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1. ALTALANOS LEIiRAS

1.1 MUSZAKI LEIRAS TARGYA
A tervezési feladat helyszine Budapest VIII. és X. kerUlet hatdrdn a Kébdnyai Ut és
Kdnyves K&lman kérdt sarkdn elhelyezkedd egykori MAV Vagon- és Gépgydr Diesel
HajtobmUgydrdnak szerelécsarnoka. Diplomatervem célja a telek rendezése, a
csarnoképllet megodvdsa és felljitdsa emellett egy Uj fejépllet Iétrehozdsa. A projekt
a terUlet j6vébeni felértékelbédésének motorjaként szolgdl.

1.2 AZ EPULET ALTALANOS ISMERTETESE

A diplomatervem témdja egy kereskedelmi negyed létrehozdsa egy coworking
iroddval kiegészUlve. A kereskedelmi rész a csarnoképUletben kap helyet és kiegészUl
kdzOssegi funkcidkkal is. Az Uzlethelyiseégek kUlondlld ,,dobozokban” kapnak helyet
melyek mérete és szintszama tdébbféle lehet. A csarnokban Iéfrejon egy Iépcsds
kialakitasu k6zdsségi tér, amely programok esetén leldtoként is funkciondl. Azirodahdz
a fejépUlet helyén épll és egy 8 szintes epullet jon léfre. A foldszinten kavezd és egy
lobby kap helyet. A kdzbensd szinteken a coworking tipusu egyter( iroddk, amely
tobbféle igényt is képes kiszolgdini. A hagyomdnyos irodai kialakitds mellett privat
szobdk, kdzdsségi terek is kialakulnak. A legfelsd szint a tébbi irodaszinttdl eltéréen
konferencia teremként is mu0kddik, valamint alkalmas lehet rendezvények
lebonyolitdsdra is.

A negyed egész évben Uzemel nappali nyitvatartdssal. A csarnok bdrki szadmdra
Idtogathatd dltaldnosan 8 -21 ordig tart nyitva. Az iroda félszintjién kavézd és lobby
taldlhatéd ez bdrki szdmdra Idtogathatd az irodahdz nyitvatartdsi idejében, az
irodaterekben magneskdrtyds beléptetd rendszer mikddik a mdgneskdrtya a
lobbyban igényelhetd.

2. TERVEZESI PROGRAM MEGFOGALMAZASA

A kodzelmultban tobb fejlesztés is megvaldsult ezen a koérnyéken, lakdfejlesztések,
valamint két MAV épUletrekonstrukcidjaval jdtt létre az Eiffel MUhelyhdz és a
kézlekedési MUzeum. A programom is egy volt MAV épilet rekonstrukciéjaval egy
kereskedelmi csomopont létrehozdsa. Az épuUlet célja, egy olyan hely létrehozdsa,
amely képes felpezsditeni a terlleten a kdzOsségi életet Uj szerepldket vonz a
kdrnyékre, ez a kémyék dllag és mindségbeli javuldsdhoz vezet. Uj funkcidk
megjelenését segiti eld. Ezen tényez&k hatdsa a terllet felértékelédéséhez vezethet.

3. ATERVEZESITERULET TAGABB KORBEN VALO ERTELMEZESE -PIACI
ELEMZES

3.1 ADOTTSAGOK ES ERTEKELESUK
3.1.1 A TERVEZESI TERULET

A tervezési terUlet Budapesten a VIII. és X. kerUlet hatdrdn A Ganz negyedben
taldlhaté a Kébdnyai Ut és Kéonyves Kalman korUt sarkdn. A Ganz negyed sUrdn
beépitett, az infrastruktUra nincs megfeleléen kiépitve. A zdmében felhagyott
gydrtelep egyes részein vdltozatlanul ipari termelés folyik nagyobb része raktdrként,
illetve a Kébdnyai Ut tlloldaldn Uzemelt, 2014-ben bezdrt kinai piac utddjaként
funkciondl. E koérnyék tekinthetd szdmos egyéb téren is a kerUlet gazdasdgi
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sUlypontjgnak. E terUlet tulajdoni viszonyai rendezetlenek. A negyed egy mdsik
problémadja arossz hirnevén kivUl az Utkapcsolatok teljes hidnya, emiatt a negyed nem
bejarhatd, nem rendszerezett.

3.1.2 FEKVES

A telekhatdrok jelenleg fisztdzatlanok a terGleten. Az épitési szabdlyzat csupdn
iranyadd telekhatdrokat javasol. A szabdlyzat dltal javasolt telek 14890 m?2
alapteriletd. A telken jelenleg kereskedelmi és gazdasagi épUletek, a MAV
csarnoképllet és egy gyorsétterem taldlhatd. A csarnoképileten kivil a tdbbi épUlet
elbontdasra kerUl azok minésége nem megfeleld és korszerl. Elbontasukkal lehetdség
nyilik korszer(G enrgetikailag kdzel 0 felhaszndldsy épuleteket 1étrehozni, valamint egy
nagyobb egybeflggd zoldterUlet is kialakithatd, amibdl jelenleg nagy hidny van a
negyedben.

3.1.3 A TERULET MULTJA

A csarnokot 1961-62 kdzt épitették tervezdi Horvath Csongor, Menyhdrd Istvdn, Vince
P4l voltak. Az épilet eredetileg a Ganz-MAVAG Mozdony, Vagon- és Gépgydr Diesel
HajtdbmUgydrdnak szerelécsarnokaként muOkododtt. A vdrosrész  hanyatldsa a
nehézipari Uzemek jelentdségének csdkkenésével kezdddott, és az 1990-es évekre vdalt
nyilvanvaldvd. A Ganz MAVAG nagy multd gydra mdra a kordbban is meglévd
térésvonalak mentén darabjaira bomlott, gydrtdsi kultUrdja megszint. A terUlet
dtalakuldsa feltartdztathatatian. A még meglévd ipari termelés varhatdéan nem tinik
el telies mértékben, de nagy valdszinUséggel még tovdbb fog csdkkenni.

3.1.4 KOILEKEDES

A tervezési terUlet forgalmas helyen taldlhatd. Az 1-es vilamos Kébdanyai Ut/ Kényves
Kalman koruti megdlldja taldlgatd itt. A belvdrosbdl induld 28-as 28A és 62-es villamos
Kébdnyai Ut 31-es megdlldja is az épUlet kdzvetlen kdzelében taldlhatd. Emellett t6bb
busz megdlldja is itt taldlhatd, nappali buszok kdzUl a 9-es és 217E az éjszakai buszok
k&zUOl a 909 és 909A. A Népliget 3-as metrd dllomds is gyalog 15 percen belUl elérhetd,
villamossal csupdn 2 megdllé. A Hungdria kéritra a Keleti pdlyaudvar és Kébdnya felsd
kdz6H épUl a Kdzlekedési MUzeum vasutdllomads. Az épitkezést eléreldthatdéan 2022-
ben kezdik és 2024-re készUlhet el.



3.1.5 EPULETFUNKCIOK
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Forras: JOZSEFVAROS TELEPULESFEJLESZTESI KONCEPCIO Megalapozdé vizsgdlat 2019

A terllet barnamezds jellege igen hangsulyos tényezd, ami a fenntarthatd
varosfejlesztési elv alapjdan elsédlegesen dtalakitandd célterlletté teszi.

A tervezesi terUleten jelenleg kereskedelmi épuUletek taldlhatoak, ami ma kinai piacot
jelent.

S e

A csarnok jelenlegi dllapota



3.1.6 KIEMELT EPULETEK A TERVEZESI TERULETEN

SN @ o

Kerllefi védelemra javasolt épllatek

A telken a csarnoképulet kerUleti védelemre javasolt.

3.1.7 ZOLDTERULETEK

ZoldterUlet a tervezési terlleten jelenleg nincs azonban a telek kdzvetlen kdzelében
taldlhaté a Népliget, ami 1,29 m2 kiterjedésU zoldterUlet.

4. GAIDASAGI TENYEZOK

4.1 SWOT-ANALIZIS
4.1.1 ELONYOK

KEDVEZO FEKVES
A terUlet a tdgabban értelmezett varoskdzpont részét és meghosszabbitdsat alkotja
— szerencsés elhelyezkedés
— alulhasznositott fejlesztési potencidllal rendelkezd terUlet
—  kozvetlen szomszédsdgdban jelentds zoldterGlet
— sugdrirdnyu Ut és kdrit metszéspontja
- ké&nnylU megkodzelithetdség kdzosségi kdzlekedés Ol kiépitett
—  koézelmUltban szémos fejlesztés valdsult meg (Eiffel MUhelyhdz, Kozlekedési
MuUzeum)
- jOovbébeni Kdzlekedési MUzeum vasutdllomds

4.1.2. HATRANYOK

— szennyezett talqgj

— magas zajterhelés

— leromlott kdrnyezet

— gondozott kdzterUletek, zdldterUletek hianya
— alacsony iskolazottsagi, képzettségi szinvonal



— a Ganz negyedben a terlletek belsé feltdrdsa nem megoldott, egyardnt
hidnyzik a kdzUti és a gyalogos-kerékpdros kdzterUlethdldzat

NEGATIV MILIO

A Kébdnyai Ut térsége ma nem szerepel a budapestiek tdbbségének mentdlis
térképén, vagy ha mégis, jellemzéen negativ dsszefiggésben. A volt Ganz-MAVAG
terUletére és a kifelé a Népligetig teriedd savra egyardnt negativ hatdsu: vonzza a
zavaros funkcidkat, ideiglenességet sugalld épitményeket és az alacsony tarsadalmi
statuszy lakossagot.

FEJLESZTESI KONCEPCIO HIANYA
A barnamezds terllet fejlesztését eddig erbésen akaddlyozta, hogy nincs atfogd
koncepcid. Nem késziltek olyan elemzések és hatdstanuimdanyok, amelyek
bemutattdk volna az esetlegesen tervezett funkcidk egymdasra és a kdrnyezd
varosrészekre gyakorolt hatdsat.

4.1.3. LEHETOSEGEK

Uj funkcidk megtelepedése

Kdzpontilag jelentésen tdmogatott barnamezds beruhdzdsok
Nagy potencidllal bird terGlet

— Népligettel vald gyalogos és kerékpdros dsszekdttetés

4.1.4. VESZELYEK

— A barnamezds beruhdzdsok csdkkend tdmogatdsa

— Beruhdzdsok eimaraddsaval a terUlet dllapotdnak tovabbi romidsa
— A Vvdros belsé részén marad az alacsony intenzitdsu terGlethaszndlat
— Funkciondlis monoténia

— Nagy beruhdzdsok veszélyei

A Ganz negyed esetében erds, megujulni tudd gazdasdgi szerepkdrre van szikség,
mely &sztdnzi a gazdasdgi struktUravdaltast, a zéld gazdasdag, a zold ipar irdnydba vald
elmozduldst. Jelentds potencidlt rejt a nagy kiterjedésU alulhasznositott barnamezds
terGletek dtstrukturdildsa, zoldfelUleti hasznositdsa, feltdrdsdnak is vdarosszerkezeti
infegracidjanak elésegitése. Cél a kindlkozd gazdasdgi lehetdségek kiakndzdasa, az
intézményi es irodahdzi funkcidk fejlesztésének eldsegitése a peremterlleteken.

4.2 KORABBI FEJLESZTESI TERVEK A KORNYEKEN
A fervezési terUlethez kdzel az elmult években t6bb fejlesztés is megvaldsult egykori
MAY épUletek rekonstrukcidjaval.

Kozlekedési Mizeum

Az egyik ilyen fejlesztés az Uj Kdzlekedési MUzeum a kdzel 23 hektdros volt Eszaki
Jarmyjavité terUletén kapott helyet. A kdzponti kidllitohely mellett raktdrozdsi és
restaurdcioés kdzpont, valamint a mizeum kényvtdra a Jarmdjavité dizelmozdony-
javitdé csarnokdban, a hozzd csatlakozd miemléki irodaéplletben, valamint azok
kortdrs b&vitményében kapott helyet.

Eiffel MUhelyhaz

Magyar Allami Operahdz Eiffel MUhelyhdza: a XIX. szdzadi ipari épitészet egyik
legjelentésebb emlékében, a Jarmdljavitd kdzponti Uzemcsarnokdban megvalosult
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komplexum az Operahdz hdttérfunkcidéi  mellett  prébaszinpadnak — és
Idtogatdkdzpontnak is helyet biztosit.

5. CELKITUZESEK

5.1 TERULETRENDEZES, VAROSSZERKEZETI KAPCSOLATOK

A Volt Ganz-MAVAG terilet észak-déli afjarhatésdgdnak létrehozdsdra van szikség.
A parkolasi lehetéségek  dtgondoldsa  kdzterUleti  kapacitdscsdkkentéssel,
tehermentesitéssel. A parkolds és rakodds jelenlegi problémdinak megszintetése,
belsé Uthdldzatok, feltdrd utak Iétrehozdsdval. A sUrd beépitettséget az élhetdség
szempontjainak figyelembevételével differencialt |eptékd, vdarosias karakter(
épUlettdmegek és térfalak megalkotdsdval lehet kinaszndini. Emellett szUkség lenne a
varosszerkezeti és kUlsé kapcsolodasok fejlesztése és kerékpdroshdldzat és kiszolgdld
létesitmények fejlesztése.

5.2 ZOLDTERULET FEJLESZTES

A Ganz negyedben egyetlen zéldterUlet taldlhaté a Golgota téren. A negyedben a
zoldterUletek mindségi és mennyiségi fejlesztésére egyardnt szikség van. A nagy
z6ldfelUlet potencidlis rekredcids és turisztikai kdzpont lehet, igy a kozelében lévd
terUletek minésége nagyban befolydsolja az ideldtogatdk hangulatdat, benyomdsat.
A tervezési helyszin ilyen szempontbdl szerencsés elhelyezkedésl nagy egybefiggd
z6ldfelUlet hatdrolja a keleti oldalon a Népliget. Azonban a népliget fejlesztése
elengedhetetlen a terllet felértékelddésének szempontjdbdl. Jelenleg inkdbb negativ
megitélési az emberek szemében, azonban a kdérnyezeténem a kdzelmultban mdar
elindultak fejlesztések, amelyek eldsegithetik a Népligetben térténd vdaltozdsokat is.

5.3 FUNKCIONALIS RENDEZES

A Ganz negyedben egy vdllalkozobardt kérnyezet megteremtésére érdemes
torekedni a start-up szektor megtelepedésének 0Osztdnzését elbirdnyozni a
funkciondlis 6sszetétel fejlesztésével, korszerUsitésével.

5.4 FENNTARTHATO VAROSFEJLESZTES, KORNYEZETVEDELEM

A fejlesztés sordn mindvégig szem elétt kell tartani a kdrnyezettudatossdg és
fenntarthatésdg elvardsait, mind az Uj épulletek, kdzterlletek, mind az Uthdlézat
tervezése sordn. Térekedni kell a korszerd és innovativ informdcids technoldgidk szerves
integrdldsara, a digitdlis infrastruktira folyamatos bdvitésére, illetve az igy létrejové
informdaciods tudds széles kdrben haszndlhatd megosztdsdra. Az innovativ technoldgiai
megolddsok és intelligens szolgdltatasok alkalmazdsdnak a hatékonysdag javitdsara,
az dkoldgiai és gazdasdgi fenntarthatdsdg megteremtésére, valamint az életmindség
javitasdra kell térekedniUk.

5.5 KORNYEZETBARAT VAROSFEJLESZTES ESZKOZEI
- megujuld energiaforrdsok alkalmazdasa, példaul napelemekkel az épUletek
tetején
- energiahatékony, kérnyezettudatos épUletek.
- vilamospalydk fUvesitése.
- talajcsere a szennyezett terlleten.
- "okos" varos létrehozdsa, smart city program
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Prioritdsok / tengelyek

Okos mobilitds

Okos kérnyezet

Okos gazdasdg

Okos kor

Okos lakosség

Okos életkérilmények |

Dinamikus parkoldsi
rendszer b

Klimaadaptécio és
léletformdlas

Kerékpdros és gyalogos
infrastruktira komplex
fejlesztése

Az autéhasznalat
mérséklésének oszténzése

Vérosi zoldi uktdra

Beruhdzastsztonzé
szablyozési kdrnyezet

fejlesztése

Epiiletek energetikai-
fejlesztési programok
inditasa

Barnamez6s teriiletek
hasznositasdnak
tamogatasa

Kisérleti laborok inditdsa
startupok, cégek szdmdra
egyetemek és
kdzintézmények
bevonasaval (living lab)
Onkormanyzati
izlethelyiségek /
ingatlanvagyon
hasznositdsa
Varos/keriileti marketing

Részvételi kiltségvetés
kisérleti bevezetése (living
lab)

Digitdlis irdstudas
programok szervezése
Iskolai mentorprogram a

bévitése

B 5 ¢
Kerilleti integraciés és

Hely i pr
tananyagok fejlesztése
Onkorményzati belsé
egylttmikoddések
koordinalasa

Keriileti informacios és
dbntéstdmogaté rendszer
kialakitasa

programok elinditdsa

Vérosnegyed rehabilitacios
programok
Koztérfejlesztések
Blinmegel&zés

erfsitése
& Sajatos turisztikai arculat
Kialaki

Jozsefvaros Smart City Stratégia

Az elemzések alapjdn tehdat elmondhatd, hogy bdr jelenleg a terGlet nem érvend tUl
nagy népszerdségnek, azonban szdmos potencidlt hordoz magdban. Erre utal az is,
hogy két hires intézmény is ere a kornyékre koltdézdtt az elmult pdr évben. A
kereskedelmi funkcié megdrzése és atstrukturdldsa a cél Uj funkcidk bevondsaval,
korszer( épUletekkel, zdldterUletek kialakitdsaval.

6. CASH-FLOW

6.1 ALAPADATOK

A projekt 6sszterUlete 14000 m2. A telekre a K&bdnyai Ut feldl két nyolc szintes irodahdz
épul. A telken 170 felszini parkold Iétestl. A meglévd csarnoképUletben Uzlethelyiseégek
kerUlnek kialakitdsra. Az Uzlethelyiségek alapterllete és szintszdma kUldnbdz6, van egy
és kétszintes Uzlethelyiség is.

6.2 BEVETELEK

A projekt bevételi forrdsai a kiadhatd iroddkbdl, Uzlethelyiségekbdl és parkoldkbol
szarmaznak. Az iroddk bérleti dijainak meghatdrozdsdndl a kdzelben taldlhatd
irodahdzak bérleti dijait vettem alapul. A kérnyéken tébb tipusy, kUldnb &z szinvonalu
irodahdz taldlhatd. A havi bérleti dijak atlagosan 8-16 €/m2 kdz6tt mozognak, ez
forintban 3000-6000 forintot jelent. A drdgdbb bérleti dijak a kérUton taldlhatd ismert
'A’ kategdrids irodahdzakra vonatkoznak, mint példdul az Arena Corner irodahdz
(bérleti dij 14,5-15,9€/m?2) vagy a Liberty irodahdz (15-16€/m2). A korittdl kifelé mar akar
7-8 €/m2dron is lehet kiadd iroddt taldini. Mivel a tervezési terllet és kdrnyéke jelenleg
nem a legfrekventdltabb helyen taldlhatdé, azonban megkdzelithetdség
szempontjdbdl kivalo, emellett a kdzelben szamos fejlesztés indult el, igy én a 8-16 €/m?
k&zti bérleti dijjal szdmoltam, vagyis 12€/m2-rel, ami kérilbelUl 4500 Ft/m2-nek felel meg.
Az Uzlethelyiségek egy specidlis funkcid, szabadon vett drazdssal ugyanis piaci Urt
toltenek be a koérnyéken. Az Uzlethelyisegek bérleti dijai 6500 Ft/m2ez valamennyivel
dragdbb, mint a koérnyéken taldlhatd kiadd Uzlethelyisegek, de mindségben és
szinvonalban is meghaladja azokat. A szdmitasaimban az iroddkndl €s a parkolokndl
4 éves idészakokkal sz&moltam 3 hdnapos felszivasiiddvel. Az Uzlethelyiségeknél 5 éves
id&szakokkal fél éves feszivasi idével.

6.3 KOLTSEGEK
CAPEX
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A koltségekbe bele tartoznak az épitési koltségek, tdjépitészet, felszerelések, épllet
berendezések, gépészetirendezserek. Ezen kdltségek meghatdrozdsdhoz az EpitSipari
Koltségbecslési Segédletet vettem alapul. A telek tulajdonosa az épittetd igy telek
vételi arral nem kell szdmolni.

OPEX
Ezek folyamatos koltségek, bele tartozik az Uzemeltetés kdltségei és az engedélyek
kodltségei.

6.4 FINANSZIROZAS
A projekt finanszirozdsa részben banki hitelbdl térténik. A felvett hitel futamideje 8 év
2%-0s kamatlab mellett.

Szamitdsaim alapjdn ez egy megtérilé projekt a cash-flow pozitiv, a nettd jelenérték
1912 millié Ft 12%-0s belsé megtérlési rataval.

7. A TERULET FIZIKAI JELLEMZOI

7.1 A TERULET EGHAJLATI ES DOMBORZATI JELLEMZOI
A budapesti telekre az aldbbi adatok jellemzbek:
— tengerszint feletti magassag: 116 mBf
— atflagos évi csapadékviz-hozam: 516 mm
- évi kozéphdmérséklet: +10-11 °C
— uralkodé szélirany: E-ENy
A teleken jelenleg is Uzemel épUlet, mely részben kdzmuUvel elldtott, az utca pedig
teliesen kdzmuUvesitett igy a tervezett épullet kdzmUcsatlakozdsa is biztosithatd.

7.2 TALAJMECHANIKAI ADATOK
A terUlet kérnyezetében a legfrissebb talajmechanikai szakvélemény alapjdn a talgj
rétegzédése a kdvetkezd:

Makroszkdpos leirds Minta mélysége (m)
vildgosszurke, finom homok 1.0
szUrke, iszapos, kavicsos homok 3,0
szUrke, homokos kavics 4,0

szUrke, iszapos, aprokavicsos, finom homok 6.0
szUrke, iszapos, aprokavicsos, finom homok 7.0

forrds: Magyar Allami Operahdz Uj mUhelyhdza és prébacentruma (volt MAV Eszaki Jarmdjavitd
telephelyemozdonyjavité mdihely és fitéhdz - Eiffel csarnok) (Budapest, X. kerUlet, Kébdnyai Ut 30.)
Kazdnhdz és kérnyezeténekrészletes kdrnyezeti dllapotfelmérése
http://webcache.googleusercontent.com/search2g=cache:6Gx?jiPANYMJ:www.mnv.hu/akadalyment
es/data/cms1397925/MAV_EJJ_20160428_2345.pdf+&cd=1&hl=hu&ct=cInk&gl=hu#17

8. TELEKRENDEZES

A telken jelenleg tébb raktdrepllet taldlhatd. A raktaréplletek és a fejéepllet
elbontdsdval lehetdség nyilik a terUlet atstrukturdldsa. Elsédleges szempont a tervezési
folyamat sordn a csarnoképllet megdvdsa. A csarnoképllet egy Uj fejépUletet kap
egy 8 szintes irodahdz formdjdban mellé a Kébdnyai Uton egy mdsik szintén 8 szintes
irodaépUlet épUl. A két irodaépulet térfalként funkciondl. A csarnok keleti oldaldn a
Kényves Kalman korut feldl egy nagy varosi tér alakul ki burkolt és parkositott részekkel.
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A csarnok nyugati oldaldn 170 f&s felszini parkold kerUl kialakitasra, amely kiszolgdlja
az irodahdzakat és a csarnokepUletet is. Emellett egy kézel 1700 négyzetmeéteres park
is |étrejon a telken.

Tervezett helyszinrajz

9. EPULET TELEPITESE, TER- ES TOMEGFORMALAS

Az elsé legmeghatdrozébb gondolatom az volt, hogy egy ilyen kuUlénleges
tetdszerkezet( épllet mellé egy tomegformdldsban nagyon egyszerld épulletre van
szUkség mely nem vonja el hangsulyt a csarnokrdl, de mégis odavonzza a tekintet.
Ezért az eredeti fejépUlet elbontdsdval egy Uj szabdlyos geometridju 35 méter magas
hasdb alakly épllet jott létre, amely, mint egy pengefal dall a csarnok elétt. A
csarnokbdl szerettem volna minél tébbet megdrizni a javithaté dolgokat javitani. A
csarnokba a kiszolgdld ,,dobozok™ a szerkezetétdl eltartva kerllnek elhelyezésre. A
csarnok kUlsé szabdlyos szerkezeti rendszerével szemben bent az Uzlethelyiségek
magassdga és befoglald terllete vdltozatos. Fontos kérdés volt sz&momra a két épUlet
kozti kapcsolat megtaldldsa és erdsitése. Funkcidjukbdl addddan az épulletrészek
kUlbnb6z8ek, azonban ki is tudjak egymdst egésziteni.

12



A csarnokhoz nyaktaggal csatlakozik egy Ujonnan épitett szabdlyos téglalap alaprajzy
8 szintes fejépullet. A fejépllet féldszintién kavézd taldlhatdé a kdzbensd szinteken
coworking iroddk kapnak helyet. A két épUlet taldlkozdsdndl az irodaszintek el vannak
huzva a csarnok nyaktagjdtdl igy az irodaépUletben egy 4 szintmagas Iégtér jon 1étre,
amely egy impozdns megérkezési helyet hoz Iétre az irodahdzban. A legfelsd szinten
egy nagyobb konferenciaterem kap helyet mely rendezvénytérként is funkciondl. Az
épUlet teteje jarhatd zoldtetd.

RCDAHAZ

CSARNOK 4 s7int magas lagtér =
= e L =
[ i [l i [l [ I [ I S

d K il

10. AZ EPIiTESI FOLYAMAT RESZTVEVOI

10.1 EPITTETO

Az épUletet egy magdnvdllalkozd épitteti, akinek a tulajdondban dll a csarnoképllet
és megfeleld eréforrdssal rendelkezik egy ilyen beruhdzdshoz. O két szerz8dést a t6bbi
résztvevd tobbségével, beszerzi a szUkséges engedélyeket, elldtja a mUszaki-, szakmai-
és pénzUgyi menedzsment feladatokat az & feladata és feleléssége a legnagyobb a
megvaldsitasban.

10.2 FINANSZIROZO-BANK

A projekt finanszirozdsa dnrészbdl és banki hitel bevondsaval valdsul meg. A bank a
beruhdzds anyagi hatteret biztositjia a megvaldsithatésagi hatdstanulmdany alapjdn.
Megvizsgdlia a projekt anyagi mérleget, megtérilését, Uzemeltethetdséget,
fenntarthatésdgdt, és eldodnti, hogy ad-e tdmogatdst, és haigen, mekkora dsszegben
és milyen feltételekkel.

10.3 TERVEZO

Az épittetd ajanlatok kér olyan épitésziroddktdl, akik mar készitettek ilyen tipusy
épuletrekonstrukciét. A beérkezett ajdnlatok alapjan az épittetd vdlasztja ki a
tervezdt. A tervezd csapat feladata az épUlet komplex rendszerének kdzos
megalkotdsa. Munkdjuk sordn fontos a folyamatos kapcsolattartds az épittetével, a
hatdsaggal és a tervezdkkel. Dontéseik sordn egyGttmUkddnek az épittetdvel, segitik
déntéseit a tervezéssel, kivitelezéssel, haszndlattal kapcsolatban.

10.4 HATOSAGOK, KOZSZOLGALTATOK

Engedélyezik a munkafolyamatok elkezdését a kildnbdzd tervek alapjan. Céljuk
védeni az intézmény felhaszndldit, Uzemeltetdit, az épllet épitett és természetes
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kdrnyezetét, az épitési folyamatban, a beruhdzds és a mikddés sordn betartatjdk az
épitési szabdlyokat és az eldirdsokat.

10.5 KIVITELEZO

Az épittetd darajanlatot kér tébb generdikivitelez6tdél az ajdnlatok alapjdn az épittetd
vdlasztja ki a kivitelezdt. Kotelezett a tervezdvel t6rténd egyeztetésre és az épittetd
alkalmazdsdban lévé mUszaki ellendrrel vald egyUttmUkddésre. A kivitelezd épités
szervezdje és megvalodsitdja. Feladatuk a szerzddés alapjdn a kivitelezés végrehajtdsa
a kiviteli tervek szerint. Sajatos szakmai és szervezeti ismeretekkel rendelkeznek, nagy
korUltekintést igényld, szabdlyozott tevékenységet végeznek.

10.6 ALVALLALKOZO
A kivitelez6 partnerei, épitési rendszerekre, feladatcsoportokra, technoldgidkra
specializalddott munkaerd.

10.7 UZEMELTETO
Az épullet Uzemeltetését egy olyan cégcsoportra bizza, akik hasonld muUkddésy
épUletek ldncolatdt sikeresen mUkddtetik.

10.8 MUSZAKI ELLENGR

Kormdanyrendelet szabdlyozza mikor kdtelezd miszaki ellendrt alkalmazni. A mUszaki
ellendr csak az épittetdvel dll kapcsolatban és szerzé6déses viszonyban. Dijazasat és
jogkorét ebben régzitik. Jelenléte elényds lehet a tervezési fazisban is, a készUI6 tervek
folyamatos ellenérzésére, a muUszaki tartalom biztositdsdra. Feladata datvenni a
vdllalkozo dital végzett munka eredményét, elbirdini a szerzddés teljesitését, ellendrzi
az eltakardsra kerUl6 szerkezeteket. Felhatalmazdsa van, hogy az épittetd nevében
egy bizonyos kéltséghatdron belUl déntsén és operativan intézkedjen.

10.9 FELHASZINALO
Az irodahdz elsédleges felhaszndldi az ott dolgozdk, az épllet személyzete.
A csarnoképuletben az egyes helyiségek bérldi és a vasarlok.

11. AZ EPITES ,FOL,YAMATANAI,( BEMUTATASA, AZ ALKALMAZOTT
EPITESTECHNOLOGIAK ISMERTETESE

11.1 FELVONULAS

Az épitkezés a munkaterUlet dtadds/atvétellel kezdddik.

Jelenleg a terGleten megkdzelitéleg 5500 m2 alapterlletd épulet taldlhatd, ennek a
telekrdl t6rténd elbontdsa, a térmelék elhorddsa, valamint a féldben l1évé szerkezetek
eltdvolitdsa szUkséges. A bontdst foldkotrégéppel és markoléval el lehet végezni.
Biztositani kell a sittes konténer Uritését és cseréjét.

A bontdsi és kivitelezési munkdlatok idején a jenleg kdzforgalomtdl elzart Isztalmbul
utcdn keresztUl térténik az anyagszdllitds és tormelek elszdllitdsa. A bontdsi
munkdlatokat a raktdrépUlletekkel kezdddnek ezutdn ezt a terlletet haszndljdk
felvonulasi terUletnek.

Mivel a terUlet kiterjedése nagy igy mdar a bontdsi munkdlatok ideje alatt megkezdddik
-az epitési terGlet keritéssel vald korbekeritése (kiegészitve az ideiglenesen lefoglalt
k&zterUletekkel)

-konténerek elhelyezése

-ideiglenes aram- és vizvételi pontok biztositdsa
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11.2 FOLDMUNKAK

Az csarnok északi oldaldn a leendd irodahdz helyén munkagdddr kialakitdsa
szUkséges. A munkagdddr alapterllete 42 méter széles és 15 hosszU, mélysége 1,65
méter. A foldet 1,65 méter mélységig kotrégép segitségével emelik ki, majd platds
teherauton elszdllitjiak. A kitermelt fold mellett a fuggdleges féldfalakat ducoldssal
tamasztjok meg. A geodéziai felmérés szerint talajvizre nem kell szdmitani.

11.3 CSARNOKEPULET ALAPOZASANAK MEGERGSITESE

SzUkséges a csarnoképUlet alapfeltdrdsa, melynek keretén belUl meg kell hatdrozni
pontosan az épUllet alapozdsi sikjat. Ezt kdvetden meg kell erdsiteni a csarnok
pontalapjait az irodaépulet mellett.

11.4 ALAPOZAS

Az irodaépUlet alapozdsa sik vasbeton lemezalap. A munkagdddrben a szerelbbeton
elkészllte utdn elkészllhet a lemezalap zsaluzata. A lemezalap zsaluzata utdn
kdvetkezik a vasszerelés. A betonalapba kerGlé vasat elhelyezik és dsszedllitiok a
racsszerkezetd egymdshoz erdsitett vashdld szerkezetet és betonacél szerkezetet. A
folyamat végén jén a betonpumpa és kidnti az alapot. A betont kidntés kdzben
folyamatosan simitjdk és ellendrzik a magassdgokat.

11.5 TEHERHORDO SZERKEZETEK

Az alapozds dllekonysdgdnak elérése utdn eldészér a vasbeton szerkezet( pillér vazat
gerenddzatot és fodémeket készitik el szintenként, valamint az épUlet
kdzlekeddmagjat, amely monolit vasbeton falakbdl dll. Elészér a zsaluzatokat dllitjdk
fel. A helyszinen elkészitett vasalatokat toronydaruval emelik a kész zsaluzatok kdzé
Ezutdn behelyezésre kerllnek a gépészeti /elektromos szerelvények késdbbi
szerelhetdségét biztositd kirekeszté elemek/ gégecsdvek. A zsaluzatok szerelése utdn
a helyszinen elkészitk a vasalatokat. A betonszivattyl segitségével és optimdilis
zsaluforgatds mellett betonozdsra kerlinek a szerkezetek, a munkavégzések
folyamatos dtfedésével.

11.6.VALASZFALAK

A belsé vdlaszfalak Knauf szerelt gipszkarton falak. KUIsé boritds 2 réteg gipszkarton,
tartévaz alsé UW profilba Gltetett CW bordavdz 0,60m-es tengelytavval. A CW profilhoz
a tabldkat dnmetszd gyorsépitd csavarral kell régziteni. ElGszér a belsd tdblat majd
mindkét tdblat atfurva. A hézagokat a rendszerhez tartozd fugdzd gipsszel kell
kitdmiteni. A vizes helyiségekben a belsé gipszkarton lapnak impregndltnak kell lennie.
FelUletképzése a helyiség igényeinek megfeleléen kerdmia burkolat és
bevonatszigetelés szUkséges a vizesblokkokban 60cm-rel a mosdok felé kell vezetve,
zuhanyzéndl mennyezetig. A valaszfalakba az ajtdk utdlag elhelyezett acéltokosak.

11.7 ALMENNYEZET

A fédémbe dubellel horgonyozzuk a néniuszos fuggesztémivet 1,2 méterenként. Ez
tartjia az egymdstdl 62,5 cm-es tengelytdvly féborddkat. A féborddk aljdra
keresztilleszték segitségével derékszogben rogzitk az 60 cm-es tengelytdvu
keresztborddkat. Utdbbi borddkon behajtdcsavarok segitségével fixdljgk az Uponor
fUt6- hUté paneleket. Fellletkezelés gyandnt glettelés és festés készUl. A gépészeti
csdvek az dlmennyezetben futnak.
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11.8 PADLORETEGREND

Az épUletben dlpadld és Usztatott padldk kerUlnek kialakitasra. A féldszinten az
alizatbetonra 14 cm hészigetelés kerUl. Az irodaterekben dlpadld kerdl kialakitasra a
tdmaszidbakat a vasbeton fédémre helyezik el. A vizeshelyiségekben Usztatott padld
készUl. Az aljizatbeton készitésénél a betont szivattyUval juttatjak az installdcids rétegre
a vasalt beton ald reflexios felUletd PE technoldgiai folia kerUl, a falakndl felhajtva. A
betondntése utdna lehuzds kdvetkezik, majd a beton tdmdritése Iéccel, ezutdn egy
Ujabb ratoltés a lyukak, mélyedések kitdltese, tobblet lehuzdsa és alizatkiegyenlités. A
vizes helyisegekbe ragasztott mdzas kerdmia kerul.

11.9 JARHATO TETG

Az épUllet teteje jarhatd forditott rétegrendd lapostetd. A 20 cm vastag monolit
vasbeton fédémre kdénnyUbeton lejtést add aljizat kerUl erre 2 réteg modifikalt
bitumenes vastaglemez csapadékviz elleni szigetelés majd 24 cm XPS hészigetelés. A
tetd burkolata grdnit kélap.

11.10 FUGGONYFALAK ELHELYEZESE

A fUggyonyfalak beépitése eldtt azok kitdzésére van szUkség itt bedllitjick a falhoz
kepest megfeleld sikra. A falnyilas s a nyildszard kdzott 1,5 cm hézagot hagynak. A
felUletek megtisztitGsa utdn a szerkezet beemelése kdvetkezik. A viz- és 1égzdrds
folytonossadgdnak biztositdsara EPDM szalag alkalmazando.

11.11 CSARNOK JAVITASI MUNKAK

A kivitelezés megkezdése el6tt egy tanulmdanyt kell késziteni a szerkezettel kapcsolatos
informdacidok beszerzésének céljigbdl. A kdrosoddst eldidézd okok megismerése
céljabdl részletes dllapotfelmérést kell késziteni a szerkezet 1athatd és nem I&dthatd
hibdirdl.

Ezutdn el kell végezni a megfeleld javitdsi és fellletvédelmi eljardsokat. A beton
sérUléseinek és hibdinak javitdsa, valamint az acélbetétek korrdézidja okozta
meghibdsoddsok javitdsa. A repedések feltdltése injektdldssal torténik. Az drtalmas
anyagok behatoldsdnak megakaddlyozdsa bevonat készitésével, ez a bevonat a
fizikai és mechanikai hatdsokkal szembeni ellendllé képességet is ndveli.

11.12 CSARNOK PADLO

A csarnokba ipari padld készUl. A régi padldszerkezet elbontdsa utdn kavicsteritésre
dljizatbeton kerdl erre kerGl a 4 mm vastag modifikdlt bitumenes vastaglemez
talajnedvesség elleni szigetelés pillerek mentén felhajtva majd 12 cm nagy
ternelhetdéségl XPS szigetelés A nagy terhek miatt acélhajbeton kerUl kialakitasra
muUgyanta burkolattal.

11.13 CSARNOK BELSO HELYISEGEI

Az Uzlethelyiségek kdnnyUszerkezetes szarazépités technoldgiaval késziinek. A
tartovazat acél profilok alkotjdk, amelyeket csavarozds erGsit 6ssze. A vazat
h&szigeteléssel toltik ki. A kUlsé és belsé burkolat gipszkarton tabla.
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12. ORGANIZACIO

12.1 BONTAS

Az épitési terUleten jelenleg hét épulet taldlhatd melyek elbontds szUkséges. A telket
két kdzforgalomtdl elzdrt Ut hatdrolja, a telek megkdzelitése innen térténik az épitkezés
ideje alatt. Az elsédleges bejdrat az Isztambul utcan taldlhatd. A telked ideiglenes
keritéssel kell korGlhatdarolni, emellett a munkdalatokhoz szUkséges egy 6lt6z6- és egy
etkezdkonténer két darab irodakonténer, valamint 2 darab tdrold konténer. Az
épitkezés ideje alatt szUkséges kdzmUcsatlakozdsok (dram, viz) egy ideiglenes dram-
és viz fogadd egységen keresztUl jutnak el az iroddba és a wc-be valamint ennek
segitségével a vilagitds is megoldott. Az ideiglenes kézmuUcsatlakozds a Kdnyves
Kalman korut feldl torténik. Az épitkezés ideje alatt a nem daruval emelendd
épitéanyagok tdroldsa a csarnoképuUletben térténik. A bontandd épuletek a telek
kUlbnbdz8 pontjain helyezkednek el. A bontdsi munkdk négy szakaszban térténnek.
El&szor a csarnoktdl nyugatra taldlihatd hdtsd éplleteket bontjdk el, ezek a legkisebb
alapterUletUek, ezek elbontdsa és a térmelékek elhorddsa utdn a Kébdanyai Ut feldli
nagyobb raktdrépuiletek elbontdsa kdvetkezik. A harmadik szakaszban a Kényves
Kalmdan Koérut feldli gyorsétterem elbontdsa  kdvetkezik. Utoljgra a csarnok
fejéplletének elbontdsa torténik meg. A bontdst foldkotrégéppel és markoléval
végzik a térmelék elszdllitasa platds teherautdval torténik.

12.2 SZERKEZETEPITES

Miutdn az 6sszes bontandd épllet elbontdsra kerUlt. Megkezdédik a szerkezetépités.
Az Kbébdnyai Ut egy része elkeritésre kerll, az ideiglenes gyalogos forgalom
megolddasanak biztositasaval.

A szerkezetépités elsé |épése a szerkezetek kitUzése. Az épUllet alapozdsa vasbeton
lemezalap, ennek kivitelezése a csarnoképllet pontalapjainak megerdsitése utdn
kezddédhet meg. A szerkezethez szUkséges betonacélokat 12 méter hosszU nyerges
vontatéoval szdllitjigk az épitési terlletre tdroldsukra caz épllet mellett a volt
gyorsétterem helyén toérténik a zsalutdbldk mellett fedett taroldkban. A lemezalap
vastagsdga egy méter. A lemezalap elkészilte utdn a foldszinti tartdszerkezetek
kitUzése kdvetkezik. A kitUzés alapjan elkészitik a zsaluzatot. A zsalutdbldk elhelyezése
utdn a vasszerelés kdvetkezik majd a betonozds. A szerkezetépitéshez szUkséges
elemek mozgatdsdt a zsalutdbldk és betonacélok beemelése toronydaru
seqgitségével térténik. A monolit szerkezetek elkészitéséhez betonmixerre és
betonszivattylra van szikség. A betont a mixerkocsi szdllitja az épitési terlletre. A
transzportbetont a mixerkocsibdl a betonszivattyl tartdlydba téltik. A beton csdvon
torténd mozgdsat a szivattyl teszi lehetévé. A  betonszivattyl segitségével
dthidalhatdk a nagy vizszintes vagy figgdleges tavolsdgok.
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Kiado irodak

2021.12.03 https://www.sharespace.work/hu/irodak/magyarorszag/budapest/tara-irodahaz?buildingld=1578
név Tara irodahdz
helyszin Kismartoni ut 1., X, Budapest
ar 9,63 EUR/m2
3514,95 Ft/m2
tavolsag a tervezési

helyszintél 0,75 km

2021.12.03 https://www.sharespace.work/hu/irodak/magyarorszag/budapest/arena-business-campus?buildingld=1515

név Aréna Business Campus
helyszin Hungaria korut 30., VIII, Budapest
ar 15 EUR/m2

5475 Ft/m2

tavolsag a tervezési
helyszintél 1,1 km

2021.12.03 https://iroda.hu/kiado-irodahaz/liberty-irodahaz/277261

név Liberty Irodahaz
helyszin Kényves Kalman krt. 32., IX, Budapest
ar 15-16 EUR/m?2

5500-5900 Ft/m2
tdvolsag a tervezési
helyszintél 1,7 km

2021.12.03 https://www.ujiroda.hu/kiado_iroda/budapest/8_kerulet/arena-corner

név Arena Corner - Irodahaz
helyszin 1087 Budapest, Hungaria korut 40-44.
ar 14,5-15,9 EUR/m2

5300-5850 Ft/m2
tdvolsag a tervezési
helyszintél 1,5 km

2021.12.03 https://www.ujiroda.hu/kiado_iroda/budapest/8_kerulet/parkway

név Parkway - Irodahaz
helyszin 1087 Budapest, Konyves Kalman krt. 54-58.
ar 14 EUR/m2

5110 Ft/m2

tavolsag a tervezési

helyszintdl
elyszinté 0.8 km

2021.12.03 https://www.ujiroda.hu/kiado_iroda/budapest/8_kerulet/k3-irodahaz

név Parkway - Irodahaz
helyszin 1087 Budapest, Kdnyves Kdlman korut 48-52.
ar 15 EUR/m2

5475 Ft/m2

tdvolsag a tervezési
helyszintél 0,9 km



Ganz megdllé- KSbdanyai Ut 35. mennyiség
telek tervlet 14000 m”
telekdr O Ft Ft
dsszes (GBA) 12520 m’
Osszes (GLA) 9472 m’
Csarmnok tellet (GBA) 3700 m”
Csarnok terllet (GLA) 2400 M’
1-es Iroda épUlet terUlet (GBA) 4500 M’
1-es Iroda épUlet terllet (GLA) 3400 m’
2-es Iroda épUlet terllet (GBA) 4320 m’
2-es Iroda épUlet terllet (GLA) 3672 m’
Z8ldtervlet 2800 M’
Burkolt kUltéri felGletek 6100 M
Parkoldszdm 170 db
LTV 60%
kamat 2%




0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 9
Rental CPI 1,50% 1,50% 1,50% 1,50% 1,50% 1,50% 1,50% 1,50% 1,50%
Bérleti dij (nominal) Bérletidij Id&szak Felszivds
Bevételi forrds TerUlet (m2/db) Ft/m2/hénap (effective) (év) (hénap) 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Csarnok terilet (GLA) 2400 6 500 Ft 6175 Ft 5 6 177 840000 Ft 180 507 600 Ft 183215214 Ft 185963 442 Ft 188752 894 Ft 95792094 Ft 194457 950 Ft 197 374819 Ft 200 335 442 Ft 203 340 473 Ft
1-es Iroda épUlet terllet (GLA) 3400 4 500 Ft 4275 Ft 4 3 174420000 Ft 177036 300 Ft 179 691 845Ft 182387222 Ft 138842273 Ft 187899876 Ft 190718374 Ft 193579 150 Ft 147 362 128 Ft 199 430 080 Ft
2-es Iroda épulet terllet (GLA) 3672 4500 Ft 4275 Ft 4 3 188373 600 Ft 191199204 Ft 194067 192Ft 196978200 Ft 149 949 655 Ft 202 931 866 Ft 205975844 Ft 209 065482 Ft 159 151 098 Ft 215384 486 Ft
Parkolészém 170 45000 Ft 45000 Ft 4 3 91 800 000 Ft 93 177 000 Ft 94 574 655 Ft 68 850 000 Ft 52 412 063 Ft 70 930 991 Ft 71 994 956 Ft 73074880 Ft 55 628 253 Ft 75283 569 Ft
632 433 600 Ft 641 920 104 Ft 651 548 906 Ft 634 178 864 Ft 529 956 884 Ft 557 554827 Ft 663 147 124 Ft 673094331 Ft 562476920 Ft 693 438 607 Ft
Uresedési rata 5% 10% 15% 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5% Tékeérték
Teljes nett6 arbevétel (NOI) 600811920 Ft 577728094Ft 553816570Ft 570760978 Ft 503 459 040 Ft 529 677 086 Ft 629 989 768 Ft 639 439 615 Ft 534 353 074 Ft 658 766 677 Ft | 11 977 575 945 Ft
Exit rate 5,50%




0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
OPEX CPI 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%
Bérleti dij (nominal) Bérleti dij Id&szak  Felszivas
Bevételi forrds Terdlet (m2/db)  Ft/m2/hénap (effective) (év) (monts) 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Csarnok terUlet (GLA) 2400 6 500 Ft 6175 Ft 5 6 177 840000 Ft 180507 600 Ft 183215214 Ft 185963 442 Ft 188752894 Ft 95792094 Ft 194457 950 Ft 197 374819 Ft 200 335 442 Ft 203 340 473 Ft
1-es Iroda épuUlet terilet (GLA| 3400 5000 Ft 4750 Ft 4 3 174420000 Ft 177036 300 Ft 179 691 845Ft 182387 222 Ft 138842273 Ft 187899876 Ft 190718374 Ft 193579 150 Ft 147 362 128 Ft 199 430 080 Ft
2-es Iroda épulet terUlet (GLA) 3672 4500 Ft 4275 Ft 4 3 188373 600 Ft 191 199204 Ft 194067 192 Ft 196 978 200 Ft 149 949 655 Ft 202 931 866 Ft 205975844 Ft 209 065 482 Ft 159 151 098 Ft 215 384 486 Ft
parking 170 45000 Ft 45000 Ft 4 3 91800000 Ft 93177000 Ft 94574 655Ft 68850 000 Ft 52412063Ft 70930991 Ft 71994956 Ft 73074880 Ft 55628253 Ft 75283 569 Ft
632433 600 Ft 641 920 104 Ft 651 548 906 Ft 634 178 864 Ft 529 956 884 Ft 557 554827 Ft 663 147 124 Ft 673094331 Ft 562476 920 Ft 693 438 607 Ft
Uresedési rata 5% 10% 15% 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
Teljes nettd droevétel 600 811 920 577 728 094 553 816 570 570760 978 503 459 040 529 677 086 629 989 768 639 439 615 534353 074 658766 677
Brokerage 12,00% 72 097 430,40 Ft 0 0 0 5459263841 F 22990 102 Ft - Ft 0 57942637 Ft - Ft
m2 Ft/m2/hénap
Kozmivek 9 472 300 34099 200 34781 184 35476 808 36 186 344 36910071 37 648 272 38 401 238 39 169 262 39 952 648 40751 701
Fenntartds 9 472 800 90 931 200 92 749 824 94 604 820 96 496 917 98 426 855 100 395 392 102 403 300 104 451 366 106 540 394 108 671 201
Menedzsment 1,50% 9 486 504 9 628 802 9773234 9512683 7949 353 8363322 9 947 207 10096 415 8 437 154 10 401 579
Ft/év
Ingatianadé 12 520 1000 12 520 000 12 520 000 12 520 000 12 520 000 12 520 000 12 520 000 12 520 000 12 520 000 12 520 000 12 520 000
Ingatlanbiztositds 12 520 2000 25 040 000 25 040 000 25 040 000 25 040 000 25 040 000 25 040 000 25 040 000 25 040 000 25 040 000 25 040 000

|oPEX

244174 334 Ft

174719 810 Ft

177 414 862 Ft

179 755 944 Ft

235438 918 Ft

206 957 089 Ft

188 311 745 Ft

191 277 043 Ft

250 432 831 Ft

197 384 481 Ft |




|Osszes CAPEX

8 462 334 720,00 Fi|

Epitészet 7% 528 895 920,00 Ft Folyosé teriiletek
PM 2,50% 188 891 400,00 Ft 1-esiroda 400 m2
Admin&Legal 1.50% 113 334 840,00 Ft 2-es iroda 250 m2
Marketing 1,00% 75556 560,00 Ft zoldtetd 500 m2
906 678 720,00 Ft 1150 m2
Iroda m2 Iroda d&r Iroda koltség Csarnok Csarnok ér csarnok kdltség Folybsd/ Folyosd/ terasz  Folyosd/ terasz teljes kivitelezés
Cost group terasz m?2 ar kéltség teljes projekt kdltség
300 Building construction 8170 450 000,00 Ft 3 676 500 000,00 Ft 300 000,00 Ft 1 110 000 000,00 Ft 1650 200 000,00 Ft 330 000 000,00 Ft
400 Construction of building installations and
electrical
410 Water, sewage, gas 24 000,00 Ft 196 080 000,00 Ft 16 000,00 Ft 1 600 000,00 Ft 0 0
420 Heating 33 000,00 Ft 269 610 000,00 Ft - Ft - Ft 0 0
430 Ventilation and AC 7 000,00 Ft 57 190 000,00 Ft 4 000,00 Ft 14 800 000,00 Ft 0 0
30 000,00 Ft 245 100 000,00 Ft 30 000,00 Ft 111 000 000,00 Ft 15 000,00 Ft 24750000
440+450 Electricity, Telecommunication and IT
460 Transportation equipment (elevator) 12 000 4 14 000 000 Ft 56 000 000,00 Ft - Ft
000 HUF/pcs
Sum 4 500 480 000,00 Ft 1 237 400 000,00 Ft 354 750 000,00 Ft 6 092 630 000,00 Ft | 7 555 656 000,00 Ft
Infrastr 5% 304 631 500,00 Ft
HUF/m2
500 Outdoor constructions (parking, roads) 20 000,00 Ft 6100 m2 122 000 000,00 Ft
600 Installation and artwork 0-100% 5% 304 631 500,00 Ft
700 Additional expenses 10% 10% 609 263 000,00 Ft
bontdsi kéltség 35000,00 Ft 3500 m2 122 500 000,00 Ft




2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
LTV 60%
kamat 2,0%
futamidd 8
CAPEX 8 462 334 720 Ft
Hitel 5077 400 832 Ft 5077 400 832
visszafizetés - 634675104 - 634675104 - 634675104 - 634675104 - 634675104 - 634675104 - 634675104 - 634675104
Fennmaradd hitelésszeg 5077 400 832 4 442 725728 3808 050 624 3173375520 2 538 700 416 1904 025 312 1 269 350 208 634 675 104
Téketorlesztés 101 548017 88854515 76161012 63 467 510 50 774 008 38 080 506 25 387 004 12 693 502 -

Teljes adéssagszolgalat

101 548 017 Ft - 723529 619F - 710836116 Ft - 698142614Ft - 685449 112Ft - 672755610Ft - 660062 108 Ft - 647 368 606 Ft - 634 675 104 Ft

> - 5534366 907 Ft




Bevétel
OPEX

CAPEX
Finanszirozds

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

632 433 600 Ft 641 920 104 Ft 651 548 906 Ft 634 178 864 Ft 529 956 884 Ft 557 554 827 Ft 663 147 124 Ft 673094331 Ft 562476 920 Ft 693 438 607 Ft

244174 334Ft - 174719810Ft - 177 414862 Ft - 179 755 944 Ft - 235438 918 Ft - 206 957 089 Ft - 188311745 Ft - 191277 043 Ft - 250 432 831 Ft - 197 384 481 Ft
8 462 334 720 Ft
5077 400832 Ft - 101 548017 Ft - 723529 619 Ft - 710836 116 Ft - 698 142 614 Ft - 685449 112 Ft - 672755610 Ft - 660062 108 Ft - 647 368 606 Ft - 634 675 104 Ft

9
T6keérték
11977 575 945 Ft

138 620 978 Ft

11977 575 945 Ft

CF - 2996 674 622Ft 365652278 Ft - 249 395575 Ft - 256 413 196 Ft - 403 624 648 Ft - 334851 375Ft - 197 920 231 Ft - 178 244820 Ft - 335324 517 Ft -

NPV 8% - 2996 674622 Ft 338 566 924 Ft - 213 816 508 Ft - 203 549 062 Ft - 296 676 166 Ft - 227 894219 Ft - 124723 318 Ft - 104004 141 Ft - 181 165403 Ft - 69345001 Ft 5991769 995 Ft |
NPV 1912488479 |

NPV 1912 488 479,48 Ft - Ft - 2996674622 Ft 365652278 Ft - 249 395 575 Ft - 256 413 196 Ft - 403 624 648 Ft - 334 851 375 Ft - 197 920231 Ft - 178 244820 Ft - 335324 517 Ft 11 838 954 967 Ft |

12%




Unftitled Gantt Project 2021.12.17.

Feladatok 2
Név Kezdd ddtum ZArd ddatum
otlet 2021.12.17. 2021.12.17.
telek valasztds 2021.12.20. 2021.12.24.
igény meghatdrozdasa 2021.12.27. 2022.01.07.
koncepcid alkotds 2022.01.10. 2022.01.14.
partnerek megbizdsa 2022.01.17. 2022.01.21.
megvaldsithatdsagi fanuimany 2022.01.24. 2022.03.04.
adatgydjtés 2022.03.07. 2022.03.18.
épittetsi program meghatdrozdsa 2022.03.21. 2022.03.25.
tervezd kivdlasztasa 2022.03.28. 2022.04.15.
ajanlatkérés 2022.04.18. 2022.04.22.
vallalkozoi szerzbdéskotes 2022.04.25. 2022.04.25.
helyszini szemle 2022.04.26. 2022.04.26.
végleges tervezési program meghatdrozdsa 2022.04.27. 2022.05.17.
épittetével valod egyeztetés 2022.05.18. 2022.05.18.
programterv 2022.05.19. 2022.07.27.
szakvéleméynek kikérése 2022.07.28. 2022.08.10.
kdrnyezeti elemzés 2022.08.11. 2022.08.17.
szakagi mUszaki leirdsok 2022.08.11. 2022.08.24.
technologiai leiras készités 2022.08.25. 2022.09.07.
finanszirozdas tervezése 2022.08.25. 2022.08.31.
kdltseégvetés 2022.09.01. 2022.09.07.
megtérilés szamitds 2022.09.08. 2022.09.14.
Utemterv készités 2022.09.15. 2022.10.04.
épitési engedélyezési tervek benyujtasa 2022.10.05. 2022.10.05.
épitési engedély megaddsa 2022.10.06. 2022.10.19.
mUszaki ellendt megbizdsa 2022.10.20. 2022.11.02.
kivitelezd kivalasztasa 2022.10.20. 2022.10.21.
vallalkozdi szerzédéskotés 2022.10.24. 2022.10.24.
épitési terGlet igénybevételéhez szikséges engedélyek beszerzése 2022.10.25. 2022.11.14.
kiviteli tervek készitése 2022.11.15. 2023.01.23.
Felvonulds 2023.01.24. 2023.01.25.

munkaterUlet drvatele 2023.01.24. 2023.01.24.
ideiglenes letesitmények elhelyezése 2023.01.25. 2023.01.25.
bontdsi munkdak 2023.01.26. 2023.02.10.
féldmunka 2023.02.13. 2023.02.21.
Szerkezetépités 2023.02.22. 2023.12.28.
csarnoképulet alapozdsdnak megerdsitése 2023.02.22. 2023.02.24.
lemezalap betonozdsa 2023.02.27. 2023.03.01.
foldvisszatoltés 2023.03.02. 2023.03.02.
tomorités 2023.03.03. 2023.03.03.
kavicsterités 2023.03.06. 2023.03.06.



Unftitled Gantt Project 2021.12.17.

Feladatok 3
Név Kezdd ddtum Z4aré datum
foldszinti monolit szerkezetek zsaluzdsa 2023.03.14. 2023.03.16.
foldszinti monolit vasbeton szerkezetek betonozds 2023.03.17. 2023.03.20.
foldszinti monolit vasbeton szerkezetek kizsaluzdsa 2023.04.18. 2023.04.18.
1. emeleti monolit szerkezetek zsaluzdsa 2023.04.19. 2023.04.21.
1. emeleti monolit szerkezetek betonozdsa 2023.04.24. 2023.04.25.
1. emeleti monolit szerkezetek kizsaluzdsa 2023.05.24. 2023.05.24.
2. emeleti monolit szerkezetek zsaluzdsa 2023.05.25. 2023.05.29.
2. emeleti monolit szerkezetek betonozdsa 2023.05.30. 2023.05.31.
2. emeleti monolit szerkezetek kizsaluzdsa 2023.06.29. 2023.06.29.
3. emeleti monolit szerkezetek zsaluzdsa 2023.06.30. 2023.07.04.
3. emeleti monolit szerkezetek betonozdsa 2023.07.05. 2023.07.06.
3. emeleti monolit szerkezetek kizsaluzdsa 2023.08.04. 2023.08.04.
4. emeleti monolit szerkezetek zsaluzdsa 2023.08.07. 2023.08.09.
4. emeleti monolit szerkezetek betonozdsa 2023.08.10. 2023.08.11.
4. emeleti monolit szerkezetek kizsaluzdsa 2023.09.11. 2023.09.11.
5. emeleti monolit szerkezetek zsaluzdsa 2023.09.12. 2023.09.14.
5. emeleti monolit szerkezetek betonozdsa 2023.09.15. 2023.09.18.
5. emeleti monolit szerkezetek kizsaluzdsa 2023.10.17. 2023.10.17.
6. emeleti monolit szerkezetek zsaluzdsa 2023.10.18. 2023.10.20.
6. emeleti monolit szerkezetek betonozdsa 2023.10.23. 2023.10.24.
6. emeleti monolit szerkezetek kizsaluzdsa 2023.11.22. 2023.11.22.
7. emeleti monolit szerkezetek zsaluzdsa 2023.11.23. 2023.11.27.
7. emeleti monolit szerkezetek betonozdsa 2023.11.28. 2023.11.29.
7. emeleti monolit szerkezetek kizsaluzdsa 2023.12.28. 2023.12.28.

KUlsé szakipari munkdk 2023.12.29. 2024.01.26.
dlivanyozds 2023.12.29. 2024.01.03.
kUlsé nyildszarok beépitése 2024.01.04. 2024.01.15.
|dbazat vizszigetelése 2024.01.16. 2024.01.16.
|dbazat hészigetelése 2024.01.17. 2024.01.17.
kUls6 falak hészigetelése 2024.01.18. 2024.01.19.
homlokzatburkolat szerelése 2024.01.22. 2024.01.26.

Belsd szakipari munkdk 2023.12.29. 2024.04.25.
Usztatott padld készités 2023.12.29. 2024.01.11.
hidegburkolds 2024.01.12. 2024.01.18.
gépészeti csdvek szerelése 2024.01.19. 2024.02.01.
gipszkarton valaszfalak szerelése 2024.02.02. 2024.02.22.
dlpadlo szerelése 2024.02.23. 2024.03.04.
gipszkarton dlmennyezet szerelése 2024.03.05. 2024.03.14.
gleftelés és festés 2024.03.15. 2024.03.28.
szaniterek beépitése 2024.03.15. 2024.03.20.
beépitett butorok beszerelése 2024.03.29. 2024.04.11.
kapcsolok szabdlyozdk elhelyezése 2024.03.29. 2024.04.02.



Unftitled Gantt Project 2021.12.17.

Feladatok 4
Név Kezdd ddtum ZArd ddatum
butorok elhelyezése 2024.04.12. 2024.04.25.
befejezd munkdk 2024.01.29. 2024.06.14.
dllivanyzat lebontdsa 2024.01.29. 2024.01.31.
ideiglenes kdzmuvek elbontdsa 2024.04.26. 2024.04.30.
konténerek gépek elszdllitasa 2024.05.01. 2024.05.01.
kinti térburkolatok készitése 2024.05.02. 2024.05.22.
kertrendezés 2024.05.23. 2024.06.12.
levonulds 2024.06.13. 2024.06.13.
atadas, atvétel 2024.06.14. 2024.06.14.
Csarnoképulet munkak 2023.12.29. 2024.03.27.
repedések injektdldsa 2023.12.29. 2024.01.04.
bevonat készités 2024.01.05. 2024.01.10.
bevonatszigetelés 2024.01.11. 2024.01.17.
ipari padlo készitése 2024.01.18. 2024.02.21.
kdnnyUszerkezetes helyiségek szerelése 2024.02.22. 2024.02.22.
tartovaz feldllitasa 2024.02.23. 2024.03.14.
tartok hdszigeteléese 2024.03.15. 2024.03.20.
burkolds 2024.03.21. 2024.03.27.
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Kezdd datum | Zard datum

Név

—

: 2023

2024

® ¢ @ & & ¢ © © & ¢ © © © © ¢ © © O ¢ © © © ¢ ¢ © © ¢ ¢ © © ¢

Stlet

telek valasztas

igény meghatarozasa
koncepcid alkotas
partnerek megbizasa
megvaldsithatéségi ta...
adatgytjtés

épittetdi program meg...

tervezd kivéalasztasa
ajanlatkérés

véllalkozdi szerzddésks..

helyszini szemle
végleges tervezési pro...

épittetdvel vald egyezt...

programterv

szakvéleméynek kikéré...

koérnyezeti elemzés

2021.12.17.
2021.12.20.
2021.12.27.
2022.01.10.
2022.01.17.
2022.01.24.
2022.03.07.
2022.03.21.
2022.03.28.
2022.04.18.
2022.04.25.
2022.04.26.
2022.04.27.
2022.05.18.
2022.05.19.
2022.07.28.
2022.08.11.

szakéagi miiszaki leirasok 2022.08.11.

technoldgiai leiras kész...

finanszirozas tervezése
koltségvetés
megtériilés szamitas
Utemterv készités

épitési engedélyezési t...
épitési engedély mega...
miiszaki ellenét megbi...

kivitelezd kivalasztasa

véllalkozdi szerzédésks..

épitési teriilet igénybe...
kiviteli tervek készitése
Felvonulas

© munkaterillet arvat...

@ ideiglenes létesitm...
bontasi munkak
féldmunka

2022.08.25.
2022.08.25.
2022.08.01.
2022.08.08.
2022.08.15.
2022.10.05.
2022.10.06.
2022.10.20.
2022.10.20.
2022.10.24.
2022.10.25.
2022.11.15.
2023.01.24.
2023.01.24.
2023.01.25.
2023.01.26.
2023.02.13.

2021.12.17.
2021.12.24.
2022.01.07.
2022.01.14.
2022.01.21.
2022.03.04.
2022.03.18.
2022.03.25.
2022.04.15.
2022.04.22.
2022.04.25.
2022.04.26.
2022.05.17.
2022.05.18.
2022.07.27.
2022.08.10.
2022.08.17.
2022.08.24.
2022.08.07.
2022.08.31.
2022.08.07.
2022.09.14.
2022.10.04.
2022.10.05.
2022.10.18.
2022.11.02.
2022.10.21.
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