 millio+25%=
mivezetés becsiilt 4000 000 30 milli6
miiszaki ellen6rzés becsiilt 8 000 000

illetékek, jogiktsg becsiilt 1500 000

TERVEZES ES LEBONYOLITAS OSSZESEN 45 000 000 45000 000

PROJEKT KOLTSEG OSSZESEN KEREKITVE

1 475 000 000
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

16. melléklet: EPK ,,B” verzié 33. épiilet — Banki kdlcson

Pro Régié Ugyndkség

EPK B.VERZIO 33.EPULET HASZNOSITASA

CIME: ADRESS: 1158 BUDAPEST, ORJARAT U. 1-3

TERVFAJTA: MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANYTERV

BANKI KOLCSON -BANK LOAN PACKAGE 2018.06.18
KOLCSON NEVE. INGA TLANFEJLESZTESI HITEL
NAME OF LOAN PACKAGE
HITELEZO
LANDING BANK
HITEL FELVEVO KIVITELEZO ZRT.?
DEPTOR
KOLCSON OSSZEG FT (600000000 |LEHIVAS KET RESZLETBEN
LOAN AMOUNT
ONRESZ MIN: 40% FT (250 000 000
DOWNPAYMENT
KAMAT % |2,25 BUBOR+ 2% VALTOZATLAN
INTEREST RATE
SZAMLANYITASI DiJ FT FELTETELEZETT
FEE OF ACCOUNT OPENING
KEZELESI KOLTSEG % % (0,75 KAMATSZERU
BANKING CHARGES
FUTAMIDO EV |15 EGYEB* BIZTOSITEK:
OPCIOS VETELI JOG
TURELMI IDO EV [2 ELIDEGENITESI-TERHELESI TILALOM
UZLETRESZEN ALAPITOTT ZALOG
BIZTOSTEK : BANKGARANCIA JOGON ES KOVETELESEN ALAPITOTT
JELZALOG ZALOG (ARBEVETEL ENGEDMENY)
EGYEB* ZAROLT SZAMLAK
SECURITY:  AVALISING BANK TARTALEK SZAMLAK
MORGAGE BIZTOSITA SI ENGEDMENYEZES
OTHERS KESZFIZETO KEZESSEG STB.
UGYNOKI JUTALEK FT (0,00
HITELFELTETELEK FT NEM ISMERT (8-10 OLD.)
CONDITIONS FT
ARFOLYAM FELTETELEK FT CSAK DEVIZAKOLCSONNEL
EXCHANGE CONDOTIONS FT
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

17. melléklet: EPK ,,B” verzi6é U1-U2. épiilet — Banki kdlcsén

Pro Régié Ugyndkség

EPK B.VERZIO U1-U2. EPULET EPITESE ( KET EGYFORMA EPULET)

CIME: ADRESS: 1158 BUDAPEST, ORJARAT U. 1-3

TERVFAJTA: MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANYTERV

BANKI KOLCSON -BANK LOAN PACKAGE 2018.06.18
KOLCSON NEVE. INGA TLANFEJLESZTESI HITEL
NAME OF LOAN PACKAGE
HITELEZO
LANDING BANK
HITEL FELVEVO KIVITELEZO ZRT.?
DEPTOR
KOLCSON OSSZEG FT (1000000000 |LEHIVASKET RESZLETBEN
LOAN AMOUNT
ONRESZ MIN: 30% FT (475000 000
DOWNPAYMENT
KAMAT % 2,25 BUBOR+ 2% VALTOZATLAN
INTEREST RATE
SZAMLANYITASI DiJ FT FELTETELEZETT
FEE OF ACCOUNT OPENING
KEZELES1 KOLTSEG % % 10,75 KAMATSZERU
BANKING CHARGES
FUTAMIDO EV |15 EGYEB* BIZTOSITEK:
OPCIOS VETELI JOG
TURELMI IDO EV |2 ELIDEGENITESI-TERHELESI TILALOM
UZLETRESZEN ALAPITOTT ZALOG
BIZTOSITEK : BANKGARANCIA JOGON ES KOVETELESEN ALAPITOTT
JELZALOG ZALOG (ARBEVETEL ENGEDMENY)
EGYEB* ZAROLT SZAMLAK
SECURITY:  AVALISING BANK TARTALEK SZAMLAK
MORGAGE BIZTOSITA SI ENGEDMENYEZES
OTHERS KESZFIZETO KEZESSEG STB.
UGYNOKI JUTALEK FT {0,00
HITELFELTETELEK FT NEM ISMERT (8-10 OLD.)
CONDITIONS FT
ARFOLYAM FELTETELEK FT CSAK DEVIZAKOLCSONNEL
EXCHANGE CONDOTIONS FT
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

Pro Régié Ugyndkség

18. melléklet: EPK ,,B” verzi6 33. épiilet — Amortizacids tablazat

EPK B.VERZIO 33.EPULET HASZNOSITASA

CIME: ADRESS: 1158 BUDAPEST, ORJARAT U. 1-3

TERVFAJTA: MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANYTERV

AMORTIZACIOS TABLAZAT CHART OF AMORTISATION 2018.06.18
KOLCSON| 300000 000 K+K%| 3,0] FUTAMIDO| 15 TURELMIIDO| 2| MEGIEGYZES
LOAN] 250000000 1+C%| 30 LOANP.| 15 GRACEP.| 2 NOTES
MARADVANY | KEV|EVIKAMAT | KEVI TOKERESZ EVIRES ZLET EVI
REST Of LOAN |YEAR|A.INTEREST ACAPITAL ANNUAL INS.|A. INSTALLMENT
300000000 1 9000 000 0 9000 000 9000 000
300000000 2 9000 000 0 9000 000 9000 000
300000000 3 9000 000 19 231 000 28231000 23526843
280769000 4 8423070 19 231 000 27 654 070 23526 843
261538000 5 7846 140 19231000 27077 140 23526 843
242307000 6 7269210 19 231 000 26500 210 23526 843
223076000 7 6 692 280 19 231 000 25923 280 23526 843
203845000 8 6115 350 19 231 000 25346 350 23526843
184614000 9 5538 420 19 231 000 24769 420 23526 843
165383000 10 4961 490 19231000 24192 490 23526843
146 152000 11 4384560 19 231 000 23615560 23526 843
126921000 12 3807630 19231000 23038 630 23526 843
107 690 000| 13 3230700 19 231 000 22 461700 23526 843
88459000 14 2653770 19 231 000 21884770 23526 843
69228000 15 2076 840 19 231 000 21307 840 23526843
OSSZESEN 73 845 960 250 003 000 323848 960 323848 960
A B A+B=C c
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

19. melléklet: EPK ,,B” verzié U1-U2. épiilet — Amortizaciés tablazat

Pro Régié Ugyndkség

EPK B.VERZIO U1-U2. EPULET EPITESE ( KET EGYFORMA EPULET)
CIME: ADRESS: 1158 BUDAPEST, ORJARAT U. 1-3
TERVFAJTA: MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANYTERYV
AMORTIZACIOS TABLAZAT CHART OF AMORTISATION 2018.06.18
KOLCSON| 500 000 000| K+K%| 3,0| FUTAMIDO| 15| TURELMIIDO| 2 | MEGJIEGYZES
LOAN 1+C % LOANP. GRACEP. NOTES
MARADVANY | EV|EVIKAMAT | EVITOKERESZ EVIRESZLET EVI
REST Of LOAN |YEAR|A.INTEREST A.CAPITAL ANNUAL INS.[A. INSTALLMENT
500000000 1 15000 000 0 15000 000 15000 000
500000000 2 15000 000 0 15000 000 15000 000
500000000 3 15000 000 38 461 538 53 461 538 45207 101
461538462 4 13846 154 38 461 538 52 307 692 45207 101
423076923 5 12 692 308 38 461 538 51 153 846 45207 101
384615385 6 11 538 462 38 461 538 50 000 000 45207 101
346 153846| 7 10384 615 38 461 538 48 846 154 45207 101
307692308 8 9230 769 38 461 538 47 692 308 45207 101
269230769 9 8076 923 38 461 538 46 538 462 45207 101
230769231| 10 6923077 38 461 538 45 384 615 45207 101
192 307692| 11 5769 231 38 461 538 44 230 769 45207 101
153846 154 12 4615 385 38 461 538 43076 923 45 207 101
115384 615| 13 3461538 38 461 538 41923077 45207 101
76923 077| 14 2 307 692 38 461 538 40769 231 45207 101
38461538| 15 1153846 38 461 538 39 615 385 45207 101
OSSZESEN 117 692 308 500 000 000 617 692 308 617 692 308
A B A+B=C C
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

Pro Régié Ugyndkség

20. melléklet: EPK ,,B” verzi6 33. épiilet — Bevételi terv

EPK B.VERZIO 33.EPULET (60 LAKASOS) HASZNOSITASA

CIME:1158 BUDAPEST, ORJARAT U. 1-3

TERVFAJTA: MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANYTERV

BEVETELI TERV 2018.06.18
TETELEK | welFume| bB|  sFr|  syyme|mEciEGYZES
BERLETI DIJAK SZAMITAS A HAVI

alagsori lizlet egység 260 600 4 624 000 bér: 33.000 Ft/ho
kihasznaltsag 90% 561 600

egyszobas lakasok, alkovval 36| 32000 40| 4569600 lakbér 120.000 Ft/ho
kihasznaltsag 95% 4341120

Iszoba, 2 félszobas lakdsok 68| 2500/ 20| 3405000 lakbér 145.000 Ft/ho
kihasznaltsag 95% 3234750

VARHATO HA VI BEVETEL OSSZESEN 8598 600 8137 470

VARHATO EVI BEVETEL OSSZESEN 97 649 640|97 650 000

VARHATO EVI KIADASOK SZAMITAS A

iizemeltetd szervezet dija % 5,0 4 882 500]3. épiilet is ide tartozik!
karbantartasikoltségek % 2,0 1953 000(a felujitasi alaphoz a
tizemeltetésiktsg % 3,0 2929 500

felujitasi alap % 30 2929 500|bérlék hozzijarulasa 3%

VARHATO EVI KIADASOK SZAMITAS A

ELSO 12 HONAPI BEVETEL OSSZ 65 % | 63472 500|kerekitve 60 000 000
ELSO 12 HONAPI KIADAS OSSZ 85 % | 10200 000|kerekitve 10 000 000

(=]

12 694 500{12 000 000

JAVASOLT KONCESSZIOS DiJ EV | %
0-3 0
3-6 0
6-15 | 0O
15- | 26
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

21. melléklet: EPK ,,B” verzié U1-U2. épiilet — Bevételi terv

Pro Régié Ugyndkség

EPK B.VERZIO U1-U2. EPULET EPIiTESE ( KET EGYFORMA EPULET)

CIME:1158 BUDAPEST, ORJARAT U. 1-3

TERVFAJTA: MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANYTERV

BEVETELI TERV 2018.06.18
TETELEK | wme[FTme| D8 SYFT| YSYM2|  MEGIJEGYZES
BERLETI DIJAK SZAMITAS A HAVI
pince garazsok 14,4 56 1120 000 bér: Ft/ho 20000
kihasznaltsag 80% 896 000
pince bérraktar 1030[ 600 1 61 800
kihasznaltsag 80% 49 440
U/1 Jakdsok 332 3916 8 1040000 bér: Ft/ho 130 000
kihasznaltsag 95% 988 000
U/2 lakés 52,3 3059 2 320 000 bér: Ft/ho 160 000
kihasznaltsag 95% 304 000
U/3 lakas 56,7] 2910 2 330000 bér: Ft/ho 165 000
kihasznaltsag 95% 313 500
U/4 lakas 70,7 2546 2 360 000 bér: Ft/ho 180 000
kihasznaltsag 95% 342 000
U/1 lakasok erkéllyel 358 3771 32] 4320000 bér: Ft/ho 135 000
kihasznaltsag 95% 4104 000
U/2 lakdsok erkéllyel 554 2978 8] 1320000 bér: Ft/ho 165 000
kihasznaltsag 95% 1254 000
U/3.lakdsok erkéllyel 59,6] 2852 8 1360000 bér: Ft/ho 170 000
kihasznaltsag 95% 1292 000
U/4 lakdsok erkéllyel 736 2514 8 1480000 bér: Ft/ho 185 000
kihasznaltsag 95% 1 406 000
VARHATO HA VI BEVETEL OSSZESEN 11 711 800
VARHATO EVI BEVETEL OSSZESEN 140 541 600| kerekitve [140 500 000
VARHATO EVI KIADASOK SZAMITAS A
iizemeltetd szervezet dija % 5,0(% 7 025 000 33ép.re + dij
karbantartasi koltségek % 2,0|% 2 810 000
iizemeltetésiktsg % 3,0|% 4215 000
felujitasi alap % 3,0|% 4 215 000 3%-ot a bérlok fizetnek
VARHATO EVI KIADASOK SZAMITAS A 18 265 000 0|kerekitve | 18 000 000
ELSO 12 HONAPI BEVETEL OSSZ 80 | % | 112400000 112 000 000
ELSO 12 HONAPI KIADAS (")lssz 90 % 15 300 000 15 000 000,
JAVASOLT KONCESSZIOS DIJ EV | %

0-3 0

3-6 0

6-15 | 0

15- | 26
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

22. melléklet: EPK ,,B” verzi6 cash-flow elemzés

Pro Régi6é Ugynokség

EPK 33-U1-U2.SZAMU EPULET HASZNOSITASA

DO EV/FEL EV LEV 2.6V 3.6V 4.6V 5.6V 6.EV 7 8 9 10 11 12
LEEV 2FEV LEEV 2.FEV LEEV 2.F.EV LEEV 2.F.EV LEEV 2.FEV LEEV 2.F.EV

-1,50 -1,50
33.EP EP.ENG. TERV -ENG. ELJARAS -10,00| -10,00
33 KIVITELI TERV-ELOKESZITES -16,00 -16,00
33.EP KIVITELEZES -810,00) -200,00 -240,00) -290,00 -80,00
33 E.MUVEZET ES-MUSZAKI ELLENORZES -12,00| -3,00 -3,00| -3,00 -3,00}
33.EP ATADAS- HIANYPOTL. BEUZEMELES 0,00
33.EP UGYVEDI, EGYEB KOLT SEGEK 1,00 0,50 -0,50}
U1-U2.EP ELOKESZITES SZAKERTES -3,50 -3,50
U1-U2.EP EP.ENG. TERV -ENG. ELJARAS -12,00 -12,00
U1-U2.KIVITELI TERV-ELOKESZITES -18,00 -18,00
U1-U2.EP KIVITELEZES -1 430,00 -336,00 -426,00| -526,00 -142,00|
U1-U2. EP MUVEZET ES-MUSZ ELLENORZES -12,00 -3,00 -3,00 -3,00 -3,00
U1-U2.EP ATADAS- HIANYPOTL. BEUZEM. 0,00
U1-U2.EP UGYVEDI, EGYEB KOLTSEGEK -1,50} 1,00 -0,50}
FINANSZIROZAS
33.EP ONERO 250 000 000 FT 250,00) 250,00
33.EP 1.LEHIVAS 300 000 000 FT -23,85 300,00} -4,50/ -4,50 -4,50 -4,50 -11,76 -11,76| -11,76 -11,76) -23,53 2353 23,53 -23,53 23,53 23,53
33.EP 2. LEHIVAS 300 000 000 FT -23,85 300,00 -4,50 -4,50 -4,50 -4,50 -11,76) -11,76 -11,76) -11,76 23,53 -23,53 -23,53 -2353 -23,53
U1-U2.EP ONERO 475 000 000 FT 475,00 475,00
U1-U2.EP 1.LEHIVAS 500 000 000 FT -117,69 500,00} -15,00 -15,00 -22,60 -22,60) -22,60 -22,60 -45,21 -45,21 -45,21 -45,21 -45,21 -45,21
UI-U2.EP 2. LEHIVAS 500 000 000 FT -117,70 500,00 -15,00 -15,00 -22,60 -22,60 -45,21 45,21 -45.21 -45,21 -45,21 -45.21

iTES KOLTSEGE 1,45| -0,90 0,00 -1,46 0,00 0,00 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15

33.EP BERBEADASI BEVETELEK 2647,73 30,00 30,00 48,83 48,83 48,83 48,83 48,83 97,65 97,65 97,65 97,65 97,65 97,65
33.EP EVI UZEMELTETESI KOLTSEG -328,00) -5,00 -5,00 -6,00 -6,00 -6,00) -6,00 -6,00 -12,00 -12,00 -12,00 -12,00 -12,00 -12,00

0,00
U1-U2. EP ERTEKESITES KOLTSEGE 4,39) -1,68 0,00 0,43 0,15 0,15 0,15 0,15 0,21 0,21 0,21 0,21 0,21 0,21
U1-U2. BERBEADASI BEVETELEK 383525 56,00 56,00 70,25 70,25 70,25) 70,25 70,25 140,50 140,50 140,50 140,50 140,50 140,50
U1-U2.EP EVI UZEMELTETESI KOLTSEG -492,00 -7,50 -7,50 -9,00 -9,00 -9,00 -9,00 -9,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00) -18,00
OSSZESITES
KONCESSZIOS DiJ -813,18 0,00} 0,00} 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
TARSASAGI ADO 9% -434,75| 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6,38 -6,62 -9,27 9,38 -9,38 -9,39 -9,39 -18,77 -18,77 -18,77 -18,77 -18,77 -18,77
FELEVI/ EVI OSSZESITES 2 538,30| 699,50 -34,00 -542,00 128,00 -26,50 -188,46| 42,89 69,76 40,98 48,71/ 26,24 26,24 64,03 52,27 52,27 52,27 52,27 52,27
HALMOZOTT OSSZESITES 31904,79 699,50 665,50 123,50 251,50 225,00 36,54 79,42 149,19 190,16 238,87 265,12 291,36 355,39 407,67 459,94 512,21 564,49 616,76
MEGJEGYZESEK: A BEIRT PENZOSSZEGEK MILLIO FT-BAN ERTENDOK, AFA NELKUL, A NEGAT{V SZAMOK KIADAST A POZIT{V SZAMOK BEVETELT JELOLNEK.

NVP

FELEVI/EVI OSSZESITES 797,56 665,50 -414,00 261,54 112,65 89,69 52,48 64,03] 52,27 52,27 52,27] 52,27 52,27
KONCESSZIOS DIJBEVETEL 201,98 0,00} 0,00/ 0,00} 0,00] 0,00} 0,00 0,00] 0,00} 0,00 0,00} 0,00} 0,00} 0,00] 0,00} 0,00} 0,00/ 0,00} 0,00}
BECSULT INGATLAN ERTEK 127
ELVARHAT O KONCESSZIOS DIJBEVETEL 195,23 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7, 12,7 12,7 12,7 12,7
HOZAM KOLTSEG RATA 1,1
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Pro Régi6é Ugynokség

EPK 33-U1-U2.SZAMU EPULET HASZNOSITASA
DO EV/FEL EV 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
MUVELETEK / IDO FEL EV- EV
MEGVALOSITAS
33.EP ELOKESZITES,SZAKERTES -1,50}
33.EP EP.ENG. TERV -ENG. ELIARAS -10,00
33.KIVITELI TERV-ELOKESZITES -16,00)
33.EP KIVITELEZES -810,00
33 E.MUVEZETES-MUSZAKI ELLENORZES -12,00
33.EP ATADAS- HIANYPOTL. BEUZEMELES 0,00
33.EP UGYVEDI, EGYEB KOLTSEGEK 1,00}
U1-U2.EP ELOKESZITES,SZAKERTES -3,50}
U1-U2.EP EP.ENG. TERV -ENG. ELJARAS -12,00
U1-U2.KIVITELI TERV-ELOKESZITES -18,00
U1-U2.EP KIVITELEZES -1430,00
U1-U2. EP MUVEZETES-MUSZ.ELLENORZES -12,00
U1-U2.EP ATADAS- HIANYPOTL. BEUZEM. 0,00

GYVEDI, EGYEB KOLTSEGEK -1,50
33.EP ONERO 250 000 000 FT 250,00
33.EP 1.LEHIVAS 300 000 000 FT -23,85 -23,53 -23,53 -2353 -23,53 2353
33.EP 2. LEHIVAS 300 000 000 FT -23,85 -23,53 -23,53 -23,53 -23,53 -23,53 -23,53
U1-U2.EP ONERO 475 000 000 FT 475,00
U1-U2.EP 1.LEHIVAS 500 000 000 FT -117,69 -4521 -4521 -4521 -45,21 -4521
UI-U2.EP 2. LEHIVAS 500 000 000 FT -117,70 -45,21 -45,21 -45,21 -45,21 -45,21 -45,21

ZEMELTETE
33.EP ERTEKESITES KOLTSEGE 1,45| 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15 0,15
33.EP BERBEADASI BEVETELEK 264773 97,65 97,65 97,65 97,65 97,65 97,65 97,65 97,65 97,65 97,65 97,65 97,65 97,65 97,65 97,65 97,65 97,65 97,65
33.EP EVI UZEMELTETESI KOLTSEG -328,00) -12,00 -12,00 -12,00 -12,00 -12,00 -12,00 -12,00 -12,00 -12,00 -12,00 -12,00 -12,00 -12,00 -12,00 -12,00 -12,00 -12,00 -12,00
0,00
U1-U2. EP ERTEKESITES KOLT SEGE 4,39 0,21 0,21 0,21 0,21 0,21 0,21 0,21 0,21 0,21 0,21 0,21 0,21 0,21 0,21 0,21 0,21 0,21 0,21
U1-U2. BERBEADASI BEVETELEK 383525 140,50 140,50 140,50 140,50 140,50 140,50 140,50 140,50 140,50 140,50 140,50 140,50 140,50 140,50 140,50 140,50 140,50 140,50
U1-U2.EP EVI UZEMELTETESI KOLTSEG -492,00| -18,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00) -18,00 -18,00 -18,00) -18,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00
OSSZESITES
KONCESSZIOS DiJ -813,18 0,00 0,00 0,00 -54,21 -54,21 -54,21 -54,21 -54,21 -54,21 -54,21 -54,21 -54,21 -54,21] -54,21 -54,21 -54,21 -54,21) -54,21
TARSASAGI ADO 9% -434,75| -18,77 -18,77 -16,51 -13,89 -13,89 -13,89 -13,89 -13,89 -13,89 -13,89 -13,89 -13,89 -13,89 -13,89 -13,89 -13,89 -13,89 -13,89
FELEVI/ EVI OSSZESITES 2 538,30| 52,27 52,27 54,53 2,94 2,94 71,67 140,41 140,41 140,41 140,41 140,41 140,41 140,41 140,41 140,41 140,41 140,41 140,41
HALMOZOTT OSSZESITES 31904,79 669,03 721,31 775,84 778,78 781,72 853,39 993,80 1134,21 1274,62 1415,03 1555,44 1695,85 1836,26 1976,66 2117,07 2257,48 2397,89 2538,30
MEGJEGYZESEK: A BEIRT PENZOSSZEGEK MILLIO FT-BAN ERTENDOK, AFA NELKUL, A NEGAT iV SZAMOK KIADAST A POZIT [V SZAMOK BEVETELT JELOLNEK.
NVP

FELEVI/EVI OSSZESITES 797,56 52,27 52,27, 54,53 2,94] 2,94 71,67, 140,41, 140,41 140,41, 140,41, 140,41 140,41 140,41, 140,41 140,41 140,41, 140,41, 140,41
KONCESSZIOS DIJBEVETEL 201,98 0,00} 0,00 0,00} 54,21 54,21 54,21 54,211 54,21 54,21 54,21 54,21 54,21 54,21 54,21 54,21 54,21 54,21 54,21
BECSULT INGATLAN ERTEK 127
ELVARHAT O KONCESSZIOS DiJBEVETEL 195,23 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7, 12,7 12,7 12,7, 12,7
HOZAM KOLT SEG RAT A 1,1
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

23. melléklet: EPK ,,C” verzié U1-U2-U3-U4. épiilet — Nettd teriiletszamitas

Pro Régié Ugyndkség

EPK C.VERZIO U1-U2-U3-U4. EPULET EPiTESE (4 EGYFORMA EPULET)

CIME:1158 BUDAPEST, ORJARAT U. 1-3

TERVFAJTA: MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANYTERY

NETTO TERULETSZAMITAS 2018.06.18
SZINTEK M2( DB| YM2[ YYM2 MEGJEGYZES
PINCESZINT
garazs tér | 5908 20 1182
bérraktar 51.3] 20 103
tarolo tér 206,3] 2,0 413
1épcséhazi blokk 219 20 44
PINCESZINT OSSZESEN 1741 kozlekedSkkel egyiitt
FOLDSZINT
U/1 lakas 332| 80 266
U/2 lakas 52,3] 2,0 105
U/3 lakas 56,7 20 113
U/4 lakas 70,71 2,0 141 625|lakasok fldsz-en
Ko6z0s helyiségek 534 2,0 107 elétér, tarolok
LépcsOhazi blokk 265 20 53 lift elétérrel
fliggd folyosod 32,71 20 65
FLDSZ.+ EMELET OSSZESEN 850
EMELETEK
U/1 lakas +erkély 358] 320 1146 erkély fél teriilettel
U/2 lakas +erkély 55,4 8,0 443
U/3 lakas +erkély 59,6| 8,0 477
U/4 lakas +erkély 736| 80 589 2 654|lakasok az emeleteken
Lépcs6hazi blokk 265 80 212
fliggd folyoso 32,71 8,0 262
FLDSZ.+ EMELET OSSZESEN 3128
PINCE GARAZSTER 1182
PINCE TAROLOTER 413
PINCE BERRAKTAR 103
LAKASOK OSSZEVONVA 3279
FUGOOFOLYOSOK OSSZEVONVA 327
KOZOS HELYISEGEK ( elétér, tarolo stb.) 107
LEPCSOHAZAK OSSZEVONVA 309
5720
NETTO TERULET OSSZESEN 5719 APPR: 5700 NETTO
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Pro Régié Ugyndkség

24. melléklet: EPK ,,C” verzié U1-U2. - Koltségbecslés

EPK C.VERZIO U1-U2. EPULET EPITESE ( KET EGYFORMA EPULET)
CIME:1158 BUDAPEST, ORJARAT U. 1-3

TERVFAJTA: MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANYTERV

02 KOLTSEGBECSLES 2018.06.18
TETELEK | ME| EAR| DB | SFT Y'Y FT|MEGJEGYZES
EPITES- BONTAS

Koltségbecslés az ETK FpitSipari Koltségbecslési Segédlet 2018 kiadvany adatainak, valamint sajat
adatgytlijtemény felhasznalasaval késziilt. Azegyes eltéro koltségli épiiletrészekre fajlagos, m2-re vetitett
szekeid kv. késziilt

garazsok fajlagos koltsége (természetes szell6zéssel) 140 000 [Ft/m2

tarolok fajlagos koltsége (természetes szell6zéssel) 120 000(|Ft/m2

lakasok fajlagos koltsége 280 000|Ft/m2
fiigg6folyos ok fajlagos koltsége 140 000|Ft/ m2

1épcs 6haz fajlagos koltsége 220 000|Ft/m2

3. épiilet fajlagos bontasi koltsége ( hagyomanyos szerkezet) 25 000|Ft/m2

33. épiilet fajlagos bontasi koltsége (alagutzsalus szerkezet) 30 000|Ft/m2

3. épiilet bontasa 50% Ft/m2| 25000| 1000 25000 000{U1-U2 és U3-U4 osztozik a ktsg. en
33.épiilet bontasa 50% Ft/m2| 30000( 2000 60 000 000

pincei garazstér Ft/m2| 140000 1182| 165480 000

pincei bérraktar Ft/m2| 120000] 103 12 360 000

pincei tarolotér Ft/m2| 120000] 413 49 560 000

lakdsok sszevonva Ft/m2| 280 000| 3279| 918232000

fligg6folyosok 6sszevonva Ft/m2| 140000| 327 45 780 000

Ko6z0s helyiségek Ft/m2| 280 000| 107 29904 000

1épcs6haz 6sszevonva Ft/m2| 220 000] 309 67 936 000

felvono db 2 20000 000

jardaépités viacolor Ft/m2| 8000 200 1600 000

térvilagitas db| 100 000 5 500 000

tet6kertek Ft/m2| 10000 400 4000 000

KIVITELI KTSG. 1396 352 000

TARTALEK % 5 69 817 600

KIVITELEZES1 KTSG OSSZESEN 1466 169 600 1450 000 000
TERVEZES ES LEBONYOLITAS

épitési engedélyezési dok. db 12 000 000 Kamarai dij 60%
kiviteli tervdokumentacio db 18 000 000 700mx 6,1 % x0,6=
szakértdi ktsg.-szaktervezés becsiilt 2000 000 25 millio+20%=
milvezetés 0,5% becsiilt 4000 000 30 MILLIO

miiszaki ellenérzés 1% becsiilt 8 000 000

illetékek, jogiktsg becsiilt 1000 000

TERVEZES ES LEBONYOLITAS OSSZESEN 45 000 000 45000 000
PROJEKT KOLTSEG OSSZESEN KEREKITVE 1495 000 000
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25. melléklet: EPK ,,C” verzié U1-U2. — Banki kolcsén

Pro Régié Ugyndkség

EPK C.VERZIO U1-U2. EPULET EPITESE ( KET EGYFORMA EPULET)

CIME: ADRESS: 1158 BUDAPEST, ORJARAT U. 1-3

TERVFAJTA: MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANYTERV

BANKI KOLCSON -BANK LOAN PACKAGE 2018.06.18
KOLCSON NEVE. INGA TLANFEJLESZTESI HITEL
NAME OF LOAN PACKAGE
HITELEZO
LANDING BANK
HITEL FELVEVO KIVITELEZO ZRT.?
DEPTOR
KOLCSON OSSZEG FT /1000000000 |LEHIVAS KET RESZLETBEN
LOAN AMOUNT
ONRESZ MIN: 30% FT (495000 000
DOWNPAYMENT
KAMAT % |2,25 BUBOR+ 2% VALTOZATLAN
INTEREST RATE
SZAMLANYITASI DiJ FT FELTETELEZETT
FEE OF ACCOUNT OPENING
KEZELES1 KOLTSEG % % 10,75 KAMATSZERU
BANKING CHARGES
FUTAMIDO EV |15 EGYEB* BIZTOSITEK:
OPCIOS VETELI JOG
TURELMI IDO EV |2 ELIDEGENITESI-TERHELESI TILALOM
UZLETRESZEN ALAPITOTT ZALOG
BIZTOSITEK : BAleGARANCIA JOGON ES KOVETELESEN ALAPITOTT
JELZALOG ZALOG (ARBEVETEL ENGEDMENY)
EGYEB* ZAROLT SZAMLAK
SECURITY:  AVALISING BANK TARTALEK SZAMLAK
MORGAGE BIZTOSITA SI ENGEDMENYEZES
OTHERS KESZFIZETO KEZESSEG STB.
UGYNOKI JUTALEK FT [0,00
HITELFELTETELEK FT NEM ISMERT (8-10 OLD.)
CONDITIONS FT
ARFOLYAM FELTETELEK FT CSAK DEVIZAKOLCSONNEL
EXCHANGE CONDOTIONS FT

65



Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete
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26. melléklet: EPK ,,C” verzié U1-U2. ~Amortizacids tablazat

Pro Régié Ugyndkség

EPK C.VERZIO U1-U2. EPULET EPITESE ( KET EGYFORMA EPULET)
CIME: ADRESS: 1158 BUDAPEST, ORJARAT U. 1-3
TERVFAJTA: MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANYTERYV
AMORTIZACIOS TABLAZAT CHART OF AMORTISATION 2018.06.18
KOLCSON| 500000 000| K+K%]| 3,0 | FUTAMIDO| 15| TURELMIIDO| 2 | MEGJEGYZES
LOAN 1+C % LOANP. GRACEP. NOTES
MARADVANY | EV|EVIKAMAT | EVITOKERESZ EVIRESZLET EVI
REST Of LOAN |YEAR|A.INTEREST A.CAPITAL ANNUAL INS.[A. INSTALLMENT
500000000 1 15000 000 0 15 000 000 15000 000
500000000 2 15000 000 0 15000 000 15000 000
500000000 3 15000 000 38 461 538 53 461 538 45207 101
461538462 4 13 846 154 38 461 538 52 307 692 45207 101
423076923 5 12 692 308 38 461 538 51 153 846 45207 101
384615385 6 11 538 462 38 461 538 50 000 000 45207 101
346 153846| 7 10384 615 38 461 538 48 846 154 45207 101
307692308 8 9230 769 38 461 538 47 692 308 45207 101
269230769 9 8076 923 38 461 538 46 538 462 45207 101
230769231| 10 6923077 38 461 538 45 384 615 45207 101
192 307692| 11 5769 231 38 461 538 44 230 769 45207 101
153846 154 12 4615 385 38 461 538 43076 923 45 207 101
115384 615| 13 3461538 38 461 538 41923077 45207 101
76923 077| 14 2 307 692 38 461 538 40769 231 45207 101
38461538| 15 1153846 38 461 538 39 615 385 45207 101
OSSZESEN 117 692 308 500 000 000 617 692 308 617 692 308
A B A+B=C C
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27. melléklet: EPK ,,C” verzié U1-U2. — Bevételi terv

Pro Régié Ugyndkség

EPK C.VERZIO U1-U2. EPULET EPITESE ( KET EGYFORMA EPULET)

CIME:1158 BUDAPEST, ORJARAT U. 1-3

TERVFAJTA: MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANYTERV

BEVETELI TERV 2018.06.18
TETELEK | we[Fme| DB SFT|  Syym2|  MEGIEGYZES
BERLETI DIJAK SZAMITASA HAVI
pince gardzsok 48 960 000 bér: Ft/hé 20000
gardzs kihasznaltsag 95% 912 000
pince bérraktar 103,0] 800 1 82 400
kihasznéltsag 90% 74160
U/1 Jakasok 332 4066 8] 1080000 bér: Ft/ho 135 000
kihasznaltsag 95% 1 026 000
U/2 lakas 52,3 3155 2 330 000 bér: Ft/ho 165 000
kihasznaltsag 95% 313500
U/3 lakas 56,7| 3000 2 340 200 bér: Ft/h6 165 000
kihasznaltsag 95% 323190
U/4 lakas 70,7| 2546 2 360 000 bér: Ft/hé 180 000
kihasznaltsag 95% 342 000
U/1 lakasok erkéllyel 358 4050 32| 4640000 bér: Ft/ho 145 000
kihasznéltsag 95% 4 408 000
U/2 lakasok erkéllyel 554 3200 8] 1418240 bér: Ft/ho 170 000
kihasznaltsag 95% 1347 328
U/3.lakasok erkéllyel 59,6 3000 8| 1430400 bér: Ft/ho 175 000
kihasznaltsag 95% 1358 830
U/4 Jakasok erkéllyel 73,6| 2500 8 1472 000 bér: Ft/ho 185 000
kihasznaltsag 95% 1398 400
VARHATO HA VI BEVETEL OSSZESEN 12 113 240
VARHATO EVI BEVETEL OSSZESEN | 145 358 880|kerekitve |145 500 000
VARHATO EVI KIADASOK SZAMITAS A
iizemeltetd szervezet dija % 5,0(% 7275000 33ép.re kiilon djj
karbantartési koltségek % 15|% 2182500
lizemeltetési ktsg % 3,0(% 4 365 000
felujitasi alap % 3,0{% 4 365 000 3%-ot a bérldk fizetnek
VARHATO EVI KIADASOK SZAMITAS A 18 187 500 0|kerekitve | 18000 000
ELSO 12 HONAPI BEVETEL OSSZ 80 % | 116 400 000 112 000 000
ELSO 12 HONAPI KIADAS ‘o'lssz 90 % 15 300 000 15 000 000
JAVASOLT KONCESSZIOS DIJ kv | % | A %AZEVIADOZAS ELOTTI EREDMENYBOL
06 | 0
6-15 | 0
15- | 21
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Eszak-pesti kérhdz 3-as és 33-as épiilete Megvalésithatdsagi tanulmanyterv

Pro Régi6é Ugynokség

28. melléklet: EPK ,,C” verzié cash-flow elemzés

U1-U2-U3-U4 .SZAMU UJ EPULETEK
DO EV/FELEV LEV I 26V | 3EV | 4EV | s5.EV I 6.EV | 8 9 10 11 12
MUVELETEK / IDO FELEV- EV LEEV 2F.EV LEEV 2.FEV LEEV 2.F.EV LEEV 2.FEV LEEV 2.F.EV LEEV 2.FEV
U1-U2. EP. ELOKESZITES,SZAKERTES -2,00 -2,00:
U1-U2. EP.ENG. TERV -ENG. ELJARAS -12,00 -12,00
U1.-U2. KIVITELI TERV-ELOKESZITES -18,00] -18,00|
U1-U2..EP KIVITELEZES -1450,00 -335,00 -435,00 -535,00 -145,00
U1-U2. £ MOVEZETES-MUSZAKI ELLENORZES -12,00 -3,00 -3,00 -3,00 -3,00
U1-U2..EP ATADAS- HIANYPOTL. BEUZEMELES 0,00
U1-U2. .EP UGYVEDI, EGYEB KOLT SEGEK -1,00 -0,50: -0,50}
U2-U3.EP ELOKESZITES SZAKERTES -2,00] -2,00
U2-U3.EP EP.ENG. TERV -ENG. ELJARAS -12,00 -12,00
U2-U3.KIVITELI TERV-ELOKESZITES . -18,00 -18,00
U2-U3.EP KIVITELEZES -1450,00 -335,00 -435,00 -535,00 -145,00
U2-U3. EP MUVEZETES-MUSZ ELLENORZES -12,00 -3,00 -3,00 -3,00 -3,00
U2-U3.EP ATADAS- HIANYPOTL. BEUZEM. 0,00]
U1-U2.EP UGYVEDI, EGYEB KOLTSEGEK -1,00 -0,50 -0,50
U1-U2.EP ONERO 495000 000 FT 495,00] 495,00
U1-U2.EP 1.LEHIVAS 500 000 000 FT -117,69 500,00 -15,00) -15,00) -22,60 -22,60) -22,60 -22,60) -45,21 -45,21 -45,21 -45,21 -45,21 -45,21
UI-U2.EP 2. LEHIVAS 500 000 000 FT -117,70 500,00 -15,00 -15,00 -22,60 -22,60) -45,21 -45,21 -45,21 -45,21 -45,21 -45,21
U2-U3.EP ONERO 495 000 000 FT 495,00 495,00
U2-U3.EP 1.LEHIVAS 500 000 000 FT -117,69 500,00 -15,00] -15,00 -22,60 -22,60] -22,60 -22,60) -45,21 -45,21 -45,21 -45,21 -45,21 -45,21
U2-U3.EP 2. LEHIVAS 500 000 000 FT -117,70 500,00 -15,00 -15,00 -22,60 -22,60) -45,21 -45,21 -45,21 -45,21 -45,21 -45,21
U1-U2. EP ERTEKESITES KOLTSEGE 4,65, -1,68 0,00 0,50| 0,15 0,15| 0,15 0,15 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22
U1-U2. BERBEADASI BEVETELEK 3967,75 56,00} 56,00 72,75 72,75 72,75) 72,75 72,75 145,50 145,50 145,50 145,50 145,50 145,50
U1-U2.EP EVI UZEMELTETESI KOLTSEG -492,00 ~7,50) -7,50 -9,00 -9,00 -9,00) -9,00 -9,00) -18,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00
U2-U3. EP ERTEKESITES KOLT SEGE 4,65 -1,68 0,00 0,50 0,15 0,15} 0,15 0,15) 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22
U2-U3. BERBEADASI BEVETELEK 3967,75 56,00] 56,00 72,75 72,75 72,75 72,75 72,75 145,50 145,50 145,50 145,50 145,50 145,50
U2-U3.EP EVI UZEMELTETESI KOLTSEG -492,00 -7,50 -7,50 -9,00 -9,00 -9,00 -9,00 -9,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00
O
KONCESSZIOS DiJ -804,62 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00] 0,00 0,00 0,00
TARSASAGI ADO 9% -554,06 0,00 0,00} 0,00 0,00 0,00 -8,43 -8,73 -11,57| -11,50 -11,50] -11,50 -11,50] -22,99 -22,99 -22,99 -22,99 -22,99 -22,99
FELEVI/ EVI OSSZESITES 313134 961,00 -36,00) -676,00 124,00) -76,00 -241,79 58,27 86,94 41,09 71,09 25,88 25,88 51,61 51,62 51,62 51,62 51,62 51,62
HALMOZOTT OSSZESITES 961,00 925,00 249,00 373,00 297,00 55,21 113,48 200,42 241,51 312,59 338,47 364,35 415,96 467,58 519,20 570,82 622,44 674,06

MEGJEGYZESEK: A BEIRT PENZOSSZEGEK MILLIO FT-BAN ERTENDOK, AFA NELKUL ( AFAEGYENSULY MIATT) A NEGATV SZAMOK KIADAST A POZIT{V SZAMOK BEVETELT JELOLNEK.

NVP

FELEVI/EVI OSSZESITES 931,82 925,00] -552,00} 352,21 145,21 112,17 51,76 51,61 51,62] 51,62] 51,62] 51,62] 51,62,
KONCESSZIOS DIJBEVET EL 199,85 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
INTAGLAN ERTEK 127
ELVARHATO KONCESSZIOS DiJ 195,23 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7
HOZAM-KOLTSEG RATA 0,94
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Eszak-pesti kérhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

Pro Régi6é Ugynokség

U1-U2-U3-U4 .SZAMU UJ FPULETEK

DO EV/FELEV 13 14 s [ 1 [ 1w 18 19 0 | & 22 23 24 25 26 27 28 29 0 |
MUVELETEK / IDO FELEV- EV
U1-U2. EP. ELOKESZITES SZAKERTES -2,00
U1-U2. EP.ENG. TERV -ENG. ELJARAS -12,00
U1.-U2. KIVITELI TERV-ELOKESZITES -18,00
U1-U2..EP KIVITELEZES -1 450,00
U1-U2. EMUVEZETES-MUSZAKI ELLENORZES -12,00
U1-U2.EP ATADAS- HIANYPOTL. BEUZEMELES 0,00
U1-U2. .EP UGYVEDI, EGYEB KOLTSEGEK -1,00
U2-U3.EP ELOKESZITES SZAKERTES -2,00
U2-U3.EP EP.ENG. TERV -ENG. ELJARAS -12,00
U2-U3.KIVITELI TERV-ELOKESZITES -18,00
U2-U3.EP KIVITELEZES -1 450,00
U2-U3. EP MUVEZET ES-MUSZ.ELLENORZES -12,00
U2-U3.EP ATADAS- HIANYPOTL. BEUZEM. 0,00
U1-U2.EP UGYVEDI, EGYEB KOLTSEGEK -1,00
FINANSZIROZAS
U1-U2.EP ONERO 495 000 000 FT 495,00
U1-U2.EP 1.LEHIVAS 500 000 000 FT -117,69 -45,21 -4521 45,21 -45,21 -45,21
U1-U2.EP 2. LEHIVAS 500 000 000 FT -117,70 -45,21] -45,21 -45,21] -45,21 -45,21 -45,21
U2-U3.EP ONERO 495 000 000 FT 495,00
U2-U3.EP 1 LEHIVAS 500 000 000 FT -117,69 -45,21 -45,21 -45,21 -45,21 -45,21
U2-U3.EP 2. LEHIVAS 500 000 000 FT -117,70 -4521 -4521 45,21 -45,21 -45,21 -4521
U1-U2. EP ERTEKESITES KOLTSEGE 4,65 0,22 0,22 0,22) 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22
U1-U2. BERBEADASI BEVETELEK 3967,75 145,50 145,50 145,50) 145,50 145,50 145,50 145,50 145,50 145,50 145,50 145,50 145,50 145,50 145,50 145,50 145,50 145,50 145,50
UI-U2.EP EVI UZEMELTETESI KOLTSEG -492,00 -18,00 -18,00 -18,00) -18,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00; -18,00 -18,00 -18,00
U2-U3. EP ERTEKESITES KOLTSEGE 4,65 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22 0,22
U2-U3. BERBEADASI BEVETELEK. 3967,75 145,50 145,50 145,50) 145,50 145,50 145,50 145,50 145,50 145,50 145,50 145,50 145,50 145,50 145,50 145,50 145,50 145,50 145,50
U2-U3.EP EVI UZEMELTETESI KOLTSEG -492,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00; -18,00 -18,00 -18,00 -18,00 -18,00; -18,00 -18,00 -18,00
KONCESSZIOS DiJ -804,62 0,00 0,00 0,00 -53,64 -53,64 -53,64 -53,64 -53,64 -53,64 -53,64 -53,64 -53,64 -53,64 -53,64 -53,64 -53,64 -53,64 -53,64
TARSASAGI ADO 9% -554,06 -22,99 22,99 -22,99) -18,16 -18,16 -18,16 -18,16 -18,16 -18,16 -18,16 -18,16 -18,16 -18,16 -18,16 -18,16 -18,16 -18,16 -18,16
FELEVI EVI OSSZESITES 313134 51,62 51,62 51,62 2,80 2,80 93,22 183,63 183,63 183,63 183,63 183,63 183,63 183,63 183,63 183,63 183,63 183,63 183,63
HALMOZOTT OSSZESITES 725,68 777,29 828,91 831,72 834,52 927,74 1111,38 1295,01 1478,64 1662,28 1845,91 2029,54 2213,18 2396,81 2580,44; 2764,07 2947,71 3131,34

MEGJEGYZESEK: A BEIRT PENZOSSZEGEK MILLIO FT-BAN ERTENDOK, AFA NELKUL ( AFAEGYENSULY MIATT) A NEGAT{V SZAMOK KIADAST A POZIT{V SZAMOK BEVETELT JELOLNEK.

NVP

FELEVI/EVI OSSZESITES 931,82 51,62 51,62 51,62 2,80 2,80 93,22 183,63] 183,63 183,63 183,63 183,63 183,63] 183,63 183,63 183,63 183,63] 183,63] 183,63
KONCESSZIOS DIJBEVETEL 199,85 0,00} 0,00 0,00} 53,64 53,64 53,64 53,64 53,64 53,64 53,64 53,64/ 53,64 53,64 53,64 53,64 53,64 53,64 53,64
INTAGLAN ERTEK 127
ELVARHAT O KONCESSZIOS DiJ 195,23 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7, 12,7 12,7 12,7 12,7 12,7
HOZAM-KOLTSEG RATA 0,94




Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete Megvalésithatésagi tanulmanyterv

Pro Régié Ugynokség

29. melléklet: Atnézeti helyszinrajz - meglévé allapot
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

30. melléklet: ,,A” verzié atnézeti helyszinrajz - tervezett allapot

Pro Régié Ugynokség
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

31. melléklet: ,,A” verzié 33-as épiilet altalanos alaprajz — tervezett allapot
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1146 Budapest, Hermina ut 17
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

32. melléklet: ,,A” verzié 33-as épiilet alagsor alaprajz — tervezett allapot
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

33. melléklet: ,,A” verzio 3-as épiilet altalanos alaprajz — tervezett allapot
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

34. melléklet: ,,A” verzio 3-as épiilet alagsor alaprajz — tervezett allapot
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TERVEZETT ALLAPOT

LEPTEK RALZSZAM

M =1/200

DATUM

AJE-05

201806
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

Pro Régié Ugynokség
35. melléklet: ,,A” verzioé 33-as épiilet tervezett lakastipusok — tervezett allapot
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| - 1 A=A (d

33/1-ES LAKASTIPUS

33,49 m2 + 4,32 m2 loggia

33/2-ES LAKASTIPUS
65,57 m2 + 5,05 m2 loggia

1,20

20, ,

5,06

10,

4,63

20, ,

1.20

A7

L

JELMAGYARAZAT:

mmmmm  MEGLEVO VASBETON FALAK
EE==E  (JJ GIPSZKARTON FALAK
MEGJEGY ZES:

BELMAGASSAG: 258 m

A VOLT ESZAK-PESTI KORHAZ
3.8 33 SZAMU EPULETENEK, ILLETVE AZOKHOZ
TARTCZO TERULET HASZNOSITHATOSA

. AVARIACIO: A 33 ES 3.5ZAMU
EPULETEK FELUJITASA ATALAKITASA
LAKOEPULETEKKE

MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANY

MEGBIZO

Budapest XV keruleti
Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatal
1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.

TANULMANY KESZITO:

Pro Regio Kozép-Magyarorszagi Regionalis

Fejlesztési és Szolgaltaté Nonprofit Kozhasznu Kit.

1146 Budapest, Hermina ut 17

|epiTEsZET

Herald Laszl6 Horvath Akos
£101-1084 £01-4308
“ 338 EPULET LAKASTIPUSOK
TERVEZETT ALLAPOT
LEPTEK M = 150 RAJZSZAM
o 201806, AJ/E-06
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

Pro Régié Ugynokség

36. melléklet: ,,A” verzié 3-as épiilet tervezett lakastipusok (3/1, 3/2-es tipusok) — tervezett allapot

13,54

50

1.

|,38 L 15

5,30

L 38

5,30

LL38L

LOGGIA
greslap
9,00 m?

/

Ee:

OBA-KONYHA
- parketta
28,55 m?
3,87 10 4 219 20
—: K
gre gre
2,04 m?2 1,54
Pl ET.
F;:E:) greslap
2
3,01 m2 b
2135 10 3,93
I
SZOBA SZOBA
parketta parketta
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3/1-ES LAKASTIPUS

63,30 m2 + 9,00 m2 loggia

-[Foro6

3/2-ES LAKASTIPUS
32,00 m2 + 9,00 m2 loggia

1,65°

L 38

5.30

L 38

JELMAGYARAZAT:

] UJTEGLAFALAK
EZmER  (JJ GIPSZKARTON FALAK

MEGJEGY ZES:
BELMAGASSAG: 2,80 m

VOLT ESZAK-PESTI KORHAZ
3 ES 33. SZAMU EPULETENEK, ILLETVE AZOKHOZ
TARTOZO TERULET HASZNOS THATOSA

A VARIACIO: A 33. ES 3.5ZAMU
EPULETEK FELUJITASA ATALAKITASA
LAKOEPULETEKKE

MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANY

[MEcsizo

Budapest XV. keruleti
Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatal
1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.

[TANLLMANY KESZITO:

Pro Regio Kozép-Magyarorszagi Regionalis

Fejlesztési és Szolgaltatd Nonprofit Kézhasznu Kft.

1146 Budapest, Hermina ut 17

|epireszer

Herald LaszI6 Horvath Akos
£101-1084 £ 01-4308
:RAJZ = - " %
3-AS EPULET LAKASTIPUSOK
TERVEZETT ALLAPOT
|LEPTEK M= 150 [RadzszAm
oA 2018.06. AJE-07
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

Pro Régié Ugynokség

37. melléklet: ,,A” verzié 3-as épiilet tervezett lakastipusok (3/3-as tipus) — tervezett allapot
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3/3-AS LAKASTIPUS
43,60 m2 + 4,50 m2 loggia

JELMAGYARAZAT:

[  UJTEGLA FALAK

E===Es  (JJ GIPSZKARTON FALAK

MEGJEGYZES:
BELMAGASSAG: 2,80 m

. VOLT ESZAK-PESTI KORHAZ
3. ES 33. SZAMU EPULETENEK, ILLETVE AZOKHOZ
TARTOZO TERULET HASZNOSITHATOSA

_ AVARIACIO: A 33. ES 3.5ZAMU
EPULETEK FELUJITASA ATALAKITASA
LAKOEPULETEKKE

MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANY

MEGBIZO:

) Budapest XV. keriileti
Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatal
1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.

TANULMANY KESZITG:
Pro Regio Kozép-Magyarorszagi Regionalis
Fejlesztési és Szolgaltato Nonprofit Kozhasznu Kit

1146 Budapest, Hermina it 17
EPITESZET:
Herald Laszlo Horvéth Akos
E101-1084 E 01-4308
3-AS EPULET LAKASTIPUSOK
TERVEZETT ALLAPOT
LEPTEK: M= 1/50 RAZSZAM:
pAT 2018.06. AJE-08
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

38. melléklet: Atnézeti helyszinrajz — meglévé allapot

Pro Régié Ugynokség
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JELMAGYARAZAT:

TERVEZESSEL ERINTETT EPULETEK
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A VOLT ESZAK-PESTI KORHAZ
3.5 33. SZAMU EPULETENEK, ILLETVE AZOKHOZ
TARTOZO TERULET HASZNOSITHATOSA
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Jtdt e~ Inloidby b=l Tt _ 1 fltl

MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANY

NEGBIZO:
Budapest XV keruleti
Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatal
1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.

TANULMANY KESZITO:
Pro Regio Kozép-Magyarorszagi Regionalis

1146 Budapest, Hermina ut 17

EPITESZET
Herald Laszlo Horvath Akos
£101-1084 £01-4308

RALZ . - P

ATNEZETI HELYSZINRAJZ

MEGLEVO ALLAPOT

LEPTEK M = 141500 |RazszAn
o 001806 H-01

Fejlesztési s Szolgaltatd Nonprofit Kozhasznu Kft.
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

39. melléklet: ,,B” verzid atnézeti helyszinrajz — tervezett allapot

Pro Régié Ugynokség
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— = j — — 1+ — i N 3 > ) e |
— . — [ » | : - . P "
| ] Ll d | | ’ | T | | | ‘ ‘ MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANY
r i - r : i | C ' l‘ I | Il
s = | L E £ B | L y Budapest XV. keruleti
Q) ! l ‘ - | Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatal
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-GE) :TI‘J‘ { { | | :‘ " [ [ — \ = { TANLLMANY KESZITO
= | = [ T [k 1 |- = - [ Pro Regio Kozép-Magyarorszagi Regiondlis
| w | O | | oh ol . : Fejlesziési és Szolgallato Nonprofit Kozhasznu KA.
. % | © . | ‘ | } !_1—7‘{ : 0 ’ = o = — 1146 Budapest, Hermina ut 17
<C I | 5' = | N | ‘-‘ | I l Lo —": EPITESZET
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Jozsef Attila utca . ATNEZETI HELYSZINRAJZ
(e S P S o o O e e | 0 [ TEREET ADEO]
' 2 ' ' ) ' ' ' LEPTEK M = 1/1500 RAZSZAM
SO 20m0. B/E-01
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

40. melléklet: :”B” verzid 33-as épiilet altalanos alaprajz - tervezett allapot

32,94
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Pro Régié Ugynokség
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JELMAGYARAZAT:

s MEGLEVO VASBETON FALAK
) GIPSZKARTON FALAK

MEGJEGYZES:

, VOLT ESZAKPESTI KORHAZ
3.E5 33 SZAMU EPULETENEK, LLETVE AZOKHOZ
TARTOZO TERULET HASZNOSITHATOSA

B VARIACIO: A 33.SZAMU EPULET
FELUJITASA, 3. SZAMU EPULET
BONTASA ES HELYEN UJ EPULETEK EPITESE

MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANY

NEGBEO: X
Budapest XV keruleti
Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatal
1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.

TANULMANY KESZITO!
Pro Regio Kozép-Magyarorszagi Regionalis
Fejlesztési és Szolgaltaté Nonprofit Kozhasznl Kft.
1146 Budapest, Hermina ut 17

EPITESZET

Horvath Akos
E01-4308

Herald Laszlo
E101-1084

" 33.AS EPULET ALTALANOS ALAPRAJZ

TERVEZETT ALLAPOT
LEPTEK: M = 1200 RALZSZANM
e 2018.06. B/E-02

81



Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

41. melléklet: :”B” verzid 33-as épiilet alagsor alaprajz — tervezett allapot
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Pro Régié Ugynokség
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JELMAGYARAZAT:

mmmmm  MEGLEVO VASBETON FALAK
)] GIPSZKARTON FALAK

MEGJEGYZES:

‘ VOLT ESZAKPESTI KORHAZ
3 ES 33 SZAMU EPULETENEK, LLETVE AZOKHOZ
TARTOZO TERULET HASZNOSTHATOSA

B VARIACIO: A 33 SZAMU EPULET
'FELUJITASA,3. SZAMUEPULET
BONTASA ES HELYEN UJ EPULETEK EPITESE

MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANY

MEGBEZO:

Budapest XV keruleti
Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatal
1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.

TANULMANY KESZITO
Pro Regio Kozép-Magyarorszagi Regionalis
Fejlesztési és Szolgaltatd Nonprofit Kozhasznu Kft.
1146 Budapest, Hermina ut 17

EPITESZET
Horvath Akos
E£01-4308

Herald Laszl6
E101-1084

33-AS EPULET ALAGSOR ALAPRAJZ

TERVEZETT ALLAPOT
LEPTEK: M = 1/200 RALZSZAM
i 2018.06. B/E-03
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

42. melléklet: ,B” verzié 33-as épiilet lakastipusok (33/1, 33/2) — tervezett allapot
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Pro Régié Ugynokség
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33/2-ES LAKASTIPUS
65,57 m2 + 5,05 m2 loggia
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JELMAGYARAZAT:

mmmmm  MEGLEVO VASBETON FALAK
|

MEGJEGY ZES:

UJ GIPSZKARTON FALAK

BELMAGASSAG: 258 m

‘ VOLT ESZAK-PESTI KORHAZ
3.E6 33. SZAMU EPULETENEK, ILLETVE AZOKHOZ
TARTOZO TERULET HASZNOSITHATOSA

B VARIACIO: A 33.5ZAMU EPULET
FELUJITASA, 3. SZAMU EPULET
'BONTASA ES HELYEN UJ EPULETEK EPITESE

MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANY

[vEcsizo

Budapest XV. keruleti
Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatal
1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.

TANLLMANY KESZITO,
Pro Regio Kozép-Magyarorszagi Regionalis
Fejlesztési és Szolgaltaté Nonprofit Kozhasznu Kft.
1146 Budapes!, Hermina ut 17

EPITESZET

Herald Laszl6
£101-1084

Horvath Akos
E01-4308

RAJZ

33-AS EPULET LAKASTIPUSOK

TERVEZETT ALLAPOT
LEPTEK M =150 [RaszszAM
oA 01806, B/E-04
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete Megvalésithatésagi tanulmanyterv

130, 4,075
1=

130,
| a1

Pro Régié Ugynokség
43. melléklet: ,,B” verzié uj épiilet lakastipusok (U/1, U/2) — tervezett allapot
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JELMAGYARAZAT:

I () TEGLAFALAK
EEEEE () GIPSZKARTON FALAK
MEGJEGY ZES:

BELMAGASSAG: 2,70 m

) VOLT ESZAK-PESTIKORHAZ
3 ES 33 SZAMU EPULETENEK, ILLETVE AZOKHOZ
TARTOZO TERULET HASZNOS ITHATOSA

B VARIACIO: A 33 SZAMU EPULET
FELUJITASA, 3. SZAMU EPULET

BONTASA ES HELYEN UJ EPULETEK EPITESE

MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANY

|vecsizo:

Budapest XV. keruleti
Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatal
1153 Budapest, Bocskai ufca 1-3.

[TANLL MANY KESZITO

Pro Regio Kozép-Magyarorszagi Regionalis
Fejleszlési és Szolgaltaté Nonprofit Kozhaszna Kft.
1146 Budapest, Hermina Ut 17

EPITESZET

Herald Laszl6 Horvath Akos
£101-1084 E 01-4308
:RMZ gt e = <
UJ EPULET LAKASTIPUSOK
TERVEZETT ALLAPOT
[LEPTEK M =150 RAJZSZAM
|DATUN 2018.06. il BIE.OS
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

Pro Régié Ugynokség
44. melléklet: ,B” verzié uj épiilet lakastipusok (U/3) — tervezett allapot
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JELMAGYARAZAT:

I U TEGLAFALAK

E=== U GIPSZKARTON FALAK

MEGUEGY ZES:
BELMAGASSAG: 2,70 m

) VOLT ESZAK-PESTI KORHAZ
3 ES 33 SZAMU EPULETENEK, ILLETVE AZOKHOZ
TARTOZO TERULET HASZNOSITHATOS A

B VARIACIO: A 33.5ZAMU EPULET
FELUJITASA, 3. SZAMU EPULET

BONTASA ES HELYEN UJ EPULETEK EPITESE

MEGVALOSITHATOSAGI TANULMANY

[MEGBizo

Budapest XV. keruleti
Onkorményzat Polgarmesteri Hivatal
1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.

[TANILMANY KESZITO

Pro Regio Kozép-Magyarorszagi Regiondlis

Fejlesztési és Szolgaltaté Nonprofit Kozhasznu KAft.

1146 Budapest, Hermina ut 17

|EpiTESZET
Herald Laszlo Horvath Akos
£101-1084 E01-4308
:RMZ o P = &
UJ EPULET LAKASTIPUSOK
TERVEZETT ALLAPOT
[LEPTEK M=15 |RazszAM
o 1806 B/E-06
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

Pro Régié Ugynokség
45. melléklet: ,B” verzié uj épiilet lakastipusok (U/4) — tervezett allapot
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

46. melléklet: Atnézeti helyszinrajz - meglévé allapot
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete Megvalésithatésagi tanulmanyterv

Pro Régié Ugynokség

47. melléklet: ,,C” verzié Atnézeti helyszinrajz - tervezett allapot
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

48. melléklet: ,,C” verzio tervezett épilet altalanos alaprajz — tervezett allapot
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

49. melléklet: ,,C” verzio tervezett épiilet pince alaprajz — tervezett allapot
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete Megvalésithatésagi tanulmanyterv

Pro Régié Ugynokség
50. melléklet: ,,C” verzid uj épiilet lakastipusok (U/1,U/2) — tervezett allapot
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete

Megvaldsithatésagi tanulmanyterv

Pro Régié Ugynokség
51. melléklet: ,,C” verzid uj épiilet lakastipusok (U/3) — tervezett allapot
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Eszak-pesti korhdz 3-as és 33-as épiilete Megvalésithatésagi tanulmanyterv

Pro Régié Ugynokség
52. melléklet: ,,C” verzid uj épiilet lakastipusok (U/4) — tervezett allapot
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