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1. ELOTERJESZTES

Tisztelt Képvisel6-testUlet!

Boros Laszlo bérld (a tovabbiakban: Bérl8) a 2015. februar 2. napjan kelt, hatarozatlan idére sz6l6
bérleti szerz8dés alapjan bérli a Budapest |. Kerllet Budavari Onkormdényzat (a tovabbiakban:
Onkormanyzat) kizérélagos tulajdonaban &ll6 1014 Budapest, Tancsics Mihaly utca 16. I. emelet 4.
szam alatti, 100 m? alapterUletl, 2 szobas, dsszkomfortos komfortfokozatl lakast (a tovabbiakban:
Lakas vagy Bérlakas).

A lakbérfizetés kezdete a lakasbérleti szerzédés 9.) pontja szerint 2015. januar 01. napja.

A lakasbérleti szerz6désben a Lakas alapterilete 100 m?.

A Bérlg koltségelvl lakbért fizet, a lakbér mértéke a bérleti szerzédés szerint bruttd 70.200.- Ft, mely
Osszeg a bérleti szerz&dés 9.2) pontja értelmében minden év aprilis 1. napjatdl a KSH altal kozzétett
el6z8 évi fogyasztdi arindex mértékével emelkedik. A jelenleg fizetendd lakasbérleti dij Osszege havi
bruttd 78.185.- Ft, a szemétszallitasi dij bruttd 3.778.- Ft/ho, viz- és csatornadij bruttd 9.352.- Ft/ho.

A GAMESZ (a tovabbiakban: Bérbeado) igazolasa szerint a Bérlének 2022. oktdber 31. nappal sem dij-

, sem késedelmi kamat tartozasa nincs.

A Lakas kétszintes, az els@ szint az épllet 1. emeletén taldlhato, a masodik szint a tet6térben. 2015-
ben a Bérlé a Budapest Févaros Kormanyhivatala |. Kertleti Hivatala Epitésiigyi és Ordkségvédelmi
Osztalya altal kiadott, 2015. jUnius 8-an kelt, BP-1D/001/01579-8/2015. szamU épitési engedély alapjan
elvégezte a Lakas atalakitasat és tetStérbdvitését.



A Budapest F8véaros Kormanyhivatala |. Kerileti Hivatala Epitésiigyi és Orokségvédelmi Osztalya
201700053646. UgyiratszamU, Budapesten, 2017. szeptember 21. napjan kelt és 2017. oktdber 27.
napjan joger6re emelkedett hatarozata (végleges hasznalatbavételi engedély) alapjan a bévitett
kétszintes lakas Uj alapterilete: 120,5 m?.

A Lakas bdvitése a tetétér melletti beépitetlen rész csatolasaval valdsult meg, igy a Lakas jelenlegi
alapterUlete természetben 121 m?.

A Bérl6 a Lakas 4talakitdsdhoz az Onkorményzat tulajdonosi hozzéjaruldsat nem kérte, az dtalakitasi és
bévitési munkakat tulajdonosi hozzajarulas nélkll végezte el, emiatt az atalakitas és bdvités
kovetkeztében elBallt helyzet rendezése valt szlikségessé a bérleti jogviszony jogszer( folytatasahoz.

A Bérl6 2019-ben tobb izben kérelmezte a bérleti szerz8dés lakasatalakitas és a megnovekedett
alapterllet miatt szUkséges és megfelelé modositasat annak érdekében, hogy a bérleti szerzédés a
valds allapot szerinti adatokat tUkrozze.

A KépviselS-testilet a 76/2020. (VII. 16.) dnkormanyzati hatarozataval Ugy dontott, hogy a Lakasra
vonatkozo bérleti szerz8dés modositasahoz azzal a feltétellel jarul hozza, hogy a Bérlé a Lakas bdvités
el6tti alapterUlete szerinti és a megndvekedett alapterllet utan fennalld placi forgalmi értéke
kildnbozetének az 50%-at az Onkormanyzat felé pénzbeli térités Utjan megfizeti. Az értékkilonbdzet
Osszegét fluggetlen forgalmi értékbecslé szakvéleménye alapjan kell meghatarozni.

A képvisel6-testlleti hatarozat értelmében a pénzbeli téritésre vonatkozéd megallapodasnak
tartalmaznia kell, hogy a bérld a végleges hasznalatbavételi engedély jogerére emelkedésének napjatol
2020. junius 30. napjaig terjedd id@szakra a bdvitmeény alapterllete utan jard koltségelv(i bérleti dijat,
dsszesen 286.790 Ft-ot koteles megfizetni.
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A hivatkozott képviselS-testileti hatarozatban a bérleti dij kilonbdzetének dsszege tévesen keriilt
megallapitasra. 2017. november hotdl fizetett volna a Bérlé emelt Osszegli bérleti dijat, amennyiben a
hasznalatbavételi engedély jogerére emelkedésének napjatdl fizette volna azt és 2020. junius 30.
napjaig Osszesen 32 havi bérleti dij kildnbozeti Osszeg megtéritésére kerllt volna sor. A bérleti
szerz8désben megéllapitott dsszeg 425.- Ft/m2/hé + AFA + 30% mddositd tényezd, dsszesen 70.167,5.-
Ft, amely 0sszegbdl kovetkezik a Lakas bruttd 70.200.- Ft 0sszeg( havi bérleti dija. A kiszamolt 286.790.-
Ft bérleti dijkilonbozet kizardlag a nettd 425.- Ft/m?/h¢é alapjan kerllt beszorzasa a 21 m?-es terllettel.
A helyesen kiszamolt kllonbozeti bérleti dij 474.744 .- Ft lett volna a 2020. julius 16-i képviseld-testilet

dontés alapjan.

Az Estimate Pro Kft. (székhelye: 1062 Budapest, Aradi utca 22.) elkészitette a Lakasra vonatkozd
értékbecslést. A Budapesten, 2020. oktdber 8. napjan kelt ingatlanértékelési szakértéi vélemény a
bévités kovetkeztében fennalld értékndvekedést 11.253.000.- Ft-ban allapitotta meg.

A pénzbeli térfités megfizetésére, valamint a bérleti szerz6dés modositasara a mai napig nem kerdlt
sor.

A Bérlé az Onkormdanyzathoz 2022. szeptember 2. napjan benydjtott kérelmében kérte a bérleti
jogviszony rendezését.



Budapest |. kerllet Budavéri Onkormdanyzat Képviselé-testilete az dnkormdnyzat vagyonardl, a
vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl szold 16/1995. (XI. 30.) Kt. rendelet (a
tovabbiakban: Vagyonrendelet) 10. § (2) bekezdésének a) pontja alapjan az dnkormanyzati vagyon
korébe tartozd vagyontargy értékesitésére, illetve egyéb modon torténd hasznositdsara és
megterhelésére iranyuld dontést megeléz&en az adott vagyontargy forgalmi (piaci) értékét ingatlan és
ingd vagyon esetén 3 hdnapnal nem régebbi forgalmi értékbecslés alapjan kell meghatarozni.

A CITY-FORM 2000 KFT altal 2022. oktober 28. napjan készitett szakvélemény alapjan a Lakas forgalmi
értéke 233.200.000.- Ft, a tetbtérbdvités értéke 21.368.240.- Ft (elbterjesztés melléklete).

A Képvisel§-testllet 2020. julius 16-i dontése értelmében, illetve annak alapulvételével - a bérleti
jogviszony tényleges rendezésének idépontjaig szamitva - a bérleti szerzédés modositasanak feltétele,
hogy a Bérl a szakvélemény alapjan megallapitott Osszeg 50%-at, vagyis 10.684.120.- Ft-ot és a
végleges hasznalatbavételi engedély jogerdre emelkedésének napjatdl a bérleti jogviszony rendezéséig
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terjed6 id6szakra a bévitmeény alapterllete utan jard koltségelv( bérleti dijat - bruttd 14.735.- Ft/hé

Osszeget -, a havonta megfizetésre kerllt bérleti dijhoz hozzaszamitva 2017. november hétél 2023.
januar héval bezardlag, 63 honapra szamitva bruttd 928.305.- Ft-ot megfizessen.

Tajékoztatom a T. Képvisel®-testiiletet, hogy a dontési javaslat elfogadasa forrasigénnyel nem jar, a
bérleti jogviszony rendezésével az Onkormanyzat bevételhez jut.

Magyarorszag helyi dnkormanyzatairdl szold 20711, évi CLXXXIX. térvény (a tovabbiakban: Motv.) 46. §
(1) bekezdése alapjan az Ulés nyilvanos. Az Motv. 50. §-a alapjan levezethetd f8szabaly szerint a

KépviselS-testilet egyszer(i tdbbséggel szavaz.

Kérem a T. Képvisel6-testiletet az elterjesztés megyitatasara és az alabbi dontési javaslatok
elfogadasaral

2. DONTESI JAVASLAT

Budapest I. Kerulet Budavari Onkormanyzat Képvisel6-testiilete

__/2022.(___)6nkormanyzati hatarozata

a 1014 Budapest, Tancsics Mihdly utca 16. |. emelet 4. szam alatti lakds engedély nélkdli bévitése
kovetkeztében fenndllé allapot rendezésérdl

Budapest I. Keriilet Budavari Onkormanyzat KépviselS-testillete a 1014 Budapest, Tancsics Mihdly utca
16. I. emelet 4. szam alatti lakas engedély nélklli bévitése kovetkeztében fennalld allapot rendezése
targyaban hozott 76/2020. (VII. 16.) 6nkormanyzati hatarozatat modositja és hozzajarul ahhoz, hogy az
Onkormanyzat, mint tulajdonos nevében és megbizdsabdl eljaré Budapest |. kerilet Budavari
Onkormanyzat Gazdasagi MUszaki Ell4to és Szolgaltatd Szervezet (a tovébbiakban: GAMESZ) bérbeadd,
valamint Boros Laszld bérld kdzott, a 1014 Budapest, Tancsics Mihaly utca 16. I. emelet 4. szam alatt]
Onkormanyzati tulajdonU lakasra vonatkozo, 2015. februar 2. napjan 1étrejott lakasbérleti szerz8dés 6./
pontja a jelen hatarozatban meghatarozott feltételekkel 2023. februar 01. napjatdl az alabbiak szerint
modosuljon: ,A lakas alapterllete: 121 m?”.

A fizetendd lakbér mértéke 2023. februdr 01. napjatdl 66.853.- Ft + AFA/hG, azaz bruttd 84.903.- Ft/ho.
A bérleti szerz&dés egyéb rendelkezései nem valtoznak.
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A bérleti szerz6dés médositas feltétele, hogy Boros LaszIé 2023. janudr 15. napjaig az Onkormanyzattal
a bérleti jog értékndvekedésének rendezésére iranyuld megallapodast megkoti és 2023. januar 31.
napjaig a CITY-FORM 2000 KFT altal 2022. oktéber 28. napjan készitett szakvélemény alapjan a 1014
Budapest, Tancsics Mihaly utca 16. . emelet 4. szam alatti lakas bévités elbtti alapterilete szerinti és a
megndvekedett alaptertlet utan fenndlld piaci forgalmi értéke kilonbozetének 50%-at, azaz
10.684.120.- Ft dsszeget az Onkormaényzat részére, tovabbé a végleges hasznélatbavételi engedély
jogerére emelkedésének napjatdl (2017. oktdber 27.) 2023. januar 31. napjaig terjedé idbszakra
szamitva a megnovekedett alapterUlet utan 928.305.- Ft Osszeget a GAMESZ részére megfizeti.

A BérlBnek a bérleti szerz&dés maédositasakor az Onkorményzattal szemben adétartozésa, bérleti- és
kilon szolgaltatasi dij, késedelmi kamat, illetéleg adok modjara behajtandd kdztartozasa nem allhat
fenn.

A Képvisel8-testllet felhatalmazza a Polgarmestert, hogy Boros Laszld bérlével a bérleti jog
értékndvekedésének rendezésére iranyuld megallapodast a jelen hatarozatban foglalt feltételekkel az
Onkormanyzat képviseletében megkdsse.

Hataridé: 2023. januar 31.

Felel8s: polgarmester
Végrehajtasért felelds: Vagyonhasznositasi Iroda, GAMESZ

Budapest, 2022. november ,.........

3. MELLEKLET

melléklet - ingatlanforgalmi szakvélemény
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CITY-FORM 2000 KFT. 23/3
1037 Budapest, Farkastorki at 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

1. INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

Megbizé neve: Budapest |. Kerillet Budavari Onkorméanyzat

Ingatlan cime: 1014 Budapest Tancsics Mihaly u. 16.

Természetben: 1014 Budapest Tancsics Mihdly u. 16. ajt6:4.

Hrsz: 6579
lIngatlan tipusa: |Lakas |

Ertékelés tipusa:
Forgalmi érték megéllapitasa a Budapest |. Kerileti Budavari Onkormanyzat részére.

Ertékelt jog: Tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 11
Jelenlegi késziiltsége: 100%

|| Lakas természetbeni redukalt teriilete: 122 ||

Ertékelés hatarnapja: 2022.10.28
Ertékelés érvényessége: 90 nap

|Szakvéleményt készitette: | Veres Balézs |

Ertékelés 6sszesitett eredménye:

Piaci adatok sszehasonlitdsan alapuld forgalmi érték

F6 mbdszer | 233200000 - Ft
Hozam alapt érték

Ellenérz6 mbdszer | 209700000 - Ft
Koltség alapu érték

Nem alkalmazott | - Ft

[Gsszesitett érték: [ 233200000 ,-Ft |

azaz Kettdszazharmincharommillié - kétszazezer Forint

Bérl6 altal elvégzett tetbtérbovités (11,2 m2 hasznos alapteriilet) értéke
[Tet6térbovités értéke: | 21368240  ,-Ft |

A forgalmi érték egy becsilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becsilt 8sszeg, amelyen véarhat6,
hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt elad6é kdzott gazdat cserél, mikézben mindkét fél kényszertdl
mentesen jér el, és a felek tisztaban vannak az dsszes wonatkoz6 ténnyel, a jogegyenl&ség alapjan.”

Az AFA-tartalom a téreényi eldirdsoknak megfelelden. Az értékeld az gyfél ado-alanyisagat nem vizsgalta.

Budapest, 2022.10.28

!

Készitette: Ellendrizte:’

N r
bk b {1/}

Veres Balazs “ D'el" Niedico Rossinelli Andréa

ingatlan értékbecsld Ugyvezetd

Szakvélemény 1014 Budapest Tancsics Mihaly u. 16. ajt6:4.



CITY-FORM 2000 KFT. 23/4
1037 Budapest, Farkastorki at 25/c cityform@cityform.hu tel.; 242-22-29

Vizsgalatunk targya természetben a 1014 Budapest Tancsics Mihaly u. 16. szam alatt elhelyezkedd,
zartsortd, 1700-as évek koérnyékén épult, tégla/kd szerkezetl, foldszint + 1 emelet+tetétér
szintelosztasl, 6 lakrészes éplletben helyezkedik el. Az épllet tartészerkezetein teherbirasi
rendellenességre utalé karosodasokat, slllyedésre utaldé nyomokat nem észleltink. Az utcara és
udvarra néz6 lakas az épulet emeletén+tetéterében talalhatd. Nyilaszaréi mldanyag/fa szerkezetesek,
hagyomanyos/hészigeteld Uvegezéssel. A lakas flitése és melegviz ellatasa cirké gazkazannal
megoldott. A helyiségek méretei megfeleléek, természetes fénnyel és szellézéssel megfeleléen
ellatottak. Az értékelt ingatlan miiszakilag és esztétikailag felljitott allapotu, burkolatok keramialap,
illetve laminalt parketta. A falak festettek, vizes helyiségekben csempézettek.

Kapott tervek alapjan a tetétér bévitése az ingatlan alapteriletében netté 16,6m2 (hasznos: 11,2m2)
ndvekedést eredményezett.

A megallapitott értékek per, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvantartasban is szabalyozott
ingatlanokra vonatkoznak.

Ezen értéktanusitvanyban szereplé értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlan(ok) esetében 90
napig érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt
nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdaséagi, hatésagi, fizikai kbrnyezetében lényeges véltozas
nem térténik. Az érvényességi iddn tal a hatalyossagi kiterjesztésének igényekor azt feliil kell
vizsgalni, illetve aktualizaini kell.

Az értékelb altal meghatarozott érték semmilyen dsszefiiggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.
Az értékmeghatarozést nem befolyasoltak a Megbizé személyes szempontjai, szakérté mindettdl
figgetlendil allapitotta meg fenti értéket.

Az értékbecslésben régzitett megaéllapitasok, kdvetkeztetések kizarélag szakmai szempontok szerint
kertiltek megéllapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szereplo feltételek korlatozzak.

Ingatlan albetétesitett tulajdoni lappal nem rendelkezik, épiilet tarsashazza alakitisa nem
tértént meg. Epiiletrész(lakrész) beazonositasa kapott dokumentumok (alaprajzok, tulajdoni
lap) alapjan tértént.

Kdmyezetszennyezd hatast a helyszinen nem tapasztaltunk. A terileten kérnyezetszennyez6, vagy
eqyéb veszélyes hulladékot a helyszini szemle iddépontjaban nem taroltak.

Jelen szakvélemény kizérélag a Budapest I. Keriileti Budavari Onkormanyzat részére késziilt.
Ezzel a céllal nem &sszefiiggb lgylet felhasznalésa esetén sem birésagi megjelenésre, sem
tantskodéasra — eltéré megéllapodas hianyaban — nem vagyunk kételezhetbek.

Szakvélemény 1014 Budapest Tancsics Mihaly u. 16. ajt6:4.



CITY-FORM 2000 KFT. 23/5
1037 Budapest, Farkastorki at 25/c cityform@cityform.hu tel.; 242-22-29

2. El6zmény

A Budapest I. Keriilet Budavari Onkormanyzat (1014 Budapest, Kapisztran tér 1.) megbizta a City-
Form 2000 Kft—t (1037 Budapest, Farkastorki ut 256/C.) a 1014 Budapest Tancsics Mihaly u. 16.
(HRSZ:6579) alatti ,kivett lakéhaz, udvar’ megnevezésl, a természetben 6 lakasos tarsashaz l/4-es
jelzésl, 122m2-es ingatlanrészének értékelésével.

3. Szakértoi szemle

a rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakértéi szemlét
és az ezzel Osszefuggd kérnyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez szikséges
paraméterek rogzitése és ellenérzése céljabdl.

Helyszini szemlén az ingatlan bérlé személy is részt vett.
Helyszini szemle idépontja: 2022.10.27.

A szakértbi szemle soran:
> bejartuk az ingatlant, megtekintettik az épiletet, a helyiségeket, megallapitottuk és
régzitettilk mlszaki allapotukat
» szlkség szerinti méréseket végeztink a rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumok
ellenérzése céljabol
» tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét
» fényképfelvételeket készitettlink, melyek a mellékletben megtalalhatok

Az értékelés folyaman felhasznélt, az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és mas adatok:
e Tulajdoni lap méasolat

Hasznélatbavételi engedély
Tetbtérbévités tervdokumentécio
Alaprajzok

Foték

4, Az értékelés médszertani alapjai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk a foldterilet elhelyezkedését, kdrnyezetét, telekkdnyvi adatait,
fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, mliszaki, szerkezeti részleteit (az
épuletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az épllet gépészeti rendszere), miiszaki allapotat, stb.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkézék hasznalhatésagi, eladhatdésagi jellemzdinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsilhetd az ingatlan keresettsége, vevé szempontjabdl értékes tulajdonsagai. A kdvetkezékben
ezen informaciékat ismertetjik.

Az értekelésnél alkalmazott modszerek, alapelvek
Egy eszkodz értékelésére harom altaldnosan elfogadott értékelési médszer alkalmazhaté:
¢ piaci érték alapu értékelések, mint
¢ hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlitd) értékelés
¢ koltségalapu értékelés

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkoz jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertlé koltségeinek kilonbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkdz
jovedelemtermeld képességét vizsgdljuk, azaz a jévében varhatéan képz6dd, szabad
rendelkezésl pénzmennyiség jelenértékét szamszer(sitjik, amely kifejezi az eszkdznek, mint
tzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képzédé 6sszes, szabadon felhasznalhat6é
pénzmennyiség alatt azt az évente képz6dé készpénzmennyiséget értjik, mely az addzas elbtt
fennmaraddé eredmény és az amortizacié 6sszegébél a szilkséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.
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A KOLTSEGALAPU értékelés megkozelitésének lényege, hogy a korlltekintd vasarld nem fizet
tébbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy eléallitasi kéltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az
eszkoéz Gjraelballitasi kéltségébdl levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbdél
szarmazé értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a féldterilet forgalmi
értékelésen alapuld értékét.

Az Ujrael6allitasi koltség a hasonlé vagyontargy eléallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyé
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaeré alkalmazasaval. Ez a médszer altaldban az (j épités(, vagy kildnleges célu eszkdzdk
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatébb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvalosult, konkrét és j6l ismert Uigyletek arainak a vizsgalt esetre

valé kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran a piacon a kézelmultban

eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzik és 6sszehasonlitjuk az értékelés

targyat képez6 vagyontarggyal. Az dsszehasonlitas soran a kévetkezd, a piacot meghatarozé

tényezdket vesszik figyelembe:

¢ a kereslet és kinalat vizsgdlatakor attekintjuk a potencidlis felhasznalék jellemzéit
(szamuk, vasarlderejik, izlésik, preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszkézokre
6sszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy lresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy
beruhazasi fazisban vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek koézil a vizsgalt eszkéz
aranak valtozasat okozhatja,

¢ a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressik, melyet egy hasonléan
hasznosithato helyettesité eszkdzért fizetnének a vasarlok,

¢ az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszk6zok egymashoz vald viszonyat (pl. egy adott foldtertlethez tartozé
éplletek, az elhelyezkedéshez kapcsoldédé kényelmi szolgaltatasok, a fé tevékenységhez
szlkséges berendezések szama, kiszolgal6 eszkdzdk, stb.),

¢ akilsé hatasok szamszerUsitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendilés, vagy a
gazdasagi depresszid hatasat, a varhaté kilatasokat, a terlleti elhelyezkedést, az
6nkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Féldtertlet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési médszerek kdzil a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kérzetben végzink
Osszehasonlitasokat, amelyek kézds elemeket és hasonlé piaci lehetéségeket tartalmaznak.
Kozvetlen Osszehasonlitdsra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat veszink
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonl6 teriileteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a FORGALMI ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 médszert, mivel az
értékelés céljanak legjobban ezen értékelési médszerek felelnek meg. A kapott értéket a
HOZADEK ALAPU ERTEKELES alkalmazasaval ellendriztiik le.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzdinek, koérllményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altaldban személyes
megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsiljuk. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kévetkeztetés, amely alatdmasztdé adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupan az értékrdl ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljak.

Az értékmegallapité becsllt értéket ké6zdl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték médosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kévetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitdé személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kérnyezetét.
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Az értéket altalaban négy, egymassal 6sszefiuggbd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasariéerd.

E négy tényezd kolcsbnés kapcsolata kihatassal van a kereslet-kindlat egyensulyara, és
mindegyike sziikséges ahhoz, hogy az adott eszkéznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtébbszoér az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becslilt 6sszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt
vagyontargy egy érdekelt vevé és egy érdekelt eladé kdzodtt gazdat cserél, mikdzben
mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és mindkét fél kelléképpen tudataban van
az dsszes vonatkozé ténynek, a jogegyenléség alapjan.’

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 6sszegért egy
vagyontargyban valé érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében és az értékelés
idépontjaban varhatdéan eladhaté, feltételezve a kévetkezdket:

* az elad6 hajlandé az eladasra,

* a targyalas idészakaban az érték nem valtozik,

*a vagyontargy szabadon kerll piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal

torténik,

* atlagostol eltérd, specialis vevéi killonajanlat figyelembevételére, nem keril sor.
Az értékelés soran a Megbizé altal kijelolt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapul6 becsléssel
és szamviteli médszerekkel, melynek soran normal piaci értéket hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnél elsésorban a piac értékitéletét vettik figyelembe, melyhez egyrészrol
korabbi tapasztalatainkbdél, masrészrél sajat adatbazisunkboél, NAV adatbazisbél és ingatlanos
hirdetési portalok adataibdl, illetve kilénbdzé értékesitési és értékesithetdségi informacidkbdl
jutottunk.

Vizsgaltuk a megfelelé piaci terlleteket, dsszegylijtéttik a vonatkozd adatokat, kivalasztottuk a
megfeleld vizsgalati technikdkat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itéléképességiink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.

Az értékelésnél nagyban tamaszkodtunk a Megbizé szakembereit6l kapott adatokra,
informaciokra, azok helytallésagat legjobb tudasunk és lehetéségeink szerint leellendriztik.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozé értéket
allapitottunk meg. Munkank soran figyelembe vettilk a vagyonértékelésre vonatkoz6 altalanos
szabalyokat, elGirasokat, kilénds tekintettel a tébbszér médositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM
rendeletre, mely a terméféldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrdl szél.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené
Megbiz6 személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informaciés dnrendelkezési jogrol
és az informaciészabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténé védelmérél
és az ilyen adatok szabad aramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon Kkiviil
helyezésérdl szol6 jogszabalyoknak megfelelé6 médon kezeli.

A kovetkezokben az egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, dltalanos szempontokat irjuk
le:
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Eszkdz6k forgalmi értékelése
Az ingatlan a foldterilet a maga fizikai mivoltaban és a féldhéz kapcsol6dd tartozékok, azaz
épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kételezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fo6ld meghatarozé jellemzéi geografiai, jogi, szociolégiai,
valamint kézgazdasagi szempontbél vizsgalhaték, azaz

* minden kérulhatarolt foldterlletet elhelyezkedése és anyagi 6sszetétele egyedivé tesz,

* a fold fizikai szempontbél mozdulatlan,

* a foéld maradandé, azaz a tartés javak kdzé tartozik,

* a rendelkezésre all6 féldallomany véges,

* a fold az emberek szamara hasznos.

A foéldterllet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabél, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy viselkednek, hogy
reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak éket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasanal 6sszehasonlité médszert alkalmaztunk. Ez
abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket figyelembe véve
(tertleti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kézmlivesitettség stb.) 1 m? terlletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriletére, foldterilet esetében a tulajdoni lap szerinti
terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az ingatlan
kérnyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegii ingatlanok iranti jelenlegi
keresletet, a jelenlegitdl eltéré6 hasznositas lehetéségeit, a kézmlivekkel vald ellatottsagat, a
kézellatottsag szinvonalat, a terilet épitési dvezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterilet
névényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldterllettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodé jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szerepl6 esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen e jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettilk. Az igy kapott becsilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezked6
felépitmények kozétt, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallé értékét a teljes becsiilt
értéken belul.

A telek értékét a hasonlé adottsagu, Ures foldtertletek 6sszehasonlité adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértékének figyelembevételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsoldédé kézmiivek, kilén nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.

A felépitmények esetében a megosztast a fébb miiszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén ésszehasonlité modszerrel
ellenériztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciéjan kivil a miiszaki allapotat,
kézm(ivekkel valo ellatottsagat, valamint a hasonl6 jellegi létesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettik.

Az ingatlan esetében a kévetkez6 fobb érték-meghatarozé tényezéket vizsgaltuk:

Az éplilet: - életkora,
- épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hianyossagai,
- kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
- alapterillete és komfortfokozata,
- kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerl hasznalata,

- esetleges felujitasok idépontja és miiszaki tartalma,
- karbantartottsaga stb.
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5. Ingatlan nyilvantartasi adatok

1014 Budapest Tancsics Mihaly u. 16.

Helyrajzi szam: 6579
l. rész

Teriilet megnevezése: Kivett lakéhaz, udvar
Terilete: ( nm) 323
Mdemlék

Kiemelten védett régészeli teriilet -2/2004. (I. 24_)NKOM
Miemléki jelentbségii tertilet 7/2005. (111.1) NKOM rend. 291769/1/2016. sz. beadvany rangsoraban

Il. rész
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: BUDAPEST I. KERULET BUDAVARI ONKORMANYZAT
Cime: 1014 Budapest Kapisztran Tér 1.
lll. rész
Bejegyzés: Bontasi kételezettség
foéldszintes garzonlakésra vonatkozéan
Jogosult neve: Budapest Févaros Onkorményzat.
Cime: 1052 Budapest V. ker. Varoshéz u. 9-11.
Bejegyzés: Elbvasarlasi jog a vilagbrékségrél sz6l6 2011. évi. LXXVII. térvény 6/A
alapjan
Jogosult neve: MAGYAR ALLAM
Cime: -

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni
lapok birtokaban végeztik az értékelést. Jogi (igyekben allast nem foglaltunk.

A tulajdoni lap, a térképmasolat és a természetbeni helyzet vizsgalata
soran_tapasztalt esetleges eltérések, az értékeld ingatlan-nyilvantartasi
megjeqyzése, jogi helyzete:

Ingatlan albetétesitett tulajdoni lappal nem rendelkezik, épiilet tarsashazza alakitisa nem
tértént meg. Epiiletrész(lakrész) beazonositasa kapott dokumentumok (alaprajzok, tulajdoni
lap) alapjan tortént.
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6. Az ingatlan altalanos jellemzoi

Telepiilés neve:

Budapest . keriilet, Varnegyed

Népesség: 24 933 f6 | Népesség: 24 933 16

Telepiilés leirasa:

Budapest . keriilete

Budapesten a Duna jobb

partjan, Budan fekvd kerilet.

Eszakon Budapest Il.

kerilete, nyugaton a XIl.

A keriilet, délen a Xl. kerilet,

=\ mig keleten a Duna altal az V.

kerilet hatarolja.

) A Varnegyed Budapest |
keriletében, a Varhegyen
talalhaté. A varosrész hatara

a varfal, ami teljesen kérbeveszi. 1987 6ta az UNESCO

Vilagorokség listajan Budai Varnegyed néven szerepel.

Terlletén szamos kdzépkori eredetli miiemlék, valamint 17—

18. szazadbeli lak6hazak és kbzéplletek talalhaté. A Budai

Varnegyed harom f6 része a Budavari Palota, a Szent

Gyorgy tér és a térténelmi lakénegyed.

A Szentharomsag tér Budapest egyik legrégebbi és

legszebb tere. Az I. keriiletben, a Varnegyedben talalhat6.

A Matyas-templom, avagy Nagyboldogasszony-templom

kérili tér a varnegyed kdzpontjat alkotja. A mai tagas tér

helyén a kodzépkorban még hazcsoport allt, utcakkal és
sikatorokkal atszéve. Az 1686. évi ostromban a téren lévé
éplletek nagy részét leromboltdk és a romos hazakat mar

nem épitették Ujra. igy alakult ki a mai tér. A tér kézepére a

varosi tanacs egy Szentharomsag-oszlopot allittatott fel,

hogy emlékeztesse és megvédje a lakossagot a

udapest |. keriilete

pestisjarvanytél. Késébb ennek helyére kerllt a
Szentharomsag-szobor.
Telepiilésen beliili Budapest, |. keruletében, varon belil a toérténelmi

elhelyezkedése: lakénegyedben taldlhaté Tancsics utca 16. szadm alatt
helyezkedik el.
Koérnyezete: Koérnyezetében laké és vendéglaté funkciét betélté

ingatlanok a jellemzoék.

Megkodzelithetosége:

Az ingatlan gyalogosan kénnyedén megkézelithetd,
gépkocsival csak koérilményesen lehet megkézeliteni a
jogosultsag ellendrzése mellett. Parkolas nehéz, fizetds.

Tomegkoézlekedési eszkozok:

Tomegkodzlekedés BKK Elektromos kisbusz jaratokat
Uzemeltet, melynek megalléja az éplilet kézelében taldlhato.

Utca burkolata:

Aszfaltozott

Infrastruktira:

Az egészséglgyi (haziorvosi rendeld) és kbézigazgatasi
létesitmények, tovabba az oktatasi intézmények (altalanos
iskola és dvoda), valamint az Uzletek kézepesen elérhetok.
Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga megfeleld.

Ertékbefolyasol6 kdrnyezeti
tényezok:

Budavari, nagy presztizs(i kérnyezet

Szakvélemény
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Az ingatlan telepllésen beliili elhelyezkedését a kdvetkezd abra mutatja:
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6.1. Epiilet altalanos jellemzGi

Epulet 1700-as évek végén épilt tégla/ké szerkezetll, foldszint + 1 emelet + tetdtér szintelosztasu,
magastetds, jelen kialakitadsaban 6 lakrészes éplilet, mely atlagos miiszaki és esztétikai allapotu.

Epitési médja:

Hagyomanyos épitési technolégidaval épiilt, tégla/ké
szerkezettel

Alapozas: Tégla/kd. savalap
Szigetelés: N.a.

Fiiggbleges teherhordé szerkezet: Tégla/kd
Vizszintes teherhordé szerkezet: Acélgerendas
Tet6 formaja: Magastetd
Tet6szerkezet, fedése: Cserépfedés

Epiilet kiilsé burkolata:

Vakolt, szinezett

Epiilet tagolédasa:

Féldszint + 1 emelet + padlas/tetdtér 6 lakas

Lift:

Nincs

Epiilet épitési éve:

1700-as évek végén

Epiilet allapota:

Atlagos-j6 allapotu tarsashaz

Szerkezeti hibak:

Az épllet tartoszerkezetein teherbirasi rendellenességre
utald karosodasokat, siillyedésre utald nyomokat nem
észleltink.

Epiilet mészaki allapota:

A tartészerkezet sérllésmentes, az épileten beazas
nem tapasztalhat6.

A nyilaszarék igen a homlokzat nem képes
biztositani a mai el6irasoknak megfelelé ho-
védelmet.

A lakas altalanos jellemzéi:

Bejarata:

Zart bels6 lépcséhazon keresztil

Nyilaszarék anyaga, allapota:

Gyengel/ljszer( allapotl, fa/mdanyag, hagyomanyos és
hészigeteld Gvegezésl homlokzati nyilaszarok. A bejarati
ajté, biztonsagi ajt6. A beltéri ajtok fa tok és
szarmyszerkezetesek

Fités és hasznalati melegviz

A fltés és melegviz ellatds cirkd gazkazan Altal
megoldott, a hé-leadas radiatorokon keresztl.

Lakas tajolasa:

EK-i tajolasu

Szobak tajolasa (utcai/udvari):

Bels6 udvarra, utcara nézoé szobak

Emeleti elhelyezkedése:

Elsd emelet + tetotér

Helyiségek:

Az értékelt lakasban talalhato helyiségek
elhelyezkedését a mellékletben elhelyezett alaprajz
tartalmazza.

Lakas bevilagositottsaga:

A helyiségek méretei megfeleléek, természetes fénnyel
és szellézéssel megfelel6en ellatottak.

Felépitmény (lakas) belsé leirasa,
allapota:

Az értékelt ingatlan miszakilag és esztétikailag
feldjitott allapota.

Lakrész bels6é kétszintes kialakitasiu, kedvezd
elosztassal, 3 szobaval, 1 halofulkével. 2015-ben az
ingatlant teljeskérien felljitottdk, a kézds hasznalatu
beépitetlen padlastér iranyaba bévitették. Bovités csatolt
tervek szerint nettd 16,6m2. A helyiségek laminalt
parketta és keramialap burkolatiak, a falak festettek,
burkoltak, vizes helyiségekben csempézettek.

Szakvélemény
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Kézmiivek:
Viz Van, fogyasztasa egyedileg mérheté.
Villany Van, fogyasztasa egyedileg mérhetd.
Gaz Van, fogyasztasa egyedileg mérhetd.
Csatorna Van, vizfogyasztas alapjan elszamolt.
6.2. Terillet kimutatas
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Hasznos terllet| Burkolatok K Allapot
elészoba 1. emelet 3,2 laminalt p. 1 feldjitott
fu-we 1. emelet 3,3 keramia 1 feldjitott
szoba 1. emelet 13,3 laminalt 1 feldjitott
szoba 1. emelet 15,4 laminalt 1 feldjitott
kézlekedd 1. emelet 7,3 laminalt 2 feldjitott
étkezé tetétér 11,3 laminalt 2 feldjitott
konyha tetétér 6,7 laminalt 2 feldjitott
kdzlekedd tetétér 53 laminalt 2 felgjitott
nappali+halé tetétér 454 laminalt 2 feldjitott
raktar(gard) tetétér 57 laminalt 2 felgjitott
furdé tetétér 54 keramia 2 felgjitott
helyiségcsoport  |hasznos tertlef| redukalé |redukalt tertilet
megnevezése m?2 tényez6 m?2
=1 1. emelet 35,1 1,0 35,1
=2 tetétér 87,1 1,0 87,1
dsszesen: 122,2 122

Szakvélemény
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7. Hasznositas

Aktudlis hasznositas:
Vizsgalt ingatlant bérbeadas Utjan hasznositott. Bérld lakasként hasznositja.

Alternativ hasznalat:
Jelenlegi hasznositds megfelel az alternativ hasznositas elvének.

7.1. Ertékbefolyasol6 tényezdk

Az ingatlan értéknéveld, értékcsokkentd tényezoit SWOT elemzés keretein belill vizsgaltuk, melynek
soran az adott eszkdzt értékeltik a jellemzd erdésségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses),
lehetdségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabdl.

Az erésségek és gyengeségek belsé tényezék, ezért befolyasolni tudjuk ket, azonban a veszélyek
és a lehetdségek, olyan kilsd adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb esetben tudunk
hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabdl iranyitani.

ERGSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)
Varon belilli elhelyezkedés albetétesités hianya
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)

A fenti tényez6k mérlegelésével a kévetkezd célok és tevékenységek hatarozhatok meg:
¢  Celok: Folyamatos hasznalat tulajdonos altal, vagy bérleti konstrukcidban
¢ Tevékenységek: Allagmegovas.

7.2. Gazdasagi attekintés

A harmadik negyedév végig tébb mint szazezer ingatlan adas-vétele tértént meg a piacon, ezen
belll szeptemberben 9200 ingatlan cserélt gazdat, ami mintegy 6 szazalékkal kevesebb az
augusztusinal - kézélte a Duna House; a tarsasag az év végig 120-130 ezer tranzakciéra szamit
orszagosan, mig az elmult évben 152 ezer ingatlant adtak el Magyarorszagon.

A tarsasag adatai szerint az erés elsé6 és a kissé gyengébb masodik negyedév utan az
ingatlanpiacon korrekcié tértént, az eladdk és a vevok kivarnak, ami hatassal lehet az év utolsé
negyedévében az arakra és a forgalomra is. Hozzatették, a valtozas egyelére minimalis az
ingatlanpiacon, a hirdetési arak még nem csékkentek Iényegesen, inkabb a vevék alkupozicidja
erbsodott.

A portdl adatai szerint, bar kevesebb a tranzakcid, a harmadik negyedévben er6sédétt a
befekteték jelenléte az ingatlanpiacon: a févaros belsé kerileteiben emelkedett a kislakasok és a
kiadasra szintén alkalmas, 40-60 négyzetméteres ingatlanok iranti érdeklédés, mikézben a
keriletek népszeriiségi listdjan a korabbi favorit Zuglé, a tizenegyedik helyre szorult vissza.

Koézélték, mig tavaly a pesti ingatlaneladasok féként a 20-30 millidé forintos értékkategorian bellil
torténtek, idén mar athelyezédstt a hangsuly a 70 millié forint feletti otthonokra. Eves szinten is
emelkedés tapasztalhaté az arakban, igy a budai paneleknél 29 szazalékkal, a pesti oldalon pedig
30 szazalékkal emelkedtek az atlagos négyzetméterarak 2021 harmadik negyedévéhez képest. A
téglabdl készilt otthonok esetében 90 millié forint félé nétt az ingatlanra kéltétt 6sszeg Budan, a
pesti oldalon 17 szazalékos dragulas volt megfigyelhetd az értékesitési adatok alapjan.

A vidéki ingatlanpiacon a paneleknél folytatédott az atlagos négyzetméterarak emelkedése, az
atlagos lakasar a tranzakciék té6bb mint 6tédében dupléjéra nétt az el6z6 év azonos id6szakahoz

képest Kelet-Magyarorszagon
- irtak.
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A tavalyihoz képest jelentésen emelkedett az 50 millié forint feletti arkategéria dominanciaja a Pest
megyei eladasok kdzétt. A portal adatai alapjan gyorsult a lakasok forgasi sebessége, koztik a
panellakasok kelnek el a leghamarabb, mig Nyugat-Magyarorszagon és Budan a hasznalt
téglaépitésiiek nehezebben taldltak 0j tulajdonost. Csokkent az értékesitési idd6 az Ujépitési
ingatlanok piacan is, a harmadik negyedévben meghirdetett lakasok szama alig haladta meg a 20
ezret. A legnagyobb kinalatbdl a Xlll., a IX. és a Xl. kerlletben valaszthatnak az érdeklédék. Az
altagos négyzetméterar a févarosi Uj lakasok esetében 1,2 milli6 forint, a legmagasabb ara kerilet
a budai |. kerilet, ahol az Gjépitési ingatlanok atlagos négyzetméterara megkdzelitette a 3 millié
forintot.

Kézolték: a becslések alapjan 2022 szeptemberében 82 milliard forint jelzaloghitel realizalédott, igy
a harmadik negyedévet 264 milliardos volumennel zarta a lakascélu hitelek piaca. A hiteligényldk a
legnagyobb aranyban 20 éves futamidd mellett, a valtoz6 kamatkérnyezetben kiszamithatébb,
minimum 10 évre fixalt kamatozasu konstrukciék mellett déntenek, de emelkedett a 30 éves
kifutasu szerzédések szama is.

8. Az értékelés modszere

Az alkalmazanddé moédszer kivalasztdsanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jévében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithatd funkciéja, az ingatlan elhelyezkedése és méretei.
Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idépontjaban fennallé ingatlanpiaci helyzetben az
ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan eladhaté-e. A létesitmény piaci értékének
meghatarozasahoz a lehetséges moédszerek kézill a sszehasonlité adatokon alapulé értékelés
alkalmazasa a legcélszer(ibb, mivel az ingatlan kérnyezetében szamos osszehasonlité adat all
rendelkezésre. Ennek soran ¢sszehasonlité adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasolé tényezbit
figyelembe véve becsiilhetd meg a piaci érték. Mivel az ingatlan az adott helyszinen bérbeadassal is
hasznosithat6, a hozadék alapi médszer alapjan is meghatarozzuk az ingatlan forgalmi értékét.

A végsbd érték meghatarozasa soran abbél az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bdvebb
informaciok, az adott piac miikddési sajatossagai alapjan megbizhatébbnak tekintlink, és ezt az
értéket szilkség szerint korrigaljuk a masik médszerrel kapott érték figyelembevételével.

8.1. Piaci 0sszehasonlitoé adatok elemzésén alapul6 értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés konkrét és ismert adasvételi lgyletek
arainak a vizsgalt esetre val6 kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval tértént.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 |épései a kévetkezdk voltak:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmédosité tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végsb érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az 6sszehasonlitdé vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban végeztiik el,
amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentdsen eltérd szélsé
értékeket az elemzés soran figyelmen kivil hagytuk.
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Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az §sszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg ismertik, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértilk. Csak azonos értékformakat és csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk 6ssze, illetve a kilénbézé
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket alkalmaztunk. Az Gsszehasonlité adasvételi
arakat az altalanos forgalmi ad6 nélkul vettiik figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatéak.

Ertékmodosité tényezék elemzése

A vizsgadlt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmoédositdé  tényezdk
figyelembevételével tortént. Ertékmodosité tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezé vettink fel, amely az &sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az
értékmaddosito tényezék kézil az aldbbiakat minden esetben vizsgaltuk:

Miszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapteriletek: brutté és netté teriletek
megszokottdl eltéré nagysaga, alapozas moédja, fé6 teherhord6é szerkezetek megoldasai, kézbensd
és zaréfédémek megoldasai, tetészerkezet kialakitasa, hatarolé szerkezetek és nyilaszardk,
burkolatok mindsége, értéke, szakipari munkak, éplletgépészet, felszereltség, mindség,
szolgaltatasok, épulettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsé elrendezés, komfortfokozat,
miemléki védettség, vizbazisvédelmi védbovezet, egyéb épitészeti eldirasok.

Hasznélati szempontok: épités, felljitds éve, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete,
Uzemeltetés, rendeltetésszer(i hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetbéség (beépithetd terllet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, névényzet, telek tartozékai.

Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitds, kézlekedés
(témegkozlekedés, megallok, Gtburkolat), megkézelithetéség, ellatas, tavolsag alap- és kdzépszint(i
ellatasi kézpontoktdl, oktatasi intézmények, szabadidés létesitmények, telekommunikacio.

Koérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, ovezet, kilatas, panorama,
szennyez{ forrasok, kérnyezeti artaimak.

Alternativ  hasznositas szempontjai: funkciévaltdsra valé alkalmassag, atépithetdség,
megoszthatdsag, bdvithetdség.

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsol6do jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OESZ és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmoédositd tényezbk kozil az értéket jelentdésen befolyasolokat
tlntettik fel, és ha arra lehetéség volt ra, akkor értékmoédositd hatadsukat szamszerlen is
meghataroztuk.

Az értékmébdosité tényezék alapjan moédositottuk a fajlagos alapértéket.
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Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk kézds alapot talalni a targyi ingatlanok és az
Osszehasonlité ingatlanok kozétt méretik tekintetében.

Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk,
moédositanunk kellett az dsszehasonlitd ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor néveltik annak négyzetméterenkénti
arat. Ha egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csokkentettilk annak
négyzetméterenkénti arat. A modositasok (pozitiv-negativ irdnyban) azon tapasztalatunkon
alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan, annal tébbet ér négyzetméterenként.

Szamitasaink készitése soran megprébaltunk az d&sszehasonlitd ingatlanokat féldrajzi
elhelyezkedésiik szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhat6
négyzetméterenkénti arat kapjunk, modositanunk kellett az &sszehasonlité ingatlanok
négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan jobb féldrajzi elhelyezkedési volt, mint a targyi ingatlan, akkor csékkentettiik
annak négyzetméterenkénti arait.

Ha egy ingatlan rosszabb féldrajzi elhelyezkedési(i volt, mint a targyi ingatlan, akkor néveltiik annak
négyzetméterenkénti arait.

A mébdositasok (pozitiv-negativ irdnyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymértékben befolyasolja a régiéon, varoson, vagy kerileten beldli
elhelyezkedése.

Minél jobb elhelyezkedésii egy ingatlan annal tébbet ér négyzetméterenként.
Az 6sszehasonlito adatok alkalmazasanak elvei

A médszer alkalmazasakor altalaban megvalésult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képezé
eszkdzokkel toérténd korrekcidés Osszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlevé eszkdzdk
vizsgalata adja az alapot, a becsult értek kialakitdsahoz, melynek soran ésszehasonlitast végeztink
az eladasi-, és a kinalati arak, a hasonlé eszkdzok korabbi értékesitésének tapasztalatai és a
vizsgalt eszk6zhoz kapcsolddé lehetbségek kozott. Az 6sszehasonlité adatok gydjtésekor a foldrajzi
hatarokat az értékelt eszk6z természete és tipusa hatarozza meg.

Amennyiben az adott régiéban nem lelhetd fel megfelelé szamu 6sszehasonlité adat, ez két irAnyba
vezeti az elemzést:

* egyrészt informaciét ad az adott piac fejletlenségérdl, az eszkdéz nehezebb eladhatésagat jellemzi,
» masrészt ki kell terjeszteni az adatgydijtést az orszag hasonl6 fejlettségl régidira, illetve a hasonlé
tipusu eszkézokre.
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8.1.1. Ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlito médszerrel

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hags:lzoe_- . haso:;;:__ 5 haS:rs:lzZ- 3
. ,101‘? Bud?p'e ol |. Budapest, |. Budapest, |. Budapest,
Ingatlan cime: Tancsm:lehaly u. Disz tér O u. Orszéghsz u.
Emeleti elhelyezkedése 1. emelet+tt 3. emelet+tt 1. emelet 4. emelet
Jelleg, funkcié: lakas lakas lakas lakas
Epités éve: 1700- 1850- 1800- 2001-2010
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
33151505 33194921 30035816
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/fadaswvételi ar (Ft) 320 000 000 149 000 000 240 000 000
redukalt alapteriilet (m2) 122 180 79 78
fajlagos ar (Ft/m2) 1777 778 1 886 076 3076 923
kinalat/adaswétel kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2022. oktéber 2022. oktéber 2022. oktéber
kindlat/adasvétel korrekcids 0,95 0,95 0,95
kormigalt fajlagos &r (Ft/m2) 1 688 889 1791772 2923 077
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepilésen beliili elhelyezkedés Var hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
lift nincs hasonlé hasonlé kedvezdbb
1,00 1,00 0,95
alaptertilet (m2) 122 nagyobb kisebb kisebb
1,10 0,95 0,95
miiszaki allapot lakas:felGjitott kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezdébb
épulet: atlagos 1,05 1,15 0,95
emeleti elhelyezkedése 1. emelet+tt hasonlé kedvezdébb kedvezébb
1,00 0,95 0,95
kilatas utca-udvar hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
épités éwve 1700- hasonlo hasonlo kedvezdbb
1,00 1,00 0,95
fiitési mod cirkékazan hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
tarsashazi szolgaltatas, gk. beallo, nincs hasonlé hasonlé kedvezébb
tarolé 1,00 1,00 0,90
OSSZES KORREKCIO: 15% 5% -35%
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZ TETESE 1942 222 1 881 361 1 900 000
SULYOZAS 34% 33% 33%
szamitas alapjat képezo terilet A 25/1997. (VIII. 1.) PMrendeletben meghatarozottak szerint az
(m2) 122 értékmodosito tényezok értékmodosits hatasa a fajlagos alapérték 30%-
- os mértékét csak kivételes esetben, legfeliebb az alapérték 50%-aval
fajlagos atlagar (Ft/m2) 1908 205 haladhatja meg. Jelen esetben megfeleld mennyiségd, az értékelt
becsilt érték (Ft) 233 239 849 ingatlanhoz hasonlfté paraméterekkel rendelkezé tsszehasonlité adat
nem alt a rendelkezésiinkre, ezért a 3. 6h. adat esetében a korrekciok
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 233 200 000 mértéke meghaladja a 30%-ot.
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8.2. Hozamszamitason alapulé érték becslése

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerilé kiadasok kilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a belble szarmazé
tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései 6sszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. A tokésitési kamatlab meghatarozasa.

1. Az értékelés megkezdésekor felmértik az ingatlan (jogi, miszaki, valamint finanszirozhatésagi
szempontu) lehetséges hasznalati médjait.

2. Tiszta jévedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiadasokkal csokkentett
értékét kell érteni.

2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az ingatlan hasznositasabél szarmazé
rendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre vonatkozéan hasonlé piaci
6sszehasonlitd adatokat hasznaltunk fel. Elsd |épésben feltérképeztilk a jelenlegi tevékenységhez
tartozé bérleti dij tartomanyokat. Az elérheté bérleti dijat a rendelkezésre allé bérleti dijakat is
tartalmazé adatbazisunk, valamint interneten elérhet6é adatok alapjan hataroztuk meg.

Az elhelyezkedésen, megkézelithetbségen, beépitési adottsagokon tul figyelembe vettik a
bérbevételhez kapcsol6do fogyasztéi szokasokat is.

A tervezett bevételekbdl levontuk a varhatdé, a nem fizetésb6l és a kihasznalatlansagbél adodé
bevételkiesést.

2.2. A milkodtetési kiadasok a mikddés soran, tébb-kevesebb rendszerességgel meriinek fel.
llyenek lehetnek:

- a kdzlizemi dijak (viz, gaz, energia, csatorna, flités, hiités, melegvizellatas),

- a telekommunikaciés halézatok igénybevételének dija,

- egyéb infrastrukturalis szolgaltatasok (szemétszallitas, rovarirtas stb.),

- a gondnok (hazmester) szamara fizetett 6sszeg,

- biztonsagi szolgaltatasok,

- a takaritas (napi takaritas, ablaktisztitas stb.),

- felyjitasok, javitasok, korszer(sitési munkalatok,

- a feldjitasi alapképzésre forditott 6sszegek,

- a kezelési és menedzselési kéltségek (a kezeléssel, bérbeadassal 6sszefliggé marketing és
Ggyndki kiadasok) stb.,

- biztositasi dijak.

A felljitasi kiadasokat vagy a poétlasi koltség szazalékaban, vagy becsiilt 6sszeggel kell megadni.

2.3. A tiszta jévedelem szamitasakor az altalanos forgalmi adét mind a bevétel, mind a kiadas
oldalon, figyelmen kivil kell hagyni, mig az ingatlanadét és az ingatlant magat terhelé
kézteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszamitott tiszta jévedelembdl a jévedelemadoét
vagy a tarsasadgi adét nem lehet levonni. A bevételek és kiadasok iddsorainak felallitasaval,
idészakos (éves vagy révidebb) egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

3. Az alkalmazott tékésitési kamatldb az adott ingatlantél mint befektetéstdl elvarhaté minimalis
megtérilési rataval egyenlé. A megtérilési rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe vett
kockazatoktdl és az elemzési idészaktél fliggden eltérd.

A kamatlab meghatarozasanak médjai a kbvetkezdk lehetnek:

- piaci tényekbdl valé kamatlab-levezetés;

- egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra megfelelé médosité
tényezék figyelembevételével;

- fejlett ingatlanpiaccal rendelkezd orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfeleld médosité tényezbk figyelembevételével.

A hozadéki értékelés soran a bérbeadasi bevételeket a bérbe adhaté alapterlletek, a tényleges
bérleti dijak szorzataként hataroztuk meg (lasd tételes értékelésnél |évé tablazat adatait).
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Osszehasonlitds szempontjai Ertékelendd hag::;:'_ ] haS:;;g'_ 2 haS:;;z'_ 5
Ingatlan cime: 'Ijéi?schlsjdl\j?he :I; |. Budapest, |. Budapest, |. Budapest,
U 16. Var. Szent Gyorgy tér Var
Emeleti elhelyezkedése| 1. emelet+it 2. emelet tetétér 1. emelet+tt
Jelleg, funkcié: lakas lakas lakas lakas
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
33206823 32887275 33018177
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 534 300 904 200 698 700
redukalt alaptertlet (m2) 122 72 141 100
fajlagos ar (Ft/m2/hé) 7 421 6413 6 987
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas idépontja 2022. oktober 2022. oktéber 2022. oktéber
kinalat/realizalas korrekciés tényez6 0,95 0,95 0,95
korrigélt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/h6) 7 050 6 092 6 638
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen bellli elhelyezkedés Var hasonl6 hasonl6 hasonl6
1,00 1,00 1,00
lift nincs hasonlé van hasonlé
1,00 0,95 1,00
alaptertlet (m2) 122 kisebb nagyobb kisebb
0,90 1,05 0,95
muszaki allapot lakas:feldjitott hasonl6 kedwez6tlenebb hasonl6
épulet: atlagos 1,00 1,05 1,00
emeleti elhelyezkedése 1. emelet+tt kedwezébb hasonlé hasonlé
belsé kétszint. 0,95 1,00 1,00
tajolas/kilatas utcai hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
fatési maéd cirkékazan hasonl6 hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
panorama nincs hasonlé kedvwezébb kedvezébb
1,00 0,90 0,90
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZ TETESE 6 028 5743 5675
sULYOZAS 33% 33% 34%
szamitas alapjat képez6 tertlet (m2) 122
fajlagos atlagar (Ft/m2/h6) 5814
becsiilt bérleti dij (Ft/h6) 710 614
Eves bewtel 8 527 367
Tenezhet6 éves bevétel 8 100 999 Kihasnéltsag és nem fizetésb6l adédd bevételkiesés 5 %
Felujitasi koltség 504 199 felépitmény pétlasi koltségének 1,5 %-a
Menedzselési koltség 255 816 éves bérleti bevétel 3 %-a
Eves tiszta jovedelem 7 340 984
Novekvd tagu érokjaradék = ¢/ (r-g) = ¢/ tékésitési rata = PV
Tokésitési rata = ingatlan elvart hozama — inflacids rata
Tokésitési rata | 3,50% 7 340 984 3,50% | 209 742 402
Hozamszamitason alapjan becsiilt érték: 209 700 000 Ft

Szakvélemény
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9. Ingatlan értékelésének osszesitése

Esetiinkben a FORGALMI ERTEKELES moédszerét alkalmaztuk, mint f6 médszert, mivel az értékelés
céljanak legjobban ezen értékelési médszerek felelnek meg. A kapott értéket a HOZADEK ALAPU
ERTEKELES alkalmazasaval ellenériztik le.

Szakértéi mérlegelés alapjan a végs6, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor piaci
dsszehasonlité adatok szerint képzett értéket 100%-ban vettik figyelembe.

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 233,2 MFt suly: 100% 233,2 MFt
Hozamszamitason alapulé érték: 209,7 MFt suly: 0% MFt
Koltség alapu érték: MFt sualy: 0% MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 233,2 MFt

Kettdszazharmincharommillié - kétszazezer Forint
dsszegben hataroztuk meg.

Kapott tervek alapjan a tetétérbévitése az ingatlan alapteriletében netté 16,6m2 (hasznos:
11,2m2) ndévekedést eredményezett, melynek értéke:

Bérld altal elvégzett tetdtérbdvités (11,2 m2 hasznos alapteriilet) értéke
Tetotérbovités értéke: 21368240 ,-Ft

azaz Huszonegymillié-haromszazhatvannyolcezer-kettészaznegyven Forint
dsszegben hataroztuk meg
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10. Jelen értékbecslés kizarolag az alabbi feltételek mellett érvényes

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbiz6 szolgaltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleérive az ingatlan tulajdonjogéanak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
valésaghliségéért semmiféle felel6sséget nem vallalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valosnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen médon korlaltozas alda nem esik.

» Nem véllalunk felelésséget a piaci, gazdasagi kérilményekben bekdvetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatdmapja utdn bekévetkezé események vagy kérilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kételezhetbek jelen tanulmanyunk téritésmentes djrairasara.

> A jelentésben szereplé értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé pénziigyi kondicidkat
tikrézik.

> Ertékbecslésiinkben hozz&érté, felelés, ,a j6 gazda gondosségéaval eljaré” tulajdonost
feltételeztiink.

> Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizarbélag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatésagat célozzak.

» Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhaték olyan rejtett, nem lathaté
vagy féldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznalati jogara
vonatkozé vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen irényu ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevélelezés uljan tértént.

» Jelen értékbecslés a megjel6lt célra késziil és kizarélag arra hasznalhaté fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemii felelbsséget nem vallalunk.

> Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem vallal felel6sséget semmiféle kdvetkezményként,
véletlenszeriien vagy blintetésként felmeriilé veszteséqgért, karért vagy raforditasért (kiemelten az el
nem ért hasznot, opportunity cost- ot sth.). Veszélyes anyagok feltarasara vonatkoz6 vizsgalatot
nem végeztiink. A vagyonértékel6 szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészségre drtalmas anyagokat.

> Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezbgazdasagi névényvédé szerek, egyes
szigetelbanyagok jelenléte jelentésen befolyasolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés
elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem {talalhaték az ingatlanon. Amennyiben
sziikséges, ez ligyben a Megrendelb kételessége kbrnyezetvédelmi szakértb kilén megbizasa
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11. Mellékletek
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Targy: 1014 Budapest, I., Tancsics Mihaly u. 16. (Hrsz.: 6579)

Epittetd:

Tervezd

1)

2)

TARTALOMJEGYZEK

Miemlék lakéépiilet |. emelet 4.
Tetdtér beépitéses lakas bévitéses atalakitasanak
Engedélyezési tervdokumentacidja

Boros Laszlé
1222 Budapest, Sérhaz utca 6.

ALTANA Epitész - Epliletgépész Mérnékiroda Kft.

1107 Budapest, Mazsa tér 2-6.

General tervezoé: Bihary Laszl6 okl. épitészmérnok

okl. épitészmérndk
E101-0667

email: altana@altana.t-online.hu

+36 30 242 3201

Alairé - cimlap

Tartalomjegyzék

Miiszaki leirasok

1.1.
1.2.
1.3.
1.4.
1.5.

Epitészeti mileiras
Epitéstorténeti dokumentacio
Tartoszerkezeti mileiras
Epuletgépészeti miileiras
Tlzrendészeti mileiras

Miszaki tervek

2.1.

2.2.

Meglévd allapot dokumentalasa:

EEm1 | emelet meglévé allapot alaprajza
EEm2  Tetdtér meglévd allapot alaprajza
EEm3  A-A metszet- meglévé allapot
Fotodokumentacié az épiletrél

Tervezett allapot dokumentalasa:

EEa4 1 I. emelet atalakitott allapot alaprajza
EEa 2 Tet6tér atalakitott allapot alaprajza
EE43  A-A metszet- atalakitott allapot

EEa 4 B-B metszet- atalakitott allapot
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3.) Igazolasok
- Alairé — cimlap
- Foldhivatali térképmasolat
- Statisztikai lap

4) Egyéb munkarészek
- Szerkezetek teljesitmény adatai ( CPR)
- Emlékeztetd a Kulturalis Ordkségvédelmi Hivatalnal tartott

egyeztetésrol
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EPITESZETI MUSZAKI LEIRAS

Targy: 1014 Budapest, l., Tancsics Mihaly u. 16. (Hrsz.: 6579)
Miiemlék lakéépiilet |. emelet 4.
Tetbtér beépitéses lakas bévitéses atalakitisanak
Engedélyezési tervdokumentacidja

Epittetd: Boros Laszl6
1222 Budapest, Sérhaz utca 6.

Tervezé: ALTANA Epitész - Epiiletgépész Mérnokiroda Kft.
1107 Budapest, Mazsa tér 2-6.
General tervezé: Bihary Laszl6 okl. épitészmérnok
okl. epitészmernok
E1 01-0667
email: altana@altana.t-online.hu
+36 30 242 3201

Miszaki leiras tartaima:

1.) El6zmenyek, alapadatok
2) Tervezési program (OTEK 50.§ (1) bek.)
3) Megfeleléségi nyilatkozat (OTEK 50.§ (3) bek.)

4) Meglévé allapot ismertetése

5) Atalakitas leirasa

6.) Epitményérték szamitas

7)) Alkalmazott anyagok, szerkezetek

(Az anyagok miiszaki €s mindségi bizonylatait, ill. elvarasait
Id. dok. 4. sz. fejezetében!)

1.) Elé6zmények, alapadatok
A targyi lakéépilet miemlék, 1700-as évek elején épult barokk stilusban.
Az épulet multjardl, torténeti feldjitasairdl tobbet az ,Epitéstorténeti
dokumentacié”-bol lehet megtudni. (1.2. pont)

A telken két épiiletszarny helyezkedik el:

- egyik az utcai F+1+beépitett tetbteres, hatsoé fiiggéfolyosés szarny 4
lakassal,

- masik egy hatsé F+1 magastetds szarny 2 lakassal.

A két épuletrészt kétszintes, alul boltives arkados atjaré kéti dssze. (Id.
fotéanyagot)

A jelen épitési engedélyezési eljaras oka az l.em. 4. sz. lakas bérlévaltasa,
az (j bérld némileg valtozé alaprajzi elképzelése.

Az épllet 6nkormanyzati tulajdonban van.



2)

3)

Meglévd lakas adatai: Kétszintes,

|. emeleten: 1 szoba, el6tér, furdd, kamra,

Tetétérben: 1 szoba haléfilkével, konyha, étkezd, kamra, raktar
helyiségekkel. A beépitett tetétér mellett ,.L.” alakban hasznalaton kivali
beépitetlen tetétér sav hazédik.

Adatai:  netto teriilet az |. emeleten: 40,70 mz
nettd teriilet a tetétérben: 68,80 m
lakas 6sszes nettd 109,50 m?

Ures tet6tér alapteriilete jelenleg : 487 +112m?

A tetétérbeépités az atalakltas utén + netté 11,0 m%rel megnévekszik, igy
alapterulete netté 79,8 m? lesz, (1,90 m belmagassag alattl teriilete )
a lakas 0j osszalapteriilete pedig : 120,50 m? lesz.

Tervezési program az (OTEK 50.§ (1) bek. szerint
- Az el6z6 bérlé neve: Dr. Budinszky Jozsefné. Az (j berld, és egyben az
atalakitasos felujitas épittetdje: Boros Laszl6 csaladapa, két
fitgyermekkel. Legutolsé atalakitas- bévités tervezdje Flldp Annamaria
Ybl dijas épitész. Ideje: 1970.
- Az el6zé és az uj bérld kdzétti csere alapjan uj bérleti szerz6dés
jott 1étre 2015. februar hénapban,
- Alakas az Gj bérl6 igényének megfelel6en minimalisan at lesz alakitva
az altalanos felljitas mellett.
- Atalakitas volumene:
- Tetotér feljard lépcsoé athelyezése, egyben az elsé emeleten 2
6nalld szoba létrehozasa
- Teto6tér alaptertletének minimalis megndvelése a Tancsics utcai
fronton. A meglévé Ures tetéteret itt eddig sem hasznaltak
semmire, mert hasznalhatatlan tér volt.
A bdvitett tetdtérrel megmarad a tetdétér megkdzelithetésége.
- A minimalis teriletli konyha és fiirdészoba teriilete megnévekszik,
normal, hasznalhaté méretii terekre.
Funkcionalisan egyéb valtozas nem térténik.
A lakas flitése, kéményhasznalata nem valtozik.

Megfeleléségi nyilatkozat az (OTEK 50.§ (3.) bek. alapjan)
A milemlék lakoépiilet tetdtér beépiteses lakasanak bovitéses atalakitasa
soran:
- az allékonysagra és szilardsagra
- a tlizbiztonsagra
- a higiéniara, az egészség és kérnyezetvédelemre
- a hasznalati biztonsagra
- azaj és rezgés elleni védelemre
- az energiatakarékossagra és a hévédelemre
az élet és vagyonvédelemre
Vonatkozo nemzeti szabvanyoknak megfeleld, de legalabb azokkal
egyenértékl megoldasokat alkalmazunk.
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4.)

A szerkezetekkel kapcsolatos alapkdvetelményeket a 4. fejezet szerinti
részletes felhasznalt anyagmegnevezések, illetve megoldasi leirasok
tartalmazzak!

Az érvényes altalanos és eseti elirasoktol vald eltérés nem valt
szilkkségessé!

A lakas kézm(allapota sem kapacitas adatai nem valtoznak!

A kézponti fiités gazcirkdja marad az eredeti helyén, a bélelt kémény-
bekotés valtozatlan marad. Egyediil a konyhai gaztiizhely lesz villany-
tlizhelyre cserélve. Viz- csatorna kézmlvek a meglévokre lesznek koétve.

Meglévé allapot ismertetése

Kronolégia (bévebben Id. az ,Epitéstorténeti dokumentacié’-ban!)
- épult 1720 korill (elpusztult kdzépkori lakéhaz romjain)

- homlokzatat XVIII. szd. 2. felében kapta (barokk)

- udvari szarny kiépilése: XIX. szd. elején

- teljes helyreallitas: 1958. — Dragonics Tamas tervezé

- tet6tér beépités: 1966-ban — Szondi Jozsef tervezd

- fszt.1.lakas kisebb atalakitasai 1976. — Kiss Zoltan terve
- Budavari lakénegyed rekonstrukcié 1981.-VATTI

- utolagos kiilsé falszigetelés 1982.

- épllet feltjitas: 1983.

A lakas allapotleirasa, szerkezetek

A kocsi behajtébol hiuzott falépcsds Iépcsdhaz vezet az |. emeletre, ahol az utcai
szarnyban két lakas talalhaté. Udvar felé fuggéfolyoson lehet az udvari hatsé
épllet emeleti lakasaba jutni. Az |. emeleten a targyi 4. sz. lakas egyszobas-
eléteres, furdészobas. Az el6térbdl vasvazas, attort falépcso vezet a tetétérbe.
A lépcsé elhelyezésekor vb. kivaltdkat épitettek a fodémnyilas létrehozasa
érdekében. A l1épcso helye nem idealis.

A padlasfédém acélgerendas, monolit vb. mezds szerkezet, melyet a tébbszori
felljitas valamelyikének idején épithettek. Az acélgerendak paros vastiti sinek,
cca 200 mm magassaggal, kdzéttik a vb. lemez atlag 10 cm vastag, kézé6ttik
feltdltés és 5 cm vtg. padlastégla jaréfelllet alkotja az alapfédémet.

A lakas tetétér beépitése idején a kétégerendak felett 13 cm padlészintet jeléltek
ki ugy, hogy az acélgerendakra tamaszkodo kis oszlopokra fa gerendaracs és az
azt fed6 deszkahéjazatbél all6 alpadlét készitettek. Igy a fodém 6sszvastagsaga
68 cm lett. A tetétér beépitésekor a konyha és fiird6szoba padloja valoszind vb.
lemezen padidszigeteléssel lett ellatva. A tetészerkezet kétégerendas fa
szerkezet, melyet cca derékmagassagban Ujabb kétégerenda oszt meg, mely
alatt készilt a tetétér mennyezete, melyet egy beldgatott faszerkezeten alulrél
egy deszkazat képez. A deszkazatra cca 6 cm kdzetgyapot hészigetelés van
fektetve, alulrdl a fellletet festett lambéria képezi. A tetétér egy haléfulkés
nappali szobabdl all, az udvar felé 2 db nagyméreti allo bevilagité ablakkal. A
beépitett tetétér nem egészében foglalja el a teljes padlasteret, melyb6l marad
egy ,L” alakq, tulajdonképpen hasznalhatatlan sav. Ezt a lakdk nem is hasznaljak
semmire, annak ellenére, hogy az |. emeletrdl killén padlaslépcsdvel
megkdzelithetd.

A tet6tér beépités fliggbleges hatarolé fala 15-20 cm vtg. salakblokk, melyet a
fodémre épitett vb. kivaltokra lltettek.



A tetdfedés hodfarka cserép, az utca felé 1 db ,,6k6rszem” ablak szellézdvel.
Az éplilet szikségtelen mennyiségl kéménypillérrel, benniik szamos
kéménylyukkal rendelkezik, Ujszer keményfej kialakitassal, a m(ik6do ké-
mények ki vannak bélelve.A lakas gazcirké flitéses, melegviz radiatorokkal,
tetétéri konyhaban elhelyezett gazkazannal, mely bélelt kéménybe kot (24 kW-
os, megfelel6 héleadassal)

F6zés gaztiizhellyel torténik.

Atalakitas leirasa

Funkcionalis leiras:

Lényegében 2 alapvet( atalakitast tervezink:

1. | emeletrdl a tetétérbe vezetd 1épcsd athelyezésével két 6nalld szoba és
egy kllonalié eléteret alakitunk ki, melyben egy (j, 4 részben huzottkaru
Iépcsét helyezink el, alatta jarhatd beépitett taroldszekrénnyel.

2. Tetotérben a jelenlegi beépitett terliletet az utca felé kibovitjiik, a konyha-
furd6- haloflilke-ebédlé alapterileteit ezaltal megnéveljik.

A cirkét meghagyjuk eredeti helyén, a gaztiizhely helyett villanytlzhely keri
beépitésre.

A mennyezet és oldalfal hdszigetelését Iényegesen megndveljik a mai
energetikai eléirasok figyelembe vételével.

Ezeken kiviil csak a feluletek, anyagok, burkolatok feltjitasara terjed ki a
volumen.

Szerkezeti valtoztatasok:

Csak a funkcio kiszolgalasanak megfelel6 atalakitasok készilnek:

- Uj lépcsé elhelyezéséhez az acélgerendas fodémnyilas bontasahoz feltlrél
(j acélgerendakra fliiggesztjik fel a fodém tartészerkezetét

- az (ij furdészoba padlészerkezete egy Uj vb. lemez, melyre dupla vizszigete-
Iés keril.

- az elbontott, meglévé lépcsd fodémnyilasat bebetonozzuk

- a 30-45 perces tlizrendészeti térelhatarolasra vonatkozé hatarértéket -
a lambériazas eltavolitasa utan - fémbordakra régzitett KNAUF tlizgatld
lemezzel biztositjuk

- amunkak elvégzéséhez bizonyos szerkezeti elemeket el kell bontani
(salakblokk falak, kivalté betongerendak), az uj acélgerendak beemelésé-
hez a tetéfeluletet minimalisan meg kell bontani, de valtozatlan helyre-
allitassal.

Egyébként a végleges megoldas sem az utcai, sem az udvari homlokzatot és

tetéfeluletet nem érinti.

Az alkalmazott anyagok és szerkezetek leirasa

- Lépcso: az |. emeleti és a tetdtéri padld kozbtti nagy szintdifferencia miatt
(3,80 m) huzott karu lépcsét helyeztiink el. Az ehhez sziikséges fédém-
kivaltasokat acélgerendak befiizésével oldottuk meg, errél részletesen a
tartészerkezeti mileiras ir.
A lépcséfordulo folétti min. 2,20 m belmagassagot a folotte 1évé
fodém felugratasaval ertik el.
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A lépcso acél vazszerkezetre régzitett keményfa fokokbdl és homlok-
lemezekbél all. Az egyenes kar alatt beépitjuk 90 cm mély jarhatd”
szekrénnyel. Paraméterei: 90 cm széles, 24/19 cm fokokkal, de szélessége
az egymas ala bujtatassal 30 cm-re névelhetd!

Az igy kialakult fédémnyilas oldalat Knauf gipszkarton lemezzel burkoljuk.

- Tetétéri flird6szoba szigetelt padlo — szennyvizhalézat megoldasa
Padioszerkezete az amugy meglévé acélgerendas vb. fédém felett egy cca
28 cm légrés utan Ujabb betonlemez (bennmaradé zsaluzattal).

Ez a furdészoba egy részén beldg az alatta lévd lakas folé, ezért kettds viz-
szigeteléssel latjuk el: a vb. lemezre egy hézagmentesen lerakott miianyag
lepelszigetelés késziil tekndszerlien felhajtva az oldalfalakra. Erre cement-
estrich, majd Mapelastik kent Gjabb padlészigetelés késziil kbzvetlenil a
burkolat ala. Az alatta Iévo bérlemény f6létt semmilyen viz-csatornavezeték
nem keril a padiéba, azokat a sajat lakas folott kell szerelni.

A szennyvizeket a meglévé furdészobai szennyvizhalézatba, ill. ejtécsdbe
kétjuk be.

A furdészoba szerelését a kbvetkezd abra szemlélteti:

l.emelet lakaselvalaszto fal

Sraffozott mezo .
l.em. 3. sz. lakas folé nyul6
Terilet, kettds szigetelés

viz-csatorna szerelés, elhlizas
kizarélag a sajat lakas folott

90l

e

-
LJ

-  Padldszerkezetek
- azl. emeleti padldk valtozatlanul parkettasok maradnak. Az atalakitott
furdészoba Uj burkolatot kap, alatta kézvetlenil kent Mapelastik viz-
szigetelést, melyet a zuhanyozéban 2,0 m magassagig az oldalfalra is
felkennek. A flirdékad elbontasra kerdl, helyén zuhanyozo lesz.



- tetbtér padloszerkezetei a nagyrészt meglévok maradnak. Viszont az (j
flird6szoba alatt az eléz6 pontban részletezett leiras szerinti szigetelt
pad|6 késziil.

- atetétér utcai fronton tdérténd bovitésénél - a meglévé salakbeton fal és
kivaltas elbontasa utan - a padlé kiegészil a jelenlegihez hasonlé fa
gerendaracsra szerelt deszka héjazatu kettds ,alpadioval’.

A padléburkolatok egyarant fa, ill. keramia anyaguak lesznek.
A meglévé lépcsd elbontasa utan, annak fédémnyilasat kellé TH-ja vb.
lemezzel zarjuk be, sikja a vb. lemez sikjaval megegyezb.

Koritéfalak
- részben megmaradnak az eredeti tetéter elvalaszté falak, de kivilrdl
8 cm vtg. dryvit hészigetelést kapnak.

- az utca feldli bévitett rész tetétér elvalaszté fala KNAUF kettds gipsz-
karton fal lesz, benne 2x7,5=15 cm szalas kézetgyapot hészigeteléssel,
horganyzott acél bordakra szerelt kétoldali vértezettel, belso fellleten
tlizallg, kiulsén impregnalt KNAUF lemezzel. Ez a fal a kétégerendakra
fektetett (j acélgerenda kivaltéra lesz szerelve, fellil pedig a tetdé
meglévé derékszelemenéhez lesz rogzitve ,mozgd” kapcsolattal.

- alakassal kdzvetlen érintkezé tlizfal egy része (udvar iranyaban)
megfeleld tlizallésagu fallal van kiegészitve. Ennek anyaga tlizgatlé
KNAUF gipszkarton, fémbordakon, szalas szigeteléssel.

Tetotéri fels6 zaréfodém

Nagyrészt megmarad a kettds ,boritott” gerenda fédém. Alul-feliil 3 cm
vig. deszkazat, ennek tavolsaga egymastol cca 35cm.

A jelenlegi energetikai feltételeknek megfelelden ide a 2 rtg. kdzé befiijt, és
a teljes teriletet kit6lté Giveggyapot szigetelést tervezink.

A tet6tér az utcai savban koveti a tetd hajlasat. Itt 16 cm vig. kézetgyapot
szigetelés kerill a szarufak kézé, a tiizall6 gipszkarton boritas tetejére.

A gipszkarton ala parazaré félia is keral.

Tet6tér belso felliletképzése

A jelenlegi lambéria elbontasra keriil mindenitt. A bévitett terlleten a
meglévé faszerkezetrdl horganyzott acél bordakat légatunk le az 4j
mennyezet szamara. Ezutan mind a meglévé mennyezetre, mind a bdvitett
terlletre tlizgatlo gipszkarton lemez alsé boritast szerelnek, elbtte az egész
feltletre parazaro folia kerll fektetésre. A tizgatld lemezzel a tetészerkeze-
tet védjuk meg az esetleges belso tiiz esetén. A gipszkarton mogé lesz az (j
vilagitasi hal6zat szerelve, biztonsagi kabelezéssel.

- Dbelsé térelhatarol6 szerkezetek:
Az (j falak fémvazas gipszkarton falak, a vértezetek k6zott szalas hé-
hangszigeteléssel.
Az Uj furdészoba falszerkezete impregnalt gipszkartonbdl késziil.



6.)

- helyiségek szell6zése:
A tetészerkezetet sem szell6zével, sem ablakkal nem 6haijtjuk
megbontani. Az utcai ,6kérszem” ablakot viszont felhasznaljuk
szelléztetésre ugy, hogy mind a fiirdébél, mind az étkezébél flexibilis
csdvet vezetiink az amugy nyitott 6kérszembe, a szell6z6 masik végére
pedig axial ventillatort helyeziink, villanykapcsolés mikodtetéssel.
Az |. emeleti fiird6szoba szellézése elhuzott rabic csatornaban térténik.
Ezen nem kivanunk valtoztatni, a felujitott flird6szobat is erre kotjuk ra,
villanykapcsolora miikédé axial ventillator beiktatasaval.

- kémények:
Becslésem szerint a targyi lakasra az épilet kéménylyukaibdl 4 darab
jut, melyek kozil jelenleg csak 1 van felhasznalva. Ez a kémény ki van
bélelve, és ide van bekétve a jelenleg is mikédé kombi cirkd kazan.
Ezen nem valtoztatunk és Gjabb bekétést sem terveziink. igy nem sziik-
séges a kéményseprd hatosaggal valé egyeztetés.
A haz miikddé kéményeinek fejkiképzése j6 allapotl, a felhasznalt kir-
tok a tetétérben rendelkeznek kémeénytisztito ajtoval.
Uzemeltet a kézeljovdben tervezi a tetbhéjalas feldjitasat, amelynek
valészinlleg tartozéka lesz a tetéfellletre valé kéménysepré kijutas
korszer(i megoldasa.

Epitményérték szamitas

A 245/2006(XI11.5.) Korm.rendelet 1. sz. mell€klete alapjan becsilt épitményérték
szamitast kell mellékeljink. Mivel a targyi munka alapvetéen feldjitas, de tartal-
maz két (j elemet, ezek becslését kézoljik :

6.1. Tetotér bbvitése + 11,0 netto m2 x 140 eFt/m2 = 1.540 eFt
6.2. Ujlépcsé beépitése 3,8 m x/sin.52,3 fok =4,8 m x 90 eFt= 432 eFt

Becsiilt épitményérték Gsszesen : 1.972 eFt

\"\:i\(_’i‘x\b%@
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1.4. EPULETGEPESZETI MUSZAKI LEIRAS

-
o

1.2)

3.)

Az épitmény és az épiiletgépészet kapcsolatai

Altalanos leiras

A felGjitand6 lakas kétszintes: emelet, tetétér. A tervezett atalakitasok utan az
emeleten két szoba, fiurdd, mig a tetétérben étkez6, konyha, haldé funkcioju
helyiségek alkotjak a lakast. Az ingatlan rendelkezik meglévé viz, csatorna és
gaz csatlakoz6 vezetékekkel, jelenleg is 6sszkomfortos.

Energiatakarékossag

Az épllet miiemlék jellege miatt csak a homlokzati megjelenést nem befolyasolé
éplletszerkezetek esetében van lehet6ség. Jelen esetben a padlasfodém
utdlagos hoszigetelését lehetséges elvégezni befijt kézetgyapot hészigetelést
terveziink. Ez a lehet6ségek szerinti legnagyobb szigetelési vastagsag, mely
megkdzeliti a mai épliletenergetikai kévetelményeket.

Zajvédelem
Az éplileten beliil eépliletgépészeti rendszer altal keltett zajterhelés nem varhato.

Kézmiicsatlakozasok
Vizfogyasztas, szennyvizelvezetés, csapadékviz, gazellatas
Napi vizfogyasztas:

1 lakas: 0,6 m3/d
Mértékadd terhelés: 0,53 Ifs;
Kommunalis szennyviz:

napi terhelés: 0,6 m3/d
Csucs kibocsatas: 1,34 Ifs;
Gézfogyasztas:

Halézat: kisnyomas 28mbar

Fogyaszté: 24kw falikazan: 3,6m3/h

Vizellatas, csatornazas

Az épiletben a kdvetkezd berendezési targyak vizellatasat kell biztositani:

2db mosdé, 2db WC, 1db zuhany, 1db kad, 1db mosogatd, 1db moségép.

A lakasban jelenleg ugyanezen berendezési tadrgyak megtalalhatoéak, igy a
vizfogyasztas, illetve a szennyviz kibocsatas nem vaitozik.

Az épliletet a meglévd viz és csatorna csatlakoz6 vezetékek felhasznalasaval
latjuk el.

A hasznalati melegviz elballitas kbzpontilag, gaziizemi kombi cirkéval térténik.
Cirkulaciés vezetékhalét jelenleg nincs kiépitve, az atfolyés Gzemd
vizmelegitével nem megvalésithato.

A meglévd vizes helyiségek bontasra keriilnek, az Gj furdék és konyha kézel
azonos helyen keril kialakitasra. A csatlakoz6 vezetékek aljzatban elhGzhatok.

A vizvezetékek anyaga 6trétegli térhalositott polietilén csé. A csévezetékek falon

kivill, almennyezetben, a felszall6 vezetékek aknaban, a fogyaszté vezetékek
falban és aljzatban szerelenddk.
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4.

5.)

A vezetékek szigetelendbk, a szigetelés tipusa hidegviz vezetéknél Tubolit DG-
9mm, melegvizes és cirkulaciés vezetékek esetén Tubolit DG-20mm

A vizvezeték és csatorna haldzat tartészerkezetei hangcsillapitott kivitel(iek, a
fal- és fodématvezetéseknél kulénés gondot kell forditani az épitészeti és
gépészeti vezetékek hanglagy anyaggal torténd elvalasztasara, a testhangok
atterjedésének megakadalyozasa végett.

A csatornavezetékek anyaga PVC csé.

Berendezések, fogyasztdk, anyagok:

A vizes berendezesi targyak fogadoszerkezetei az el6tétfalas szereléallvanyok
(WC, vizelde), amelyek kompletten tartalmazzak az oblitétartalyokat, vizvezetéki
szerelvényeket, a csatlakoz6 csatorna idomokat, felfogd szerkezeteket, amelyek
egyszer(i és gyors szerelést tesznek lehetdvé, az 6sszes beadllitasi munka eléirdl
végezhetd, stabil régzitést biztosit példaul a konzolos WC-nél.

Tervezett anyagminéségek:

- alapvezetékek, felszallok: Rehau rautitan stabil csd

- fogyasztéi flexibilis vezetékek: Rehau rautitan stabil csé

- csatorna vezetékek: PVC

- szabalyozészelepek: Tour Anderson, Herz

- szaniter keramia: Alféldi Villeroy & Boch Group

- csaptelepek: Kludi

Gazellatas

Az éplilet gazellatasa biztositott, a meglévd, megmaradé gazkazan teljesitménye
24kW. A tervezett atalakitasok sordn a meglévd padlasfodém szigetelése
javitasra kerul, ami kompenzalja a minimalisan megnovelt alapteriletet. A
berendezés az épllet fitését az atalakitas utan is el tudja latni. A meglévd
gaztlizhely megsz(inik.

Epuleten belll a cséanyag: varratnélkiili, menetvagasra alkalmas, MSZ EN
10208-2:1999 szabvany altal el6irt mindségul acélcsévezeték.

A meglévd gazkészilékek adatai:
Falikazan:
Teljesitménye: 24kw
Csatlakozasi gazterhelése: 3,6m3/h
A meglévd gazkazan nem keril atalakitasra.

Koézponti fiités
Ellatandé terilletek: az épiletben valamennyi helyiség flitott, a lakéhelyiségekben
21°C, a fiirdékben 24°C a tervezett hémérséklet.

Az épulet flitését 1 darab zart égéster( falikazan latja el. A kazan fltési oldalon
kizarolag a radiatoros flitési rendszert latja el. A hélépcsé 90/70°C.

A meglévd holeadok fémlemez radiatorok. A fiitési rendszer csévezetékeinek
anyaga fekete acélcsd. A radiator athelyezéseknél a tervezett csbanyag a
meglévével megegyezd.

Kémeény:
A kazan zart égéster(i, a meglévd kéményen valtoztatast nem terveziink.
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EMLEKEZTETO )
a 2015.01.14.-én A Kulturalis Orékségvédelmi és Epitésiigyi
Kormanyhivatalban tortént egyeztetésrol.

Jelen voltak:
KOH részérél: dr. Janotti Judit mulemlék feliigyeldé

ALTANA Kft.részérdl: Bihary Laszlé épitész tervezo
Keszthely Jozsef épitémérndk — statikus tervezd

Targy: Budapest, . keriilet, Tancsics Mihaly utca 16. . emelet + tetotér-
beépitéses lakas belsd atalakitasa.
Epittetd : Boros Laszlé

Tervezdk ismertették a targyi lakasban torténé atalakitds volumenét, mely egy
I. emelet és tet6tér k6zotti belsé lépesd athelyezésével, ahhoz tartozé szerkezeti
kivaltassal, a tet6tér minimalis bévitésével (+ 15m?) a hasznalaton kivili tires tetétér
karara, és a konyha, illetve a furdészoba atalakitasaval jar.

A lakas 6nkormanyzati tulajdonban van, az atalakitas oka bérlécsere.

Tervezd elmondja, hogy a tervezés nem érinti az 1700-as évek elején épult barokk
épulet homlokzatat sem az utca, sem a bels6é udvar felé, maximum a teté udvar felé
eso feluletén bevilagité csatorna elhelyezését jelenti.

A helyiségek szell6zését a meglévd, hasznalaton kivali kéménylyukak
felhasznalasaval oldjuk meg axialventillatorok elhelyezésével.

A lakas f(tését a jelenleg is mikoddé 24 kW-os cirkdé fogja megoldani, amely
valtozatlan helyén marad, kibélelt kéménybe kotve.

A minimalis alapteriilet bévitést a kétégerendakra helyezett, acélgerendara (iltetett
hoszigetelt konnyl falszerkezettel oldjuk meg. Az egyéb belsé valaszfalak anyaga
gipszkarton lesz.

Az egyeztetés folyaman jelenlévék a kévetkezdkben allapodtak meg :
- meg kell vizsgalni a tetdtér beépités padié- és mennyezeti fddémszerkezetét.
Miiemlék feliigyel6 ezennel hozzajarul a szerkezetvizsgalat elvégzéséhez.

- az uj furdészoba padloszerkezetét olyan szerkezeti megoldassal és
teknészigeteléssel szabad késziteni, amely kizarja a beazas lehetdségét.

- kozli tovabba, hogy az épliletrdl épitéstorténeti dokumentaciét kell késziteni, és
azt az engedélyezési tervanyaghoz csatolni kell.

Vs “



-92.

-  tovabba tlizrendészeti szakértd bevonasaval készilt tlizmegeldzési
szakveéleményt is csatolni kell.

- atulajdonosi hozzajarulas érdekében egyeztetni kell az 6nkormanyzat
megfeleld szervével.

- kozli tovabba, hogy az engedélyezd hatésdg a KOH Korményhivatal lesz,
minden terv- és irasos anyagot ETDR-re kell feltdlteni.

Emlékeztetét 6sszeallitotta: o !
d\c:j jiv“wl.&\( Jﬂd/
" Bihary LaszI6 épitész
ve;eté tervezo
E1-01-0667

Budapest, 2015.01.15.



Keszthely és Tarsa Epiilettervezd Bt.1027 Budapest, Horvat utca 19.sz. Mob: +3630-9354-593
1.3. TARTOSZERKEZETI MUSZAKI LEIRAS

a 1014 Budapest, Tancsics Mihdly u. 16.sz. 1/4. lakds atalakitas - feldjitds munkainak

sz

Epitési Engedélyezési tervdokumentécidjahoz.

A,/ Elézmények:
Az eredetileg l.emeleti lakdst a 70-es években a felette Iévé tetStérben kialakitott lakrésszel bévitet-
ték ki. A jelenlegi Gj BériG a lakas tovabbi funkcionalis atalakitasat tervezi, melynek soran az | emeleti

Y

alaprajzi elrendezhetéség érdekében.

B,/ Tart6szerkezeti atalakitasok:

Az I. emelet feletti fodém jelenlegi tartdszerkezete acéigerenddak kozotti vasbetonlemezként keriilt
kialakitasra. Az 1,20m-ként kiosztott acélgerendazatot parosan elhelyezett, 14,8 cm magas nagyvas-
uti sinekbdl alakitottak ki, oly médon, hogy a sin 12 cm széles talpa a 8-12 cm vastagsagu vasbeton-
lemezbe benyulva képezi a kett§ kapcsolatat.

A meglévd, 72-84 cm széles lépcsdnyilds a gerenddzattal parhuzamosan helyezkedik el, és két darab
helyszini vasbeton gerenda peremezi. A nyilas megsziintetése a gerenddk felsd sikjara ultetett, 8cm
vastagsagl, C20 min. monolit vasbeton siklemezzel térténik, min. 2,0cm betontakaras biztositasaval.
A 90cm széles U] attorés a hossziranyu belsé féfal mentén kerdil kialakitasra, ily médon a teriiletébe
es6 fodémgerendakat —a levagott tdmaszaikat pdtlandd- gydmolitani sziikséges.

A gyamolité szerkezetet acél gerendakbdl tervezziik kialakitani, a meglévs, 68cm szerkezeti vastag
sagu fodémkonstrukcion beliil elhelyezve, a mellékelt kivaltasi vazlat szerint.

A két hardntirdnyd, kb. 6,00m fesztavq, F, és F, jelli f6tarté gerendat a fodémattdrés elején és végén,
a fodémgerendazattal parhuzamosan helyezziik el, és a homlokzati falon valamint a belsd féfalon
kialakitott tdmaszhelyre iiltetjiik fel. A gerendak szelvényei: két db. IPE 240 egymas mellett, illetleg
egy IPE 240 és két db. U 100 szelvény helyszini 8sszehegesztésével kialakitott Osszetett szelvény.
Erre a két f6tartégerendara tamaszkodik az elvagandd sinszelvényeket kbzvetleniil megtdmaszté S,
fiokgerenda, melyet két darab HEB 140- es szelvény alkot, és a f6fallal parhuzamos helyzetii.
beforduld részének a peremén kiviil.

A kettd kozotti kapcsolatokat huzott fiiggeszt§ keretekkel biztositjuk, melyek mikédéképes elkésziil-
te utan szabad a sintartérészeket kivagni.

A lépcsé induld karja felett- az 0j acélszerkezetekre tamasztottan — egy 10cm vastag vb. lemezkonzol
keriil kialakitasra.

A fent leirtakon kiviil mas tartoszerkezeti dtalakitas nem készl.

Melléklet: Fodémnyilas kivaltas vazlata.

Budapest,2015-02-22

Keszthely Jézsef okl. épitémérnck
tartoszerkezeti tervezd és szakérts
T-T, SZES-1 01-6744
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Budapesti 1. Szamu Foldhivatal
1111 Budapest, Budafoki Gt 59. Budapest |. keriilet
beltertilet

Térképmasolat - Szemle

Helyrajzi szam: 6579 Méretarany = 1:1000
Terilet: 323 m? Vetiilet : EOV

Méretek levételére nem hasznaihaté!
T |

6540

> i N\ as = \
A térképmasolat a kiadast megeléz6 napig megegyezé az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval.

r

%', Megrendelés szama: 7205/301/2015
“1 Adatszolgaltaté:  Herceg Erika

" Aliras: () .

Budapest, 2015. februar 18. 6:35
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EPITESTORTENETI KUTATASI DOKUMENTACIO

a Budapest, I. Tancsics utca 16 sz. Hrsz: 6579, alatti ingatlan
1.4. sz. lakas tetGtéri szint bovitésének engedélyezési tervéhez.

Az épiilet orszagosan védett miiemlék, ezért a jelen dokumentacio a
393/2012.(X11.20.) Korm. rendelet 2. melléklete szerint késziilt,
és bar a jelen feltjitas a miiemléki értékeket nem érinti, a jelen allapot
miiemlékeinek értékeit (értékleltar) fotddokumentacioban
dokumentaltam.(ld 2.sz. melléklet)

Készitette. Csabai Fl6ra épitész, miiemlékvédelmi szakmérnok,

E-1-01/0749, Tel: +36-30/3111-323
Budapest, 1028, K6 utca 14,

2015.marcius 14



1) A vonatkozé szakirodalom:

(az aldbbi szakirodalom a F@varosi Szabé Ervin Kényvtdr Budapest gy(ijteményében

megtalalhato)

- Pogany-Horler: Budapest mlemlékei |. Bp. 1955.500-501.1
Az épiilet torténetének rovid ismertetése és kiils6é homlokzatanak leirasa, az 500.
oldalon, 463.sz. kép: fekete-fehér fotd az utcai homlokzatrdl, az 501. oldalon, 464.sz
kép:az utcai homlokzat barokk falfestménye (fekete-fehér),

- Zakarids G. Sdndor: Budapest. (Genthon istvdn: Magfyarorszag mdivészeti emlékei IIl.
kotet.) Bp. 1961.52.1.
A miemléki értékek rovid ismertetése, és a 87. kép: utcai homlokzat fekete-fehér
fotdja)

- Perehdzy Karoly: Képz6mlivészetek alkalmazasa a  budapesti miiemlék
lakéépiiletek1958.évi restauralasanal. Memlékvédelem V. 1961.1.sz2.47-48.1.
A barokk falfestmény helyreallitdsanak rovid térténete

- Szanyi Jézsef: Mlemlékvédelem a budai varnegyedben, magyar Miiemlékvédelem 1971-
72.Bp. 1974.70.1.
Az utcai foldszinti ablak kovacsoltvas racsanak fotéja, (fekete-fehér)

- Dr. Berza Laszl6 (f6szerk.): Budapest torténete képekben 1493-1980. Képkataldgus I. Bp.
1982.524.].

2) Forraskutatas:

- A Budapest Fovarosi Levéltarban jelenleg a fenti helyrajzi szam alatt olyan dokumentumok
talalhatéak, melyek els6sorban a hatsé, eredetileg egyemeletes épiiletrész t6bbszori
atépitéséhez tartoznak, és egy 1929-ben késziilt tervrajz a teljes épilet foldszinti, emeleti,
és tet6téri alaprajzaval és a hatsdszarny metszetével.

Ezek részletesen az aldbbiak:

1.) Méltésagos Bolgar Ferenc ur (. Verbdczy utca 16 sz. alatti csaladihdza atépitési terve,
Szengydrgyi Kéroly épitész altal, (foldszinti, emeleti , tet6téri alaprajz, helyszinrajz,
hatsdszarny metszete, ) feltehet6en 1929-ben késziilt,

2.)1933.04.03 keltezéssel, az 1929-ben benyujtott atalakitds és a hatsé szirny tetGtér
beépitésének jovahagyd hasznalatbavételi hatdrozata.

3.) Az l.em 6sz. lakds tettér hovitésének engedélyezési tervlapja, melyet Szondi Jozsef okl.
épitészmérndk készitett, 1966.01.30. datummal . (hatso szarny)

4.) 1966.VI.15 datummal kelt mdleiras, a hatsoszarny |. em. 6.sz. lakas tetStéri bdvitésére
vonatkozéan, melyet Szondi Jézsef okleveles épitészmérndk irt. (hatsé szarny)

5.) 1967.X.31. keltezéssel, az |. em 6.sz. lakds padlastéri beépitésének jévahagyd
hasznalatbavételi hatarozata.(hatso szarny)

6.) Az |. em. 4sz. lakds 1970-ben engedélyezett bdvitésére vonatkozdéan benydjtandd
fotédokumentaciot kéré hatarozat, 1971-es keltezéssel,

- Dragonits Tamas:
1958-ban Dragonits Tamas a védett miemléképiiletet rendkiviil gondosan és szakszeriien
feldjitotta a Kozti munkatarsaként. Az errdl szol6 tervek a Kozti tervtaridban voltak



megtaldlhatéak, de mivel a jelen felijitas nem érinti sem az épiilet utcai, sem az udvari,
lépcs6hazi megjelenését, - ezt most nem kutattuk.

Dragonits Tamas szdbeli tajékoztatdsa alapjan tudhato, hogy 1958-ban az éplilet homlokzati
feldjitasa mellett feldjitottak a Iépcséhazat, a belsGudvart, de a kovacsoltvas racsok, korlatok
és lampak mar megvoltak, csak a lépcs6hazi kovacsoltvas fogddzot helyezték el akkor.

A ma meglévd festett k6 dombormiivek az Orszaghaz utca 2sz. éplilet felujitdsa soran, annak
Gléfulkéibsl kerliltek at ide, és azokat még Italidbdl hozatta az Orszdghaz utcai éplilet
tulajdonosa a 20.szazad elején.

Az eredeti fa padlasfodémet ekkor a teljes épiileten kicserélték a mai acélgerendds monolit
vasbetonmez@s rendszerre.

Ebben az id6ben mar az utcai szarny emeletén két lakas volt kialakitva, de itt tetStér
beépités nem tortént.

3) Az épiilet ismertetése :

A jelenlegi zartsord, U alakd beépitésii egyemeletes lakéhaz védett miiemlék. Az épilet
egészét 1958- ban Dragonits Tamads épitész (KOZTI) , majd 1981-83-ban Szécsik Andras (VATI)
tervei alapjan szakszer(ien felujitottdk és jelenlegi megjelenésében ezt az dllapotot mutatja.
~Négytengelyes barokk homlokzatdt haromtagi f6parkany zarja le. A foldszint felett
ovparkdny hGzédik. Emeleti falsikjat volutas fejezet(i, lefelé keskenyedé lizéndk tagoljak,
kozottiik volutds zaradéka fiiles keretezés(i ablakok nyilnak, a kényoklGk alatt cseppdiszes
barokk kdtényekkel. A két kozépsG ablak kozott ives lezardsa stukkdkeretes mezében barokk
falfestmény disziti a homlokzatot, amely Krisztust és Sz(iz Mdériat abrazolja, szentekkel
kérilvéve.”

A domboru barokk ablakok kiilsé szarnyai kifelé nyiloak.

1929-ben végzett atalakitdsakor utcai foldszinti ablakaira neobarokk vasracsokat helyzetek
el.

A foldszint baloldali tengelyében félkorives barokk kapukeret és fakapu talalhato.

A fidkos dongaboltozatos kapualjban az 1958-as szakszer(i helyreallitasnak készénhetden a
korabeli kialakitast részletek |athatéak, mint a mécsestartd, a kerékvets, a mennyezeti
medalion, a kGkeretes ajtonyilasok és az eredeti kovacsoltvas racsok és fakapuk.

A foldszinti lakdsok mennyezetei is szép keresztboltozatos kialakitastiak.

A belsé udvar is alapvet6en Grzi az eredeti formdjat, a barokk pincelejaratdval, a kékonzolos
fliggofolyosdval és a hajdani télikert fodémével és oszlopaival hatdrolva. Sajnos hianyzik mar
a télikert feltehetfen livegezett szerkezete és latszanak a padlasterek késGbbi beépitésének
tetéfelépitményei.

A kapualjbdl korabeli falépcsé vezet az emeletre, és az innen induld pincelépcsé mar nem
hasznalatos, csak a bejarati racsos kapuja van meg.

Az 1929-es tervb8l még megérthetd az épiilet eredeti miikddése, amikor ezt még egy csalad
lakta az utcai szarny emeletén, mig a hatsé egyemeletes szarnyban a kiszolgdld funkcidkat
helyezték el. Az els6 emeleti oldalsé szarny télikertjén &t kapcsoldédott az utcai szarny
ebédlbje a hatsé emeleti konyhai részhez. 1929-ben még a hatsé éplilet szintjei az udvarrdl,
kiilon lépcsdvel voltak elérhetdek.

Ma az éplletben mar 6 lakds taldlhaté, az utcai szarnyban 2 a féldszinten és kettd az
emeleten, melyek kézil az l. 4sz lakds 1970ben a tetétér felé boviilt.



A hatsé szarnyban a féldszinten egy, és az |. emeleten egy kétszintes lakds taldlhats, amely
azonban csak az utcai szarny lépcséhazébdl a fliggdfolyoson és a volt télikert teraszén
keresztiil kdzelithetd meg.

A jelen engedélyezési eljards targya az utcai szarny I. em. 4.sz. kétszintes lakdsanak mar
meglévl tet6térbeépitésének bévitése, amely csak a lakds és a padlastér belsé terileteit
érinti.

4) Ertékleltar:
A kordbbi szakszerd feldjitasoknak koszonhetGen az épiilet miiemlékes szempontbél
egységes, a késobbi beavatkozasok is szakszerliek , ezért ezek is megtartdsra érdemesek.
Mivel a jelen feldGjitds az épiilet miiemléki értékeit nem érinti az épiilet miiemiéki értékeit
és jelen allapotat részletes elemzés nélkiil fotékkal dokumentilom az 1sz. mellékletben az
alabbi tartalom szerint:
- utcai barokk homlokzat,
- dongaboltozatos kapualj,
- belsd udvar, fiiggdfolyoséval,
- pincelejarat,
- domboru és spalettds ablakok, vaztablazatos ajtok,
- padléburkolatok,
- falépcsd,
- kovécsoltvas szerkezetek,
(homl. neobarokk ablakracsok, cégér, zaszlotartd, belsd ajtéracsok)
- kovacsoltvas lampdk,
- fedélszerkezet,

5) Felmérési dokumentacio:
Az engedélyezési terv az érintett utcai szarny meglév6 alaprajzait és érintett
metszetrészletét tartalmazza.

6) Epitéstorténeti és telektorténeti dsszefoglalds:

(az 1.)) alatt felsorolt szakirodalom alapjan)
Az elpusztult kbzépkori lakéhaz maradvanyain 1700 koril épilt Gjja az utcai szarny. A XVIII.
sz. masodik felében tortént atépitése sordn nyerhette mai homlokzatat. A XIX. sz. elsé
évtizedeiben ujabb atalakitas kapcsan késziilt udvari folyoséjanak klasszicista vasracs-korlatja
és azzal egyidejlileg épilhettek udvari szarnyai is.
A BFL-ben talalhaté egy 1929-es terv és véghatarozat, miszerint az utcai szarnyban belsd
atalakitast, a hatsd részben pedig manzard raépitést végeztek. Az utcai szarny tetStere akkor
még a tervek alapjan nem beépitett, mig az udvari egytraktusos keresztszarny padlasterét
tervezték beépiteni cselédszobak szamara.
A véghatdrozat az utcai szarny foldszintjére vonatkozdan 1 utcai szobat,
1 kozleked6t, 1 elGteret, és 1 Wc-t emlit ,mig a hatsé éplletrészben 1 gépkocsiszint, 1
cselédszobat és egy mosékonyhat.
Az emeleten 3 utcai szobat, 1 flird6szobat, 1 udvari szobat, 1 talalét, 1 konyhdat és 1
éléskamrat sorol fel.
Ekkor még az egész |. emelet Gsszetartozhatott, egy lakas lehetett, és a hatsé konyhai
szdrnyat a télikert kotdtte dssze az utcai szarny udvari oldalan talalhatd ebéd|Gvel.



A hatsé éplletszarnyban tehat a kiszolgald helyiségek egy hatsé lépcsével sszekotve 3
szinten voltak elhelyezve, az |. emeleten a télikerten at kapcsolddva az utcai nagylakashoz.

1929-ben végzett atalakitdsakor utcai foldszinti ablakaira neobarokk vasracsokat helyzetek
el.

1944-45-ben csak kisebb tetd- és vakolatsériiléseket kapott.

A hdbor( utan az épuletben lévé lakasokat sorban megosztottdk és 1958-ra mar az utcai
szarnyban 4, a hatsé szarnyban pedig 2 lakas volt kialakitva.

A kisebb helyredllitasok utdan a teljes helyredllitds — a zar6fodém cseréjével- 1958-ban,
Dragonits Tamas (KOZTI) tervei alapjan tértént.

Ezzel egyidejlileg az emeleti ablakok kozott 1évé barokk falfestményt restaurdlta Boromissza
Zsoltné.

1966-ban Szondi Jozsef tervei szerint tetGtérbeépités tortént a hatsé szarnyon.

1976-ban a foldszint 1.sz. lakdasban végzett kisebb atalakitashoz Kiss Zoltan terve szolgélt
alapul.

1982-ben utdlagos kiilsd falszigetelés késziilt.

1981-83-ban épiilet feltjitas tortént, Szécsik Andras (VATI)épitész irdnyitasaval.

Ekkor a kiilsé vegyi falszigetelést kovetGen a fedélszék hibas elemeit kicserélték, javitottak, a
hornyolt cserépfedés helyett hodfarka héjalas késziilt. A kémények 0] kialakitasu fejezetet
kaptak, és a badogos szerkezeteket is megujitottdk.

A fuggbfolyosék lemezeit vasbeton anyagura cserélték, az udvari arkot megerGsitették,
burkolatot és szigetelést készitettek. A nyildszdrokat sziikség szerint javitottak, illetve
cserélték, a kékereteket ,,Gorombey , eljdrdssal javitottak. Az udvar, a kapualj burkolatat,
valamint a homlokzatok labazatait kicserélték.

Az utcai homlokzat barokk falfestményét restauradltdk és a kiils6-bels6 homlokzatot
feltGjitottak.

Késdbbi feldjitasrél nem talaltam informaciot.

7) Felhasznalt irodalom és forrasok: Id. 1. ) és 2. ) pontokban,
8) Felhasznalt forrasok masolatai mellékletként, Id. 2sz. melléklet

9) Helyszini kutatast nem végeztiink, mert a valtozdssal érintett acélgerendas vasbeton
mez8s fodém és a tet6tér beépités 1970-71-ben késziilt, nem eredeti, a korabbi fal és
ablakszerkezetekben pedig a mostani atalakitassal az eredeti szerkezetek nem karosodnak. A
szobdk kézotti valaszfalak a mar athelyezett késSbbi szerkezetek, a kiilsé tartofalak és a
nyildszardk pedig nem érintettek.

10) Javaslat a tovabbi kutatasra, védelemre,
Az értékleltirban felsorolt elemek védelme tovabbra is biztositandé.

A kapualjban 1évé mécsestarté fiillke, a kapubejarat folotti medalion és a festett ké
dombormlivek restaurdlandék.
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11) A jelen lakasbdvités az épiilet védett értékeit nem érinti, sem az utcai, sem az udvari
homlokzaton nem jelent valtozast.

A jelen engedélyezési tervtdl fiiggetleniil, de attekintve az épiilet mai miikédését
épitészként az alabbiak megfontolasat javaslom:

A belsé udvar felljitasa ma is jé allapotu, de a tal sok és kicsi lakas(édb) miatt a lakék nem
méltéképpen haszndljak azt. Hosszltavon térekedni kellene a lakdsok Gjbdli 6sszevondsara,
és ezdltal a belsGudvar intimem hasznalatdt lehetne Gjbdl visszahozni, mert az éplilet és a
bels6udvar kialakitasa és léptéke a korabbi egycsalddos , egylakasos funkciét jél szolgilta.

Az els6 szarnyban a foldszinten egy kétoldali tdjolasi igényesebb lakds johetne létre a
mostani kényszerhelyzet( két lakas helyett.

Az els6é emeleti fuggdfolyosé és a volt télikert terlilete most csak a hatsdszarny emeleti
lakasanak megkozelitését szolgalja.

Amennyiben a hatsé éplletben egy hdaromszintes lakdegység johetne létre a féldszintrél
torténd megkozelitéssel, akkor ez az emeleti teriilet felszabadulna. Az emeleten a most
bévild kétszintes lakdas megtartandd és a masik emeleti lakashoz a most csak kdzlekedésre
hasznélatos filigg6folyosé és volt télikert terilete akar teraszként, de inkdbb uj
Uvegszerkezettel télikertként hozzdkapcsolva szintén egy mas mindségl lakdegységgé
emelkedhetne.

Az igy kialakulé (6 helyett) 4 lakdsos épiilet lakasai mar igényesebbé és kozel azonos
szinvonalura alakithatéak lennének, ami feltételezhetéen a kisebb kozosség szdmdra a
lakéudvar és kozlekedd terek jobb és szinvonalasabb haszndlatat is hozhatnd magaval.

Az épiilet 1958-ban és 1981-83-ban tortént miiemléki feldjitdsa és a jelen dllapota ma is
korszeriinek tekinthetd, de az utcai és udvari szarnyak tetéfelépitményei formailag és
anyaghasznalatukban is elavultak. Egy késGbbi felljitasnal korszer(isitésiik javasolhaté. A
most tervezett tetdfeldjitds utan az utcai homlokzat tatarozasa 3-8 éven beliil sziikségessé

vdlhat.

Tudomasom szerint a tulajdonos I. keruleti dnkormanyzat tervezi a rossz allapoti tet6héjalas
feltjitasat, amivel egy id6ben elképzelhetének tartandam az utcai oldalon a jelenlegi egyetlen
okorszem ablak megnagyobbitdsidt vagy akdr tovabbi Okdrszem ablakok szimmetrikus
beépitését a tetStéri hasznalat segitése céljabol.

A meglévs spalettds ablakok belsé ablakszarnyaiba, az osztdsok és a faprofilok méreteinek
megtartdsa mellett hészigeteld livegezés beépitése is elképzelhetd.

1.sz melléklet: Ertékleltar fotddokumenticidja
2.sz.melléklet: Felhasznalt forrasok mdsolatai

Budapest 2015. marcius 14.
~ . {
(AN 2 an - i&%
Csabai Flora okl. épitész,
miemlékvédelmi szakmérndk
E-1-01/0749,

1028. Budapest, K& utca 14,
tel: +36-30/3111-323
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I. KERULETI HIVATALA

Ugyiratszam (ETDR azonositd): 201700053646
Iratazonosito: IR-000377361/2017
lktatoszam: BP-01/007/02243-3/2017.
Ugyintézé: Janotti Judit

Elérhetésége:+3617959055, janotti.judit@01kh.bfkh.gov.hu

Targy: Budapest |. Tancsics M. u. 16. . 4. sz. lakas atalakitas és tetétéri bévités hasznalatbavétele.
Hasznalatbavételi engedély.
1014 Budapest |. kerllet, Tancsics Mihaly utca 16. hrsz. 6579
Mlemléki térzsszam: 15073

Hatarozat

Boros Laszid (1014 Budapest, Tancsics M. u. 16.) épittetd kérelmére a 2015. junius 8-an kelt, BP-
1D/001/01579-8/2015. sz. hatarozatommal kiadott épitési engedély alapjan a Budapest I. Tancsics Mihaly
u. 16. sz. 6579 hrsz. ingatlanon eihelyezked6 lakdépllet | emelet 4. sz. tetéteres lakas elkészilt
atalakitasara és a tetdtérben tortént tovabbi bévitésére

a végleges hasznalatbavételi engedélyt megadom.

A bovitett kétszintes lakas Uj alapterilete: 120,5 m2.

A hasznalatbavételi engedély birtokaban a rendeltetésszer(i és biztonsagos hasznalatra alkalmas épitmény
ténylegesen hasznalatba vehetd.

A Fovarosi Katasztré6favédelmi lgazgatéosag, Eszak-budai Katasztrofavédelmi Kirendeltség 2017,
szeptember 12-én kelt 35110/2811-11/1017.alt. szamu el6zetes szakhatésagi Aallasfoglaldsaban a
hasznalatbavételi engedély megadésahoz tlizvedelmi szempontbol feltétel nélkil hozzajaruit.

A lakas kizarolag az épitési és hasznalatbavételi engedélyben meghatarozott céira szabad hasznalni gy,
hogy ez az allékonysagot, az egészséget, az élet- vagy kozbiztonsagot és a miemléki értéket ne
veszélyeztesse. Az engedelytd! eltérd hasznalathoz a rendeltetés valtozasanak engedélyezését kell kémi a
BFKH I. Kertileti Hivataltél.

Az épittetd az épitési-bontasi tevékenység befejezését kévetben, a hasznalatbavételi engedély kérelem
benyujtasaval egy iddben (de legkésdbb a kikbtések teljesitésekor) — a kulén jogszabalyban meghatarozott
mindségl és mennyiségl hulladék keletkezése esetén — koteles elkésziteni az épitési tevékenység soran
keletkezett hulladékrdl az el6irt épitési hulladék nyilvantarto lapot, illetve a bontasi tewekenység soran
ténylegesen keletkezett hulladékrol az eléirt bontasi hulladék nyilvantarté lapot, melyet a kémyezetvédelmi
hatdésaghoz kell benydjtania.

Epitésiigyi és Ortkségvédelmi Osztaly
1012 Bp. Logodi u. 38-40. 1536 Bp. Pf.: 256.
www.kormanyhivatal.hy
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Ezen dontés ellen a kézhezvételtdl szamitott 15 napon belll a Budapest Févaros Kormanyhivatala
Epitésigyi és Orokségvédeimi, Hatdsagi, Oktatasi és Torvényességi Fellgyeleti Féosztalyhoz (levelezési
cim: 1364 Bp. Pf. 234.) cimzett, de a BFKH |. Kerlleti Hivatala Epitésiigyi és Ortkségvédelmi Osztalyhoz
(1012 Budapest, Logodi u. 38-40.) benyujtandé 30.000,- Ft-os illetékbélyeggel ellatott fellebbezéssel lehet
élni.

Az Ugyfél a fellebbezését indokolni koteles, a fellebbezésnek a megtémadott dontéssel tartalmilag
osszefiggének kell lennie, és a fellebbezésben csak a doéntésbdl kozvetlenll adédo jog- vagy
érdeksérelemre lehet hivatkozni.

A jogorvosiati eljaras illetékét a BFKH 10023002-00299582-00000000 eljarasi illetékbevételi szamiaszamara
kell befizetni, melynek megtérténtét a fellebbezés benyUjtésaval egy idében hatdsagomnal igazolni kell.

A fellebbezésre nyitva &ll6 iddben, a vonatkozd iratanyag a BFKH | Kertleti Hivatal Ordkségvédelmi
Osztalyan (1012 Budapest, Logodi u. 38-40.) ugyfeifogadasi idében (hétfén: 13° ératél — 16° oraig,
szerdan: 9°° ¢ratol - 16°°6raig) megtekinthetd.

Indokolas

Boros Laszlé épitteté hasznalatbavételi engedélyt kért a Budapest I. Tancsics Mihaly u. 16. sz. 6579 hrsz.
ingatlanon elhelyezkedd lakoepllet |. emelet 4. sz. tetbteres lakés atalakitasanak és a tovabbi tetétéri
bévitésének a hasznalatbavételére.

A Budapest I. Tancsics Mihaly u. 16. sz. 8579 hrsz. ingatlan 15073.t6rzsszam alatt miemléki védelem alatt
&ll. Az ingatlan bejegyzett tulajdonosa a Budavari Onkormanyzat (1014 Budapest, Kapisztran tér 1.).
Keérelmezd a lakas bérlgje.

A 2016. marcius 22-én megtartott helyszini szemle sorédn megallapitast nyert, hogy az elvégzett munka az
engedelynek megfelel, a kétszintes lakas a rendeltetésszerli és biztonsagos hasznalatra alkalmas, a
hasznalatbavételi engedély megadasa ellen miemléki, tlzvédelmi és miszaki szempontbdl kifogas nem
merilt fel. A lakas hasznalatbavétele a tlizvédelmi szakhat6sagi hozzajarulds megszerzése miatt hizodott el
a hasznalatbavételi eljarast a hianypétlasi felhivds nem teljesitése miatt két izben is meg kellett szuntetnem.

Jelen kerelméhez Kéreimezd csatolta a hasznélatbavételi engedélyhez szlikséges elézetes tlizvedelmi
hozzajarulast. A Foévarosi Katasztrofavédelmi Igazgatésag, Eszak-budai Katasztrofavédelmi
Kirendeltség 2017. szeptember 12-én kelt 35110/2811-11/1017.4lt. szamu eldzetes szakhatésagi
allasfoglalasaban a hasznalatbavételi engedély megadasahoz tlizvédelmi szempontbdl feltétel nélkai
hozzajarult.

A Budapest |. Tancsics Mihaly u. 16. sz. . emelet 4. sz. lakas tetéterét mar korabban beépitették. A korabbi
lakas alaptertlete 109,5 m2 wlt, a tetbtérben tértént bévités utan az alaptertilet 120,5 m2 lett.

Az épitési munkatertlet visszaadasa - az épitési napléban igazoltan — megtortént. Az efkészllt munkak
szakszer( kivitelezésérdl Toth Andras felelés miszaki vezets (MEK-MV-E-M 01-8527) nyilatkozott.

Kérelmez6 csatolta a hasznalatbavételi engedélyezési eljaras 15.000,- Ft illetékének atutalasardl szolé
igazolast.

Epitésiigyi és Ordkségvédelmi Osztaly
1012 Bp. Logodi u.38-40. 1536 Bp. Pf.: 256.
www. kormanvhivatal hu




A kérelem 2017, szeptember 18-an érkezett a BFKH 1. Keruleti Hivatalhoz. A déntést 8 napaon belll hoztam
meg.

Hatarozatom Az épitett kémyezet alakitdsardl és védelmérsl szold 1997. évi LXXVIIl térvény 44. § (1) - (3)
bekezdésén és Az épitésiigyi és épitésfeliigyeleti hatésagi eljarasokrol és ellenérzésekrdl, valamint az
épitésigyi hatésagi szolgaltatasrol sz6l6 312/2012. (X.8.) Korm. rendelet 39. — 41. §-ain alapszik.

Hataskoromet Az épitésigyi és az épitésfelligyeleti hatésagok kijelblésérsl és mikddési feltételeirdl szold
343/2006. (XIl. 23.) Korm. rendelet 1. § (3) bekezdése, illetékességemet e Korm. rendelet 1. mellékiet II.
rész 20. pontja, és Hataskéromet A kulturdlis 6rokség védelmével kapcsolatos szabalyokrol szold 496/2016.
(X1.28.) Kormanyrendelet 3 § (1) bekezdés a) pontja hatarozza meg.

A feilebbezesi lehetdséget a Ket. 98. § (1) — (4) bekezdései, valamint a 99. § (1) bekezdése alapjan adtam
meg.

A fellebbezési illeték meértékét Az illetékekrol szold, tobbszér moédositott 1990. évi XCHI. térvény
mellékietének XV. fejezete alapjan allapitottam meg.

Budapest, 2017. szeptember 21.
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2.  Budavari Onkormanyzat Miszaki lroda - tulajdonos 1014 Budapest Kapisztran tér 1.
tajékoztatasul: .
3. ALTANA Kft.- ternez6 1107 Budapest Mazsa tér 2-6.
4, Toéth Andras — felelés miszaki vezetd 1174 Budapest Weéber K. u. 15/1
6. Budavari Onkormanyzat -jegyzé ETDR feltleten
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ATALAKITASA ALAPRAJZI BOVITESSEL

Engedélyezésiterv 2015.03.ho
TETOTER ATALAKITOTT ALLAPOT ALAPRAJZA m = 1:100
epittetd: Boros Laszlo, 1222. Budapest, Sorhaz utca 6. EEé 2
gen.épitész:|Bihary Laszlo, 1114. Budapest, Ulaszlé u. 17.
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