1068 Budapest, Benczur u. 27. szam alatti
»miuvelodési haz, étterem és udvar” megjelolésu
wBenczur - Haz” ingatlan




3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok:

Ingatlan cime: 1060 Budapest, Benczir utca 27.
Fekvése: belteriilet

Helyrajzi szdma: 29704

Ingatlan jellege: kivett miivel6dési haz, étterem és udvar
Telek teriilete: 2219 m*

Tulajdonos és tulajdoni hanyad.:

- Magyar Posta Zrt. 475/1000
- Antenna Hungaria Magyar Misorszoro és Radiokozlési Rt. 50/1000
- Magyar Telekom Tavkozlési Rt. 475/1000

Jogok és terhek: tehermentes

Széljegy: nincs

Egyéb: miemlék

3.2. A felépitmények alapteriilete:

Az ingatlanon 3 épitmény talalhatd, a foépiilet, egy kerti melléképiilet, és egy szabadtéri szinpad.

Epiilet helyiség Szint Netto

megnevezés alapteriilet (m2)

Alagsor 646,2

Foldszint 762,76

Félemelet 82,55

Féépiilet I. emelet 1égtere 38,88

I. emelet 721,86

II. emelet 638,52

Tetotér 614,71
Féépiilet teriiletei 6sszesen: 3505,48
Melléképiilet Kerti épiilet 42,35

3.3. Kornyezet bemutatasa:

A belvaroshoz csatlakozo hajdani kiilvarosok koziil a mai V1. keriiletet alkotd Terézvaros alakult ki
legkorabban.

A pesti oldal egyik keriilete. Eszakrol Budapest XIII. keriilete, északkeletrdl a XIV. keriilet,
délkeletrol a VIL keriilet, végiil nyugatrol az V. kertilet hatarolja.



Jelenleg a Dozsa Gyorgy tt, a MAV vaci vonalanak feliiljaroja, Vérosligeti fasor, Lovolde tér, Kiraly
utca, Deak Ferenc tér, Bajcsy-Zsilinszky Gt, Nyugati tér, Vaci at, Lehel at, Bulcsu utca, MAV teriilet
altal kozbezart teriiletet nevezik Terézvarosnak.

Keriilet varosrészei:

JelentGs kiilonbségek vannak a keriilet egyes részei (pl. az Andrassy uti villanegyed és a Nyugati
palyaudvar kornyéke) kozott. A Nyugati palyaudvar - Nagykorut - Podmaninczky utca - Izabella utca
vonalatol nyugatra (a Belvaros fel¢) eso teriilet a Belsd-Terézvaros, mig ettdl keletre (a Varosliget
felé) a Kiilsd-Terézvaros, avagy Pacsirtamezd talalhato.

Lakossag: 55 ezer 6
Tertilet: 2,4 négyzetkilométer
Kozlekedés: Nyugati Palyaudvar, Metro 3, 4-6-os villamos, Foldalatti, troli, autébusz

Oktatés:

Terézvarosi Két Tannyelvii Altalanos Iskola és Gimnazium Pedagogiai Kozpont, Erkel Ferenc
Altalanos Iskola és Gimnazium, Szinyei Merse Pal Gimnazium, Terézvarosi Esti és Levelezo
Gimnazium.

Egészségligy:
Terézvarosi Egészségiigyi Szolgalat:

Az ingatlan a fovaros VI keriiletében, Terézvaros térségében talalhato, a Hosok tere kozelében. Az
Oktogon, Budapest egyik legforgalmasabb tomegkdzlekedési csomdpontja par perc metrozassal
elérhetd, foldalatti és buszmegalld 100 m-en beliil megtalalhato. Az ingatlan kérmyezetében zartsortian
az utcavonalra épiilt régi épitésti kozépmagas épiiletek, kovetségek, iroda- és lakdépiiletek talalhatoak.
A kozvetlen telekszomszédai egy nemrég szintén értékesitett, jelenleg hasznalaton kiviili lakdépiilet,
illetve a Duna Bizottsag diplomaciai épiilete.

A Benczur utca Budapest belvarosanak egyik legrégebbi, patinas negyedében helyezkedik el. Az
Andrassy ut kdzvetlen Osszekottetést teremt a belvaros mas kertileteivel, a Millenniumi Foldalatti Vasut
pedig Budapest metrohalozatan keresztiil a varos barmely részét elérhetd kozelségbe hozza. Tizpercnyi
utazassal konnyen megkozelithetd a fovaros turisztikai és kulturalis centruma - az Operahaz, a
Zeneakadémia €s a Liszt Ferenc tér, valamint a Pesti Broadway néven ismert Nagymez0 utca megannyi
szinhazaval. Hasonldan kozel talalhato a Hosok tere, a Miicsarnok és a Szépmiivészeti Muzeum csakuigy,
mint a Varosliget. Szintén a keriiletben talalhatd a Nyugati Palyaudvar és a Westend szorakoztato- és
bevasarld kozpont.

Az Andrassy ut és kornyéke mind iizleti, mind irodai és lakas szempontbol kiemelked6en magas
presztizsii, az ingatlanok arai ezen a kornyéken az utobbi idében meredeken emelkedtek és varhatoan
tovabbra is keresett befektetési lehetdségnek szamitanak.

3.4. A telek bemutatasa:

A telek szabalyos négyszog alakil, utcafronton zartsortian beépitett. A foépiilet mogott talalhato az
udvar, melyen a szabadtéri szinpad és egy kis melléképiilet talalhatd. A telek keritett, bejutni csak a
Benczar utca feldl lehetséges. Parkolni csak az utcan kialakitott parkolohelyeken lehet, a telken nem.
Az épiilet sajat gardzzsal sem rendelkezik. Jelentds ndvényzet nincs, foleg disznovények vannak a
kerités mellett telepitve.

Kozmiuvek:

e Elektromos energia 230 V és 380 V is.
e Vezetékes vizhalozat



Futés:

Gazellatas (Qmax= 100 m3/h)
Szennyvizcsatorna (Qmax= 7 m3/nap)

Telefon

személyfelvono (2db 4 személyes)

Hazkozponti rendszer(i, radiatoros holeadokon keresztiil temperalt helyiségek. 3 db 90 kW
teljesitményli ERKA SUPER 90-es gazkazan a fiitéegység, melyek a tet6térben kialakitott
flitbkdzpontban lettek telepitve.
A hiitésrol egyedileg beépitett split klimak gondoskodnak néhany irodaban.

A vizsgalt telek L1-VI-B jelolésii.

TEREZVAROS KERULETI VAROSRENDEZESI ES EPITESI SZABALYZATA (TEKVESZ)
kivonata:

L1-VI-B

BENCZUR UTCA MENTIL, NAGYTELKES, NAGYVAROSIAS LAKOTERULETEK

1. Az ovezet teriiletén a 27. § (10) bekezdésében felsoroltakon tilmenden:
- 0Onallo parkolohaz — a mélygarazsok és mas funkcioval kombinalt parkolohazak
kivételével —,

- 0nallo, csarnokszerkezetli sportépitmény,nem létesitheto,

- kereskedelmi rendeltetésti egység csak az épiilet foldszintjén és pinceszintjén alakithato

ki.

2. A parkolas eldirt biztositasanal meglévo épiilet esetén a foldszinti vagy elsé emeleti szinteken
teremgarazs létesitése nem engedhetd meg.
Ha miszakilag megoldhatd, az épiiletek be nem épitett hatsokertjében mélygarazs épithetd,
melynek zar6fodémén a zoldfeliileti minimumnak megfelelé mértéki tetokert alakitando ki.

3. Az egyes telkek hatsokertjeinek legkisebb mérete 40 m, ahol a mar meglévo épiiletek miatt ez

nem biztositott, ott a hatsokert mérete tovabb nem csokkenthetd.

az épitési telek az épiilet
legkisebb legkisebb | legkisebb | legnagyobb
kialakithato legnagyobb megengedett kotelezo | kotelezd | megengedett
szintterii- terepszint
az épitési teriilete | szélesséoe beépitési leti alatti zoldfeliileti épitménvmasassioa
Ovezet 8¢ 1 mértéke . beépitési | mértéke p ymagassag
. mutatoja -
jele mértéke
m’ % m’/ m* % % m
L1-VI-B 2000 20 >0 2,5 60 30 16 21
65/s

4. Az L1-VIésaz L3-VI és a VK-VI jelii épitési 6vezetek teriiletén a lakdépiileteken kiviil:

1. szallashely-szolgaltato épiilet,

2. kdzintézmény épiilet,

3. irodahaz, valamint ahol azt az épitési 6vezet eldirasai lehetové teszik:
d) az épitési Ovezetben maximalt értékben meghatarozott brutto szintteriiletii, 6nallo
kiskereskedelmi épiilet, illetve rendeltetési egység,

4. a zartsoru beépitéshez illeszkedd sportépitmény,




5. parkolohaz, mélygarazs helyezhet6 el.

A VK-VI jelt épitési 6vezetekben az a)-f) pontokban felsoroltakon tilmenden egyéb
kozosségi szorakoztatd épiilet is elhelyezhetd.

5. A (6) bekezdésben megengedett f6 rendeltetésti épiileteken beliil a f6 rendeltetést kiszolgalo
helyiségeken, valamint a (6) bekezdésben felsorolt funkciokorokon kiviil 6nalld rendeltetési

egységként:
2 vendéglatasi,
3 kereskedelmi,
4  1irodai,
5 szolgéaltatasi,
6  kulturalis, miivel6dési és oktatasi célu,
7 egészségligyi,
8 egyhazi,
9 szocialis,
10 nem zavard hatasi kézmipari és kisipari funkciok is elhelyezhetok az Ovezeti

eldirasok és a (8) bekezdés figyelembevételével.

6. Az L1-VI jelu épitési 6vezetek teriiletén - ha az Gvezeti eldirdsok azt kiilon nem szabalyozzak-,
kereskedelmi funkcid létesitése csak a pinceszinteken, a foldszinteken és az elsG emeleti
szinteken engedheté meg, melynek legnagyobb kereskedelmi célii bruttd szintteriilete nem
haladhatja meg a 6000 m’-t.

7. Az L-VI, L3-VIés a VK-VI jelt épitési 6vezetek teriiletén:
3. 06ndllo ipari, raktarozasi, nagykereskedelmi épiilet

4. ipari, nagykereskedelmi funkcio6ju, 6nallé rendeltetési egységet tartalmazo egyéb
rendeltetési épiilet - a (8) bekezdés figyelembe vételével -,

5. nem a 6 rendeltetést, vagy az 6nallo rendeltetési egységet szolgalo raktarozasi
helyiség - a (11) bekezdésben foglalt kivétellel -,

6. tlizemanyagtolto allomas dnalloan vagy mas rendeltetésii épiiletben - kivéve, ha
azt a BVKSZ 7. § (3) bekezdése szerinti parkolohazban a KSZT lehetéve teszi -.
nem létesithetd, meglévo épiilet hasznalati modjat ilyen célra megvaltoztatni nem
lehet.

A vizsgalt ingatlan telekteriilete: 2 219 m2. A jelenlegi beépitettség: ~ 45 % (a szabadtéri szinpad
nélkiil).
A beépitettség jelentdsen nem bovitheto !

3.5. Az épiilet bemutatasa:

Az ingatlan jelenleg a VI. keriilet egyetlen miivel6dési haza. Az épittetdje utan ,,Egyedi-palota” néven
emlegetik. Az Egyedi-palota a XIX. szazad végén (1895) épiilt, egy idében az Andrassy ut kornyéki

crer

Az épiilet terveit Marmorek Oszkar miiépitész készitette. A palota haromszintes lakdhaznak épiilt: az
alagsorban - a kiszolgalo helyiségek mellett - istalld, az elsé emeleten lakoszobak és fogadohelyiségek
voltak, a masodik emeleten az irodak kaptak helyet.

A Diszterem kupolaja alatt télikert allt, az utcai fronton a szalon volt, két oldalan pedig a holgyszoba
(a mai Fehér szalon), illetve az Gri szoba (a mai Barna szalon) helyezkedett el. A Vadaszterem
ebédloként szolgalt.



Az els6 tulajdonos - Egyedi Lajos - halalat kdvetéen az éplilet a Magyar-Italiai Bank tulajdonaba
keriilt. A banktol 1930-ban vasarolta meg az ingatlant a Magyar Kiralyi Posta Joléti Alapja, hogy
egyesiileteinek otthont teremtsen.

A palota a II. vilaghaboru alatt csak kisebb karokat szenvedett.

Az épiiletet a kilencvenes évek elején felujitottak, els6é emelete — Zakarids Andrds bels6épitész tervei
alapjan — a szazadel6t idézi. A Vadasztermet, a Fehér- és a Barna szalont Nagy Judit gobelinjei
diszitik.

Az épiiletben egészen mostanaig mikodott tobbek kozt a Benczar-klub, sajat konyvtarral, étteremmel
és kavézoval, tanctermekkel, nyugdijas klubbal, rendezvénytermekkel és tantermekkel szolgalta a
kozosségi és miivelddési igényeket.

Az épiilet kiils6 homlokzata kés6 klasszicista stilusu, a belsé udvara a késébbi szecessziot idézi, mig a
télikert az artdeco stilust. A tobbi ebben az idOben épiilt palotak sorabol kiemeli azonban a
belsdépitészeti kialakitasa, mivel olyan elemekkel rendelkezik, mely kifejezetten ritkasag (lasd fotok).

Az ingatlan teljes korti miiemléki védettséget élvez, ami azt jelenti, hogy barmilyen kiils6 vagy belsé
atalakitas el6tt egyeztetni kell az Ordkségvédelmi Hivatallal, aki az elséfoku épitésiigyi hatosagi kort
latja el. Miemléki vizsgalati tanulmany nem all rendelkezésre.

Az épiilet példasan karbantartott, statikai problémara utal6 jelek nem tapasztalhatdak, néhany helyen
kisebb vakolatot érint6 karosodas észlelhetd. A pince és alagsor falazatat elektrolizises eljarassal védik

a vizesedés okozta kdrosodasoktdl. A nyilaszarok allapota vegyes. Az épiilet miiszaki allapota 90%.

Az ingatlan legcélszeriibb hasznositasi modja:

Az ingatlan eredetileg lakdépiiletnek épiilt egyetlen csalad sajat hasznalatara, késobb pedig
bankszékhazként funkcionalt. A tarsadalmi valtozasok miatt azonban vélhetden egyetlen csalad mar
nem venné meg sajat céljara, sokkal valdsziniibb, hogy ingatlanberuhazok érdeklodését fogja
felkelteni.

Az dvezeti besorolas sokféle céli hasznositast lehetdveé tesz, és ha a tervezett funkcioval jaro esetleges
atalakitasokat a miemlékvédelmi hatdsagok is engedélyezik, akkor az uj tulajdonos tobb célra is
alkalmassa teheti az ingatlant.

Az épitészeti értékek megdrzését vagy a jelenlegihez hasonlod kozcélokat szolgald hasznositas, vagy
reprezentativ irodai hasznositas szolgalna a legjobban (példaul ismét bankkoézpontként).
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Gobelin:

A Benczar Hazban a kovetkezd, 3 db Nagy Judit iparmiivész altal készitett francia gobelin talalhato.
Mindharom gobelin miivészi értéki, egyedi képzdémiivészeti alkotas, egytOl-egyig kifogastalan
allapotban.

1. Gobelin Unicornis:
- az alkotas mérete 326 x 256 cm
- becsiilt eszmei értéke 24 900 000 Ft

2. Goblein Vadaszjelenet (Triptichon):
- az alkotas mérete 300 x 214 cm
- becsiilt eszmei értéke 19 200 000 Ft

3. Goblein Madaras, girlandos:
- mérete 365 x 400
- becsiilt eszmei érteke 43 800 000 Ft



