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Az értékelt vagyontargy

Az ingatlan kornyezete

A vizsgalt ingatlan a Petéfi Sandor, Parizsi, Varoshaz utca és a Szervita tér altal kdzrefogott
tombdn belll helyezkedik el. A Vaci utca a Petdfi Sandor utcabdl a Régi Posta utcan at
kozelithetd meg legkdzelebb, a sétaléutca mintegy 100 m tavolsagra fekszik.

A kornyez6 ingatlanok vegyesen lakd, kereskedelmi és irodai céluak. A kereskedelmi funkcié
rendkivil erés. Az éplletek foldszintje meghatarozé tdbbségben izlethelyiségeknek ad helyt.
Az éplletek épitészeti megjelenése és miszaki tartalma a sétaléutca kozelségéhez mérten
kiemelkedik a varoskdzpontra jellemzé atlagbdl.

Foldtertlet

Az ingatlan foldterilete a 24354/4 helyrajzi szamon nyilvantartott, 1/1-es tulajdonban Iévé, kivett
irodahaz miivelési 4g bejegyzésii, dsszesen 2.356 m? nagysagu telek. A tulajdonos az ingatlan
tulajdoni lapja szerint a Magyar Tavkozlési Rt.

A telek 6sszkézmlives, felszine sik, alakja szabalyos "U” forma. A telekhatarokat az éplilet
homlokzati falai jelentik. Az ingatlan keleti oldalahoz a Posta épllete zartsordan csatlakozik,
nyugati hataran egy templom talalhato, rendkivil kdzel épitve hozza az értékelt irodaéplletet.

A telek észak-déli iranyban elnyulé része rendkivil keskeny, egy traktusnal nagyobb mélységi
épulet nem alakithat6 ki a teleknek ezen a részén. A keleti-nyugati rész szintén igen keskeny,
és hasonléan a tébbi éplletrész belsé udvari, 3. szintjéig a benapozotisaga a kozeli
templomépulet miatt alacsony.

A terllet VK-V o6vezetbe tartozik, amelyre a kdvetkezd fébb épitési elbirasok érvényesek
29/2004. (VI1.04.) rendelet szerint:

- max. beépithetéség a foldfelszin felett: 80%,
- max. beépithetéség a foldfelszin alatt: 100%,
- max. épitménymagassag: 12-25 (28) m,

- max. szintteriileti mutaté: 5,5 (6,0) m*m?>.
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Egyéb specifikumok:

- bontas esetén a parkolas mélygarazsban oldandé meg,

- emeletraépités nem lehetséges,

- magastetd nem létesithetd,

- az arkad és az udvar kézhasznalat céljara atadandoé teriletként kdtelez6en megtartando,

- miemléki kdrnyezetben helyezkedik el a telek, helyi éplletegylttes (utcaképi) védettséget

élvez.

A terlletre Uj szabalyozasi terv elfogadasa varhato, pontos informaciénk azonban nincs rola.

z

Epulet

Az épilet eredeti funkcidja tavbeszélé kdzpont és irodahaz, amely mara az eredeti funkcié
részleges megtartasa mellett irodahazra, kisebb részben kereskedelmi ingatlanra valtozott,
illetve megmaradtak korszerisitett technoldgiai helyiségek is.

Az ingatlan pince, foldszint, félemelet és hat emelet magas, valamint az 5 és 6 szint k6zétt, az
épllet teljes alaptertiletén végighuzédo, korulbelil 1,5 m magas, hasznalaton Kkivili,
technoldgiai szint talalhaté. Az alacsony belmagassagu szint alternativ hasznosithatésagara

nem latunk megoldast, ezért az értékbecslésben ezt a teriletet figyelmen kivil hagytuk.

Az egyes szintek alapteriilete, a rendelkezésre allé alaprajzok szerint a kdvetkezdk szerint

oszlik meg:

M:’:\gyar-TeIeko'm es Dﬁtaplex T-HOME Fennmarado teriiletek Osszes teriilet
altal visszabérelt teriiletek
Szintek Netto, m? Szintek Netto, m? | Szintek Netto, m? Szintek Netto, m?
Pince 715,30 Pince Pince 721,54 Pince 1436,84
Foldszint 77,96 Foldszint Foldszint 1040,12 | Foldszint 1150,37
Félemelet 685,52 Félemelet Félemelet 188,03 Félemelet 871,66
1. emelet 805,68 1. emelet 1. emelet 849,64 1. emelet 1672,30
2. emelet 1070,18 2. emelet 36,34 2. emelet 461,32 2. emelet 1567,84
3. emelet 389,26 3. emelet 3. emelet 566,26 3. emelet 895,58
4. emelet 0 4. emelet 129,13 4. emelet 677,70 4. emelet 857,16
5. emelet 271,22 5. emelet 425,40 5. emelet 1053,60 5. emelet 1561,31
6. emelet 0 6. emelet 6. emelet 787,15 6. emelet 1 105,56
Osszesen 4015 Osszesen 590,87 | Osszesen 6 345,36 | Osszesen 11 118,62

A méreteket szurdprobaszeriien ellenériztiik. A terveken és a valésagban meglévd alaprajzi
elrendezésben szamos eltérést tapasztaltunk, amely a valaszfalak bontasabdl, uj épitésébdl keletkezett.
Az értékmegallapitas szempontjabol ugyanakkor ezek az eltérések nem relevansak. A 11.118 m? a

késdébbiekben is folyamatosan 2-4% kozétti értéken beliil valtozni fog a bérl6i igényeknek megfeleléen.
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A jelenlegi alaprajzi elrendezés, a '70-es, '80-as évekre jellemz6, hosszan elnyuld kézlekedék,
két, illetve egy oldalra nyil6 2-4 f6s iroda helyiségek, amelyeket az eredeti funkcié nagy
alapteriletli technoldgiai helyiségei egészitenek ki. Egy esetleges korszerlsités, a jelenlegi
irodaterek Osszevondsa esetén a jelenlegi nettd alapterulet, becslésink szerint 2-3%-kal
novelheté.

Az érték kialakitasa soran az atadott alapterilet kimutatasban szereplé értékekkel szamoltunk.

Az épllet pincéjének kdzel felét az épllet technoldgiai helyiségek foglaljak el, mint aramellato,
akkuhelyiség, 0,4 kV-os fogado, diesel helység, illetve a Magyar Telekom specialis technoldgiai
tertiletei, mint az istoly helyiség. A fennmarado terileteket raktarhelyiségek és kdzlekeddk
foglaljak el. A pince helyiségei szarazak, belmagassaga eléri a 2,7 métert.

A foldszint Petéfi Sandor utcai oldalan alakitottak ki az éplilet 24 éras portaszolgalattal ellatott
fébejaratat, amely mellett még szamos egyéb bejarata is van a haznak. A Petéfi Sandor utcarol
nyilnak a bérbeadott lzlethelyiségek, mint a palacsintazé, a T-pont, és a most nyilé pizzéria-
étterem. Az irodak, raktarak és egyéb helyiségek a kevésbé frekventalt belsd udvari, passzazs
melletti részeken kialakitottak.

A félemeleten dupla szint magassagu géptermek talalhatok.

Az 1-2. emeleteken jelentds alaptertileteket foglalnak el a tavkozlési technoldgiai helyiségek,
amelyek mellett irodak és kevés, kis alapteriletli raktarak, valamint kiszolgald terlletek
helyezkednek el.

A 3-5. emeletig irodak, kevés technoldgiai helyiség, 6lt6z6 és raktarhelyiségek kaptak helyet.
A 6. emeleten egy nagy alapteriiletli raktarhelyiség, étterem-konyha, a kazanhaz és kevés
egyeb kiszolgalo helyiség talalhato.

Az 1976-ban épllt irodahaz és technolégiai épllet miiszaki tartalmat tekintve vasbeton pont
alapozasu, vasbeton pillérvazas, tégla kitdltd falas, monolit vasbeton féodémes, lapostetds,
bitumenes lemezszigeteléssel fedett. A klils6 nyilaszardk dupla tivegezés(, aluminium tokosak.
A kllsé homlokzatot fliggéleges iranyban futd, aluminium merevitd bordak kozoétti szinezett
Uvegfellletek és az ablakok alkotjak, vakolt felliletek nincsenek.

A helyiségek burkolatai vegyesek, az irodak zémében padlészényeggel, kevés helyen laminalt
parkettaval, a kdzlekeddk pvc-vel, a vizes helyiségek egy része mettlachival, jelentésebb része
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keramialapokkal, a technolégiai helyiségek egy része ontott, egy része szerelt padléval, az
Uzlethelyiségek keramialapokkal és gress lapokkal burkoltak, a Iépcsék miiké felszinliek.

Az iroda és technoldgia terek egy része almennyezettel takart, néhany helyiség oldalfala faval
burkolt, a vizes helyiségek csempézettek.

Az épllet fUtését gazégdfejes, nagy teljesitményl gazkazanok biztositjak, amelyek részben
g6zt, részben meleg vizet allitanak elé. A radiatorok vegyesen acél lap-, illetve osztott 6ntéttvas
bordasak. A flitési rendszert fan coil flit6-h(it6 berendezések egészitik ki. A beltéri egységek
vegyesen mennyezetiek, illetve parapet berendezések. A kiiltéri egységek a tetén talalhatok. A
fan coillal el nem latott helyiségek egy része split klimakkal hitott.

Az éplilet eredeti funkcidjabdl eredéen rendkivil nagy elektromos kapacitasokkal rendelkezik.
Osszesen 4 db helyiségben alakitottak ki 0,4 kV-os fogaddallomast. Aramkimaradas esetén 2
db nagy teljesitményi diesel aggregat biztositja az elektromos energiat.

Az épllet mlszaki tartalma és allapota vegyes képet mutat. A frissen felujitott és korszerisitett
technoldgia és irodai terliletek mellett megtalalhaték a csak kisebb karbantartasi munkakon
atesett helyiségek. Hosszu tavu hasznositas esetén teljeskori felujitasi és atalakitasi munkak
szukségesek, amely alatt az épuletgépészeti rendszer atvizsgalasat, korszer(sitését, a
burkolatok, egyéb felliletképzések, almennyezet épitését, klls6é-belsd nyilaszardk és homlokzati
elemek cseréjét értjiuk.




