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Irodahaz, mlszaki épulet

Cim: Budapest, XIV. ker. Rona u. 120-122.
(Szuglé u. 47.)

Hrsz.: 32152/3

Magyar Telekom Tavkoézlési Rt. — 3535/9946
tulajdoni hanyad

Osztatlan k6z6s tulajdon

2010. februar 11.

Ertékesités el6készitése

Nyilt piaci értékesités

Foldterulet, épulet, épitmények

3.535 m? (értékelt tulajdoni hanyad alapjan)
3.900 m? (netto alapteriilet)

kozm(csatlakozasok, keritések,
térburkolatok, parkoldk, jardak

A jelenlegi irodahaz és miszaki épulet funkcio
megfelel a vagyontargy (tulajdoni hanyad szerinti
tdmb) legértékesebb és legjobb hasznositasanak.



LEIRO INFORMACIOK

Az ingatlan gazdasagi kornyezete

A kOzép-magyarorszagi réqié karaktere

Magyarorszag legdinamikusabb, a févarost is magaba foglald régidjanak fejlédését alapvetben a
népesség é€s a termelési eréforrasok nagyfoku koncentracidja, az orszag tébb térségénél
Iényegesen fejlettebb infrastrukturaja alapozza meg. A régié gazdasagi atalakulasat az zleti,
pénzlgyi szolgaltatasok, a kereskedelem dinamikaja vezérli. A régié minden gazdasagi mutato
tekintetében kiemelkedik az orszagban, itt képz6dik a GDP 42%-a, itt talalhaté a kulféldi téke
kétharmada és a mikodd vallalkozasok 40 %-a, ami lehet6séget teremt arra, hogy a févaros
.gateway” funkciokat téltson be a modernizacié, az innovacié fogadasa és a térségszervezés
terlletén. A régié altal nyujtott életlehetéségeket nagyban meghatarozza a fejlett gazdasag altal
biztositott magasabb foglalkoztatasi szint.

Budapest az orszag centralizalt kdzlekedési rendszerének kézpontja, emellett harom-harom
transzeurdpai kozlekedési folyoso, ill. folyos6é ag halad at rajta. Jorészt ennek eredményeként
jelentds gondot okoz a févaros és agglomeraciéjanak kozlekedési tulterheltsége, illetve az ebbél
eredd zaj- és légszennyezettség. A kivalo turisztikai adottsagokkal és fejlett infrastrukturaval
rendelkezd régié kiemelkedé részesedést mondhat magaénak a mindségi turizmus terén, az
orszag kulféldi vendégforgalmanak tébb mint a felét bonyolitja.

A régién belill a gazdasagilag dinamikusan fejlédé 1,8 millio lakosu févaros és agglomeracios
gylrlje hatarozottan elkilonll a régid északi és keleti-délkeleti szélén fekvd felzarkozé
kistérségektél.

(A fenti megallapitasok a Nemzeti Fejlesztési Terv helyzetelemzésébdl szarmaznak.)

Informaciok Budapest XIV. kertiletérdl
Osszefoglalo elnevezés: Zuglo
Varosrészek: Alsérakos

Herminamezd
Istvanmezd
Kiszuglé
Nagyzugld
Rakosfalva
Torokér
Varosliget
Terilet: 18,15 km?
Népesség: Osszesen: 117.678 f6 (2003)
Néps(riség: 6.491 f6/km?




A mai Zuglé - Budapest XIV. keriilete - a varos centrumatdl keletre, mintegy 18,15 km?-en fekszik.
Térmértéke alapjan a févaros kdzepes nagysagu kerlletei kdzé tartozik. Kilterllete nincs, ezzel
magyarazhatd, hogy a mértékadé népsiriisége 6.491 fé6/km?, ami kdzel kétszerese a févarosi
atlagnak. Hatarai északon a IV., észak-keleten a XV., keleten a XVI., délen a X. és VIII., dél-
nyugaton a VII., nyugaton a VI., észak-nyugaton a XIlI. kerulet. JO tdmegkdzlekedési kapcsolatai
vannak Eszak-Budaval és Pest belsd témbjeivel, valamint a HEV-vonala mentén Budapest
kornyékével.

Zugloban talalhaté a hires Rakosmezd egy része, amelyhez az orszag életének igen fontos
eseményei fizddnek. Itt tartottak 1277-ben az els6 orszaggydlést, itt emelték 1445-ben Hunyadi
Janost Magyarorszag kormanyzo6i méltosagaba. A varos terjeszkedésével, majd a Varosliget
kialakulasaval a XIV. szazadban a térség a homoksivatagbdl lassan kulturterilette, késébb
telepiléshellyé valt. 1850. koérul mar villdkat épitettek a Varosliget szélén, a Hermina uton és az
Ajtosi Durer sor elején, a tobbi negyed azonban lakatlan maradt. Az 1880-as, 90-es években
kezdett kiépllni a Thokdly ut és az Erzsébet kiralyné utja, majd a Bosnyak tér és a Telepes utca
kdrnyéke. 1906-ban elkészilt a Micsarnok és az Iparmlvészeti Muzeum. Szabalyoztak a
Varosligeti tavat, feltdltotték a Pava-sziget két csatorndjat és a toba vezették a Rakos patakot.
Kialakitottak a Varosligeti korutat. Megépult a hires Vajdahunyad Vara és a HGsok tere. A
szazadfordulo el6tt - a londoni utan - masodikként Eurdpaban elkésziilt a foldalatti egy szakasza
is.

Jelentbés a reprezentativ orszagos kulturdlis intézmények jelenléte. Féként az itt talalhato
muzeumok (Szépmivészeti Muzeum, Miuicsarnok, Kozlekedési Muzeum, Mez8gazdasagi
Mlzeum), szérakoztatd létesitmények (Allatkert, Vidampark), valamint a Népstadion és

Intézményei jelentenek nagy vonzerét a lakossag szamara.

Az idegenforgalom els6sorban a H8sok terére, a Varosligetre és kérnyékére koncentralodik.
Zuglé szazadforduld elején kialakult uthalézata atgondolt varosfejlesztés eredménye. A
sugariranyu palyatestek jelentés forgalmat bonyolitanak le, tekintettel arra, hogy a kerllet a
févaros kdzpontja és az un. "alvé varosrészek", valamint az agglomeracié k6zott helyezkedik el.
To6rokdr (az ertékelt ingatlant magaban foglalé varosrész)

A Thokoly ut — Rona utca — Kerepesi ut — Hungaria koérut altal hatarolt varosrész nevét onnan
kapta, hogy a 150 éves torok megszallas alatt ezen a kdrnyéken hosszabb ideig allomasozott egy
szpahicsapat. A szazadfordulo tajékan még csak a Mexikoi uton allt néhany polgarhaz, Torokéron
tobbholdas beltelkeken bolgarkertészek gazdalkodtak, ill. néhany tejgazdasag uzemelt itt. A 20.
szazad els6 negyedében kezdbédtek a magan- és bérhazépitkezések. Az 1950-es években indult
tomeges méretii lakasépités a varosrész karakterét alapvetéen megvaltoztatta. A varoskép nem
egységes, a csaladi hazak és a két-harom emeletes lakdhazak mellett a magas sav- és
ponthazak is megtalalhatok a kornyéken. A lakoovezetbe szamos kozintézmény ékelédik, az
Egressy ut - Mogyorddi ut - Mexikdi ut altal hatarolt terleten ipari negyed mikodik.



Az ingatlanpiac helyzete és kilatasai

A GKI févarosi ingatlanpiaci indexének értéke 2010 januarjaban -29,2, ami lényegében
megegyezik az egy negyedévvel ezelbtti megkérdezés soran kapott atlagértékkel. A szerepl6k
szerint a kicsivel mélypont feletti stagnalas folytatodik, az ingatlanpiac varhatéan a kdzeljovében
sem kel fel a padlérol.

Irodapiac
A f6évarosi agglomeracioban 2009-ben az irodafejlesztések csucsra jartak. A BIEF adatai szerint
tavaly a beruhazok 295 ezer négyzetméter uj irodat adtak at - ez a budapesti piac torténetében
rekord, a viszonylag szerény bérbeadas miatt az atlagos kihasznaltsagi mutatd pedig a tavalyi év
soran egyre csokkent, az év végére 78%-volt. A GKI felmérései hasonlé eredményeket hoztak.

A févarosi irodak kihasznaltsaga

A tipusu (%) | B tipusu (%)

Pesten 75 (73) 76 (77)

Budan | 73 (72) 75 (76)

Zarbjelben az el6z6 - 2009. juliusi - felmérés adatali

Kelet-Magyarorszagon a tavaly oktoberi 74%-rdl idén januarra 67%-ra, Nyugat-Magyarorszagon
71%-r6l 69%-ra csOkkent a kihasznaltsagot jellemzé mutatd értéke. Az ingatlanfejleszté és -
forgalmazo vallalkozasok a kdvetkez6 12 hénapban a vidéki kdrzetekben valtozatlan helyzetre, a
févarosi agglomeracioban az er8s tulkinalat némi - azaz nagyon enyhe - csokkenésére
szamitanak. A sajat tulajdonu irodak piacan a gazdalkodoi szféra reprezentansai - orszagos
atlagban - a kovetkezd egy évben az altaluk tamasztott kereslet stagnalasara, a bérirodak
esetében némi csOkkenésére szamitanak.

Uzlethelyiségek piaca

Az (Uzlethelyiség-piac értékelése 2010 januarjaban kissé romlott - igaz ez az 6sszes régiora. Az
ingatlanos cégek szerint Budapesten és Nyugat-Magyarorszagon a koévetkezd egy évben
valtozatlan helyzetre szamithatunk, mig keleten tovabb né a tulkinalat. A vallalatok jelzéseibdl a
kereslet enyhe csdkkenésére kdvetkeztethetlink.

Raktar-, ipari ingatlan- és telekpiac

A raktarpiac értékelése orszagos atlagban tovabb romlott. Az ingatlanos cégek a kdzeljovében
Budapesten és koérnyékén, valamint Nyugat-Magyarorszagon a tulkinalat er6sddésére, keleten
valtozatlan piaci helyzetre szamitanak. A gazdalkodd szféra a raktarak iranti nagyon enyhén
csOkkend keresletet valdszinlisit. Az Gzemcsarnok-piacon 2010 januarjaban tovabb romlott az
ingatlanokkal foglalkozé cégek helyzetértékelése, kilondsen jelentds a visszaesés a fovarosi



piacon. A kozeljovét illetdé varakozasok - Kelet-Magyarorszag kivételével - nem utalnak tovabbi
romlasra. A vallalati szektorbol érkezb jelzések nem jelzik az Uzemcsarnokok iranti igények
varhaté névekedését, de annak csokkenését sem. A vidéki telekpiacok meglehetésen csendesek.
A piaci helyzet megitélése nem valtozott az el6z6 megkérdezéshez képest, s a kapott valaszok
szerint e téren a kdzeljovében sem varhatdé elmozdulas. A telekarak valészinlileg stagnalnak a
kovetkez6 12 honapban. Budapesten erésen romlott a helyzetértékelés, s varhatdéan az
elkdvetkez6 egy évben sem valtozik a helyzet.

A hasznalt ingatlanok aranak a kbvetkez6 12 honapban varhatoé alakulasara vonatkozo

varakozasok
(szézalékos valtozas a jelenlegi arakhoz képest)
Budapest | Pest megye | Nyugat-Magyarorszag | Kelet-Magyarorszag | Orszagos atlag

Lakoingatlan (-1) (-1) (-4,7) (-5) (-3)
Iroda -5 (-2) -3(-2) -1 (-4) -7 (-3) -5 (-2,5)
Uzlethelyiség | -4 (-2) 0(-2) -2,5 (-5) -3 (-3) -3 (-4)
Raktar -5 (-2) 0(-1) -4 (-1,5) 0(-3) -3(-2)
Epitési telek -6 (0) -2 (0) 0(-1) 0 (0) -2 (0)

Zarojelben az eléz6 - 2009. oktdberi - felmérés adatai

A hasznalt ingatlanok esetében 2010-ben még tovabbi aresés valdszinli, de az el6z6 évinél
minden bizonnyal jéval kisebb mértékben.



Az értékelt vagyontargy

Azonosité adatok, jogi viszonyok (2010.02.22.)

Budapest, XIV. ker. Réna u.

cim. (természetben Réna u. 120-122., Szuglé u. 47.)
helyrajzi szam: 32152/3

megnevezeés: kivett irodahaz

teriilet (m?): 9946

értékelt tulajdoni hanyad: 3535/9946

értékelt tulajdoni hanyad
tulajdonosa:
jogcim: jogutddlas (bejegyzd hatarozat: 352317/1/2005/05.11.22.)
A tulajdoni lap lll. részén az értékelt tulajdoni hanyadot érinté
terhelés nem szerepel.
Muemléki kérnyezet (bejegyz6 hatarozat:
51523/1/2006/06.01.30.)
széljegy: Nincs

Magyar Telekom Tavkozlési Rt.

terhelések:

egyéb bejegyzés:

Megjegyzés: A 32152/3 hrsz-u ingatlan 6411/9946 tulajdoni hanyada a Miszertechnika-Holding
Zrt. tulajdoni illetéségeként kezelhetd.

Az ingatlan elhelyezkedése és kornyezete

Az értékelt ingatlan Budapest XIV. keruletének Torokér varosrészén, a Rona, Szugldé, Emma és
Ujvildg utca altal hatarolt tdmb nyugati részén a Szuglé és Emma utca keresztezédésénél
helyezkedik el. A kérdéskodrben az Ujvidék és a Kovér Lajos tér kozelsége killdon emlitést érdemel.
A tagabb értelemben vett infrastruktira szinvonala jo, az alapellatast biztosité lzletek mellett a
nagyobb kereskedelmi egységek és intézmények a kérnyéken egyarant megtalalhatdk. Az érintett
térségben lévé éplleteknél a lakofunkciok dominalnak, a Réna utcai uj felépitmények az
ingatlanfejleszték ide iranyuld érdeklédésére utalnak.

Az Ujvidék térnél ill. az oda csatlakozé mellékutcak mentén kisebb tarsashazak és csaladi hazak
sorakoznak. Az Emma utcdban o6voda, a Szugld és Roéna keresztez6désénél, a vizsgalt
létesitménnyel szemben az Orszagos Rendér-Fékapitanysag Gazdasagi Ellatd lgazgatdésaga
mikaodik.

Az ingatlan megkozelithetésége

A targyi épulethez a Nagy Lajos kiraly utjat és a Kerepesi utat atkétd, a Fogarasi, Mogyorédi,
Egressy és Thokoly utat ill. az Erzsébet kiralyné utjat keresztez6 Rona utcan kozvetlendl el lehet
jutni. A cim alatti tdmbo6t észak-nyugatrdl 6vezd, a Rona utcat keresztezé Szugld utca a Szugloi
korvasut sor és a Mexikoi ut kdzott biztositja a kapcsolatot. A Hungaria korut a Réna utca felél a
Thokoly és Egressy uton érheté el, a Thokoly ut a Baross és Bosnyak térhez vezet. A térségben



az uthaldozat kiépitettsége jo, a viszonylag sz(ik mellékutcakban a parkolasi lehetéségek
korlatozottak.

A térség tomegkozlekedési kapcsolatai megfeleléek. A Rona utcan a 82-es, az Egressy uton a
77-es trolik, a Thokoly uton a 7, 7E, 173, 173E jelzésl buszok kdzlekednek. A Bosnyak térnél a 7,
TE, 124, 125 és 277-es buszjaratok végallomasat alakitottak ki.

A targyi létesitményhez tartozé foldrészlet jellemzéi

A 32152/3 hrsz-0, 9.946 m? térmértéki, sik felszin(i féldrészlet geometridja szabalyos 100 x 100
méteres, enyhén rombuszba hajlé négyzet alakzathoz hasonlithaté. A telket a Szuglé és az
Emma utca fel6l beton ill. terméskd labazatos, idomacél mezds keritéssel zartak le, a fent emlitett
utcafrontokon 1-1 db, gépjarmi behajtasra alkalmas, személybejaréval kiegészitett, sorompadval
ellatott kaput nyitottak.

A betonozott udvarokat aszfaltozott koporéteggel lattak el, a térburkolatok alatt k6zmU(alagut és
kabelaknak talalhatok. A diesel aggregathoz térszin alatti, duplafali olajtarol6 tartaly tartozik. A
targyi felépitmény technolégiai szarnyanak dél-keleti oldala el6tt terméskd tamfallal szegélyezett
foldrézslis bevagas huzédik, amellyel a pincei helyiségek természetes megvilagitasat biztositjak.
A miszaki épulet észak-nyugati és dél-nyugati frontjaval szemben, a Szugldé és az Emma utcai
kerités mentén zoéldbetonos, az irodai egység el6tt aszfaltozott parkolokat (6sszesen 43 db)
alakitottak ki.

A kdzmivesitést teljes kérben megoldottak, a viz-, az elektromos energia és a féldgaz ellatas,
valamint a szennyviz elvezetés kdzlizemileg torténik, a lekétodtt villamos teljesitmény 350 kW. A
térvilagitast kandelaberekkel és homlokzati lampakkal biztositjak. A vagyonvédelem érdekében
térfigyel6 kamerakat szereltek fel.

A 32152/3 hrsz-u tdmbbdél a Magyar Tavkdzlési Rt.-hez tartozé 3535/9946 tulajdoni hanyadot a
Szuglé és az Emma utca keresztez8déséhez kapcsolodo, 67,95 és 51,74 méteres utcafronttal
rendelkezd (belsé oldalak 50,68 m (észak-keleti) és 55,91 ill. 11,71 méter, 3,12 méteres
eltolassal (dél-keleti)) telektestként lehet azonositani. A dél-keletre es6 udvarrésznek a korabban
mar emlitetteken kivil jelenleg énallé funkcidja nincs. (A hasznalat szerinti megosztasi vazrajzot a
szakvéleményhez mellékletként csatoljuk.)

Az ingatlan hasznositasi lehetéségei a Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzat alapjan

Zuglé Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzata, valamint Zuglé Keriileti Szabalyozasi
Terve (Budapest-Zuglo Képviseld-testiletének 19/2003.(VI11.08.) sz. rendelete) a vizsgalt tdombot
az 1/SZ1 jelli 6vezetbe sorolta.

| =XIV Intézményterlletek el6irasai



36. §
(1)

(2)

3)

(4)

(%)

(6)

(7)

(8)

9)

Az épitési Ovezet az intézmények, els6sorban kdzosseégi, igazgatasi, ellatasi és irodai
funkciok elhelyezésére szolgal. Az épitési dvezet teriletileg lehatarolt egyes részein
lakéfunkcio is megengedett. Amennyiben az épitési telek részét, vagy egészét atmeneti
hasznositasként noévényarusitd kertként alakitjak ki, kerti épitmények, pavilonok a
kiszolgalas biztositasanak mértékéig az egyéb rendelkezéseket figyelembe véve
helyezhetdk el.
Az épitési dvezet teriletén épitési telket, épitési teriletet kialakitani, azokon uj épitményt
elhelyezni a ZKSZT és e rendelet el6irasainak megfeleléen lehet. Meglévd éplletet
béviteni, vagy annak funkciojat, illetéleg az egyes épuletrészek hasznalati maddjat
megvaltoztatni csak a 27. § (6) bekezdésben foglaltak alapjan lehet. Az épitési dvezet
telkein elhelyezett épuletekben a lakofunkcio szintterlleti aranyat a ZKSZT terileti
lehatarolasokkal allapitja meg.
Az  épitési Ovezet telkein Ilétesitendd Uj épuletek épitési engedélyezési
tervdokumentaciojanak tartalmaznia kell kertépitészeti terveket, valamint sziluett fényképet
vagy tdmegvazlatot is.
Kbézhasznu megallapodas esetén elbirhatd a foldszinti, illetve a foldszinttel kdzvetlen
kapcsolatban lév6 terlletekre vagy e terliletek egy hanyadara vonatkozéan, hogy azok,
id6ébeli korlatozassal vagy idébeli korlatozas nélkll kézhasznalat céljara atadott terlletek
legyenek. Az id6ben korlatozott hasznalatu terileteket a tulajdonos térhatarolé szerkezettel
lezarhatja. A kdzhasznalat céljara atadott tertletekre néz6 homlokzatokat ugy is ki lehet
alakitani, mintha azok kozterllettel hatarosak lennének. A megvalosulas érdekében,
kézhasznalat céljara atadott terlletek kialakitasa esetén az épitési Ovezetben
meghatarozott szintteruleti mutatd értéke 0,5-el megnodvelhetd.
Az épitési dvezetben a 15. § elbirasainak figyelembevételével legfeljebb

a) 15000 m?,

b) 300 m-es korzetben koétottpalyas tomegkdzlekedési kapcsolat megléte esetén 20

000 m?

kereskedelmi célu bruttd szintteruletl épulet helyezhet6 el.
Az épitési dvezetben megengedett éplleteken kivil, a foldszintes jarmitarold kivételével,
azokat kiszolgalo vagy kiegészit6é funkcioju onallé épllet is elhelyezhetd.
Uj épiilet elhelyezése esetén a parkolas telken beliil, zartsord beépitési mod szerint
elhelyezhet6 épuletek esetében a terepszint alatt, vagy az alsd, egymas foltti szinteken
oldandd meg a 7. § el6irasainak figyelembevételével.
Az épitménymagassag értékeit az épitési ovezetben maximalt hatarértékkel elGirt és a
ZKSZT-ben teruleti lehatarolassal megallapitott értékek hatarozzak meg. Ahol nincs a
ZKSZT-ben épitménymagassagi érték, ott a hatarértéket lehet figyelembe venni.
Az épitési dvezet altalanos szabalyozasi hatarértékeitdl eltérni csak a kbvetkez6k szerint
lehet:

a) zartsoru, illet6leg vegyes beépitésli intézményterlleten kizarélag kulturalis és



kereskedelmi létesitmények céljara megengedhetd az épulet minden szintjére
vonatkozé 100%-os beépités, ha kdzhasznalat céljara atadasra kerll a foldszinti
terlilet legalabb 20%-a, mely kdzvetlenll a kdzterllethez kapcsolddik, de az épitési
Ovezet tovabbi altalanos szabalyozasi mutatéi nem Iépheték tul;

b)  zartsoru beépitési moéd esetén a beépités mértéke a foldszinti és az elsé emeleti
szinteken, illetbleg harom, ezzel egyenértékli parkoloszinten 100%-ban is
meghatarozhatdé. Amennyiben ezeken a szinteken intézmény, kozintézmény vagy
jarmatarold kertl kialakitasra, abban az esetben az e feletti emeletek szintenkénti
brutt6 alapterilete és a telek terliletének aranya nem lehet 80%-nal nagyobb és az
épitési dvezet tovabbi altalanos szabalyozasi mutatéi ebben az esetben sem Iépheték
tal.

(10) Az épitési dvezetben - a (9) bekezdésben foglalt eltéréssel — a kdvetkezd szabalyozasi
hatarértekeket kell alkalmazni.

Epitési dvezet Kialakit- Beépitési Beépites Legkisebb Legna- Zoldfelu - Terepszint | Szintteru-
jele hato mad megeng. | épitmény gyobb let legki- alatti leti mutato
legkisebb legna- magassag épitmény sebb mér- beépités megeng.
telektertlet gyobb magassag téke legnagy. legnagy.
mértéke mértéke mértéke
m’ % m m % % m®/m?
SZ,HZ 27,0 3,0
I-XIV/SZ1 2000 2) 80 9,0 30,07 35 80 (4.0)

Az értékelt épllet bemutatasa

A targyi épllet két, egymashoz szervesen kapcsolodo szarnyra tagolhato.

Irodai szarny (észak-kelet)

Az alapincézett, foldszint + 2 emeletes éplletet téglafalas fliggéleges teherhorddkkal az 1970-es
évek kornyékén kivitelezték. A fédémeket el6regyartott vasbeton gerendak és beton talcak (a
kazanhaznal acél kereszttartokra fektetett horganyzott acél trapézlemezek) alkotjak. A kulsd
homlokzatot k&poros vakolattal lattak el, a nyilaszarék td6bbsége fakeretes szerkezet. A
lapostetére bitumen lemezes csapadékviz elleni szigetelés kerilt. A szintek kdzti kapcsolatot
kétkaru vasbeton 1épcsd biztositja. A 2. emeleten, a dél-keleti oldalon beemeld erkélyt alakitottak
ki. A kozépfolyosés elrendezésl, 3,10 — 3,20 méter belmagassagu belsé terekben — a
funkcionalis szempontok alapjan — keramit lapos, mettlachis, és gres lapos, valamint pvc-s
padozatok készultek. A vakolt, mlanyag festéses (helyenként tapétazott) falakat az
igénybevételnek megfeleléen olajfestés és csempézés egésziti ki.

A tagos oOntottvas radiatorokkal felszerelt koézponti fltéses halozatot VIESSMANN Paromax
Simplex (a 3 db berendezésbdl 1 db latja el a targyi épuletet, a toébbi kilsé egységeknek
szolgaltat héenergiat) gazkazan taplalja, a hasznalati melegviz 500 literes VIESSMANN Verti Cell
bojlerrél vételezhetd. A vilagitast fénycsdves armaturakkal és egyedi lampakkal biztositjak.




Technolbgiai szarny (dél-nyugat)

Az alapincézett, foldszint + 1 emeletes éplletet monolit vasbeton vazas megoldassal az 1970-es
évek kornyékén kivitelezték. Az oldalhatarolast (vazkitoltést) tégla falazattal valdsitottak meg. A
fodémeket vasbeton gerendak és beton talcak, ill. monolit vasbeton mezdk alkotjak. A kulsé
homlokzatot képoros vakolattal lattak el, a dél-nyugati (Emma utcai) végfalhoz kapcsol6do
lépcs6hazi részt mészkd lapos burkolat boritja. A nyilaszardk fa- és acélkeretes szerkezetek. A
lapostetére bitumen lemezes szigetelés kerllt. A foldszint és az 1. emelet kdzti kapcsolatot a fent
emlitett 1épcsé biztositja, a pincei helyiségekhez az irodahazi Iépcs6hazbdl lehet lejutni. A 4,50 —
5,00 méteres belmagassagu belsé terekben pvc-s, betonozott (tébb teremben migyanta
bevonattal ellatott), alpadlés és mettlachis padozatok késziltek. A vakolt, mlanyag festéses
falakat a funkcionalis szempontok alapjan olajfestés és csempézés egésziti ki.

A létesitmény gépészeti felszereltsége az irodahaznal leirtakkal [ényegében megegyezik. Az 1. és
2. AXE, az atviteltechnikai, az aramellaté és a 2 db IC Link terem klimatizalasat megoldottak, a
Galletti tipusu fan-coilokat 2 db CARRIER kultéri egységrdél mikodtetik. A 2 db AXE és az
atviteltechnikai helyiség oltorendszerrel is rendelkezik, a nyomott tlziviz és tizjelz6 halozat
kiépitésre kertlt. Az elszivot az eredeti hasznositasi formanak megfeleléen alakitottak ki.

Az értékelt épulet helyiségeinek 0sszesitése

Szint F kéd | Nyt Funkcié T?,;%’)et

-1 | pince FO00001 | 001 Raktartelep, raktar 18,89
-1 | pince F00002 |002 Szelldzd géphaz 155,12
-1 | pince FO0003 |003 Raktartelep, raktar 10,63
-1 | pince FO0004 |004 Raktartelep, raktar 17,16
-1 | pince FO0005 |005 Elotér 20,18
-1 | pince F00006 | 006 Irodak 24 6ras 24,97
-1 | pince F00007 |007 Irodak 24 6ras 18,36
-1 | pince FO0008 |008 Kdzlekedd, folyosd 27,13
-1 | pince FO0009 |009 Raktartelep, raktar 51,68
-1 | pince FO0010 |010 Raktartelep, raktar 17,75
-1 | pince F00011 [011 Istoly 157,56
-1 | pince F00012 [011/a |Istoly 4,72
-1 | pince FO0013 [012 Raktartelep, raktar 44,98
-1 | pince F00014 |013 Aramellatd helyiség 64,11
-1 | pince FO00015 [014 Raktartelep, raktar 14,54
-1 | pince FO0016 | 015 Akkuhelyiség, savkamra 13,49
-1 | pince FO0017 016 Akkuhelyiség, savkamra 28,87
-1 | pince F00018 [017 Elotér 13,02
-1 | pince FO00019 |018 Akkuhelyiség, savkamra 139,91
-1 | pince F00020 |019 Szell6z6 géphaz 22,55
-1 | pince F00021 020 Raktartelep, raktar 14,44
-1 | pince F00022 |021 Diesel helység 37,15
-1 | pince F00023 |022 Diesel helység 29,83
-1 | pince F00024 |023 Diesel helység 18,38
-1 | pince F00025 024 Diesel helység 37,15
-1 | pince F00026 | 025 Raktartelep, raktar 9,07
-1 | pince F00027 |026 Akkuhelyiség, savkamra 4,81
-1 | pince F00028 | 027 0,4 kV-os fogadd 61,40
-1 | pince F00029 028 Raktartelep, raktar 4,40
-1 | pince F00030 |029 Kozlekedd, folyoso 102,44
-1 | pince F00031 |030 Lépcsbhaz, Iépcsd 8,94
-1 | pince FO00061 |007/A | Raktartelep, raktar 5,30

Szint 6sszesen| 1 198,93




00 | féldszint |02 01 Elbtér 22,99
00 | foldszint |03 05 Olt6zo 10,08
00 | féldszint | FO0032 |02 Kdzlekedd, folyosd 41,22
00 | féldszint | FO0033 |03 Irodak 24 6ras 23,11
00 | foldszint | FO0034 |04 Irodak 24 6ras 30,25
00 | foldszint | FO0035 |06 Lépcsohaz, lépcsd 20,50
00 [ foldszint | FO0036 |07 Vizesblokk 9,42
00 | féldszint | FO0037 |08 Vizesblokk 10,18
00 | féldszint | FO0038 |09 Kozlekedd, folyoso 56,57
00 [ foldszint | FO0039 |10 Kozlekedd, folyosd 33,71
00 | foldszint | F00040 |11 Klima géphaz 23,81
00 | foldszint | F00041 [11/A | Tavbeszéld, gépterem 23,18
00 | foldszint | F00042 |12 Tavbeszéld, gépterem 205,01
00 | foldszint | F00043 |13 Rendezod 218,12
00 | foldszint | F00044 |14 Lépcsohaz, lépcsd 17,66
00 | foéldszint | FO0045 |15 Tavbeszéld, gépterem 136,39
00 | foldszint | FO0046 |16 Atviteltech., mikrohullamu 192,02
00 | foldszint | FO0047 |17 Irodak 24 éras 21,52
00 [ foldszint | FO0048 |18 Irodak 24 éras 21,19
00 | foéldszint | FO0049 |19 Irodak 24 6ras 20,83
00 | foéldszint | FO0050 |20 Irodak 24 6ras 26,82
00 | foldszint | FO0051 |21 Porta 17,14
00 | foldszint | FO0060 |11/b | Tavbeszéld, gépterem 29,00
Szint 6sszesen| 1210,72

01 | emelet 100 101 Diszponibilis helyiség 21,11
01 | emelet 103 102 Tavbeszélo, gépterem 137,55
01 | emelet 104 103 Raktartelep, raktar 571,76
01 | emelet 112 104 Lépcsbhaz, 1épcsd 18,14
01 | emelet 113 105 Hibalgy,fellgy.helyiség 25,05
01 | emelet 115 106 Irodak 24 oras 37,78
01 | emelet 116 107 Irodak 24 oéras 20,74
01 | emelet 120 108 Pihend 24,08
01 | emelet 121 109 Egyéb helyiségek 26,86
01 | emelet 124 110 Irodak 24 oras 23,67
01 | emelet 137 111 Irodak 24 oras 19,98
01 | emelet 140 112 Irodak 24 6ras 19,61
01 | emelet F00052 [113 Kozlekedd, folyoso 41,75
01 | emelet FO0053 114 Lépcsohaz, lépcsd 20,46
01 | emelet FO0057 [103/2 |Kozlekedd, folyoso 32,34
01 | emelet F00062 |102/2 |Tavbeszéld, gépterem 16,05
01 | emelet FO0063 |103/3 |Raktartelep, raktar 170,36
Szint 6sszesen| 1227,29

02 | emelet 200 201 Kazanhaz 130,96
02 | emelet 218 202 Kazanhaz 19,88
02 | emelet F00054 |203 Raktartelep, raktar 32,24
02 | emelet FO0055 |204 Raktartelep, raktar 31,59
02 | emelet FO0056 | 205 Lépcsbhaz, lépcsd 13,09
02 | emelet F00058 |206 Lépcsbhaz, |épcsd 19,25
02 | emelet FO0059 |207 Raktartelep, raktar 3,00
02 | emelet F00064 | 208 Kozlekedo, folyoso 12,90
Szint 6sszesen 262,91

Eplilet 6sszesen:| 3 899,85




Az értékelt épulet visszabérlésre kijelolt helyiségeinek 6sszesitése

Szint F kéd | Nyt Funkcié T?,;Lé')et
-1 | pince F00011 | 011 Istoly 157,56
-1 | pince F00012 |011/a |Istoly 4,72
-1 | pince FO0014 |[013 Aramellato helyiség 64,11
-1 | pince FO0017 |016 Akkuhelyiség, savkamra 28,87
-1 | pince F00018 |017 Elotér 13,02
-1 | pince FO0019 |018 Akkuhelyiség, savkamra 139,91
-1 | pince F00022 |021 Diesel helység 37,15
-1 | pince F00023 |022 Diesel helység 29,83
-1 | pince F00024 |023 Diesel helység 18,38
-1 | pince F00025 |024 Diesel helység 37,15
-1 | pince F00028 |027 0,4 kV-os fogadd 61,40

Szint 6sszesen 592,10

00 | féldszint | FO0040 |11 Klima géphaz 23,81
00 | féldszint | FO0041 |11/A | Tavbeszéld, gépterem 23,18
00 | féldszint | FO0042 |12 Tavbeszélo, gépterem 205,01
00 | féldszint | FO0043 |13 Rendezd 218,12
00 | féldszint | FO0045 |15 Tavbeszéld, gépterem 136,39
00 | féldszint | FO0046 |16 Atviteltech., mikrohullamu 192,02
00 | féldszint |03 05 Oltozd 10,08
00 | féldszint | FOO060 |11/b | Tavbeszéld, gépterem 29,00

Szint 6sszesen 837,61

01 | emelet 100 101 Diszponibilis helyiség 21,11
01 | emelet 103 102 Tavbeszéld, gépterem 137,55
01 | emelet F00062 |102/2 | Tavbeszéld, gépterem 16,05

Szint 6sszesen 174,71

[ ] \ Visszabérlés 6sszesen: 1 604,42

[ ] \ Visszabérlés ardnya %: 41,14% |

Az értékelt éplilet allaga

A felépitmény esztétikai és miiszaki szinvonala kozepes. A kils6 homlokzat lényegében
egyseéges, a lapostetd szigetelésének elbregedése miatt néhany helyen beazas keletkezett. A
pincei falak korabbi vizbetorés kdvetkeztében vizesek. A belsé terekben a burkolatok kopottak, a
fellletképzések elszinezddtek. A nyilaszaroknal a hétechnikai tulajdonsagok erdsen
kifogasolhatok, a fa szerkezeteknél vetemedési és korhadasi problémak is mutatkoznak. A
gépészeti rendszerek korszerlsitésének kérdése a kdzeljovében elbtérbe kertlhet.



z

Epitmények

Az ingatlanhoz tartozé épitmények kézmiicsatlakozasokat (viz, elektromos energia, foldgaz,
telefon, csatorna), valamint térburkolatokat, jardakat, parkolokat, zdldsavokat és keritéseket
foglalnak magukban.



