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1. ÁLTALÁNOS LEÍRÁS 

1.1 MŰSZAKI LEÍRÁS TÁRGYA 
A tervezési feladat helyszíne Budapest VIII. és X. kerület határán a Kőbányai út és 

Könyves Kálmán körút sarkán elhelyezkedő egykori MÁV Vagon- és Gépgyár Diesel 

Hajtóműgyárának szerelőcsarnoka. Diplomatervem célja a telek rendezése, a 

csarnoképület megóvása és felújítása emellett egy új fejépület létrehozása. A projekt 

a terület jövőbeni felértékelődésének motorjaként szolgál. 

 

 

1.2 AZ ÉPÜLET ÁLTALÁNOS ISMERTETÉSE 
A diplomatervem témája egy kereskedelmi negyed létrehozása egy coworking 

irodával kiegészülve. A kereskedelmi rész a csarnoképületben kap helyet és kiegészül 

közösségi funkciókkal is. Az üzlethelyiségek különálló „dobozokban” kapnak helyet 

melyek mérete és szintszáma többféle lehet. A csarnokban létrejön egy lépcsős 

kialakítású közösségi tér, amely programok esetén lelátóként is funkciónál. Az irodaház 

a fejépület helyén épül és egy 8 szintes épület jön létre. A földszinten kávézó és egy 

lobby kap helyet. A közbenső szinteken a coworking típusú egyterű irodák, amely 

többféle igényt is képes kiszolgálni. A hagyományos irodai kialakítás mellett privát 

szobák, közösségi terek is kialakulnak. A legfelső szint a többi irodaszinttől eltérően 

konferencia teremként is működik, valamint alkalmas lehet rendezvények 

lebonyolítására is.  

A negyed egész évben üzemel nappali nyitvatartással. A csarnok bárki számára 

látogatható általánosan 8 -21 óráig tart nyitva. Az iroda fölszintjén kávézó és lobby 

található ez bárki számára látogatható az irodaház nyitvatartási idejében, az 

irodaterekben mágneskártyás beléptető rendszer működik a mágneskártya a 

lobbyban igényelhető. 

2. TERVEZÉSI PROGRAM MEGFOGALMAZÁSA 

A közelmúltban több fejlesztés is megvalósult ezen a környéken, lakófejlesztések, 

valamint két MÁV épületrekonstrukciójával jött létre az Eiffel Műhelyház és a 

közlekedési Múzeum.  A programom is egy volt MÁV épület rekonstrukciójával egy 

kereskedelmi csomópont létrehozása. Az épület célja, egy olyan hely létrehozása, 

amely képes felpezsdíteni a területen a közösségi életet új szereplőket vonz a 

környékre, ez a környék állag és minőségbeli javulásához vezet. Új funkciók 

megjelenését segíti elő. Ezen tényezők hatása a terület felértékelődéséhez vezethet. 

 

3. A TERVEZÉSI TERÜLET TÁGABB KÖRBEN VALÓ ÉRTELMEZÉSE -PIACI 

ELEMZÉS 

3.1 ADOTTSÁGOK ÉS ÉRTÉKELÉSÜK 
3.1.1 A TERVEZÉSI TERÜLET  

A tervezési terület Budapesten a VIII. és X. kerület határán A Ganz negyedben 

található a Kőbányai út és Könyves Kálmán körút sarkán. A Ganz negyed sűrűn 

beépített, az infrastruktúra nincs megfelelően kiépítve. A zömében felhagyott 

gyártelep egyes részein változatlanul ipari termelés folyik nagyobb része raktárként, 

illetve a Kőbányai út túloldalán üzemelt, 2014-ben bezárt kínai piac utódjaként 

funkcionál. E környék tekinthető számos egyéb téren is a kerület gazdasági 
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súlypontjának. E terület tulajdoni viszonyai rendezetlenek. A negyed egy másik 

problémája a rossz hírnevén kívül az útkapcsolatok teljes hiánya, emiatt a negyed nem 

bejárható, nem rendszerezett. 

 

3.1.2 FEKVÉS 

A telekhatárok jelenleg tisztázatlanok a területen. Az építési szabályzat csupán 

irányadó telekhatárokat javasol. A szabályzat által javasolt telek 14890 m2 

alapterületű. A telken jelenleg kereskedelmi és gazdasági épületek, a MÁV 

csarnoképület és egy gyorsétterem található. A csarnoképületen kívül a többi épület 

elbontásra kerül azok minősége nem megfelelő és korszerű. Elbontásukkal lehetőség 

nyílik korszerű enrgetikailag közel 0 felhasználású épületeket létrehozni, valamint egy 

nagyobb egybefüggő zöldterület is kialakítható, amiből jelenleg nagy hiány van a 

negyedben.  

 

3.1.3 A TERÜLET MÚLTJA  

A csarnokot 1961-62 közt építették tervezői Horváth Csongor, Menyhárd István, Vince 

Pál voltak. Az épület eredetileg a Ganz-MÁVAG Mozdony, Vagon- és Gépgyár Diesel 

Hajtóműgyárának szerelőcsarnokaként működött. A városrész hanyatlása a 

nehézipari üzemek jelentőségének csökkenésével kezdődött, és az 1990-es évekre vált 

nyilvánvalóvá. A Ganz MÁVAG nagy múltú gyára mára a korábban is meglévő 

törésvonalak mentén darabjaira bomlott, gyártási kultúrája megszűnt. A terület 

átalakulása feltartóztathatatlan. A még meglévő ipari termelés várhatóan nem tűnik 

el teljes mértékben, de nagy valószínűséggel még tovább fog csökkenni.  

 

3.1.4 KÖZLEKEDÉS  

A tervezési terület forgalmas helyen található. Az 1-es villamos Kőbányai út/ Könyves 

Kálmán körúti megállója találgató itt. A belvárosból induló 28-as 28A és 62-es villamos 

Kőbányai út 31-es megállója is az épület közvetlen közelében található. Emellett több 

busz megállója is itt található, nappali buszok közül a 9-es és 217E az éjszakai buszok 

közül a 909 és 909A. A Népliget 3-as metró állomás is gyalog 15 percen belül elérhető, 

villamossal csupán 2 megálló. A Hungária körútra a Keleti pályaudvar és Kőbánya felső 

között épül a Közlekedési Múzeum vasútállomás. Az építkezést előreláthatóan 2022-

ben kezdik és 2024-re készülhet el. 
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3.1.5 ÉPÜLETFUNKCIÓK  

 

 
Forrás: JÓZSEFVÁROS TELEPÜLÉSFEJLESZTÉSI KONCEPCIÓ Megalapozó vizsgálat 2019 

 

A terület barnamezős jellege igen hangsúlyos tényező, ami a fenntartható 

városfejlesztési elv alapján elsődlegesen átalakítandó célterületté teszi. 

A tervezési területen jelenleg kereskedelmi épületek találhatóak, ami ma kínai piacot 

jelent.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A csarnok jelenlegi állapota 
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3.1.6 KIEMELT ÉPÜLETEK A TERVEZÉSI TERÜLETEN  

 

 
A telken a csarnoképület kerületi védelemre javasolt. 

 

3.1.7 ZÖLDTERÜLETEK 

Zöldterület a tervezési területen jelenleg nincs azonban a telek közvetlen közelében 

található a Népliget, ami 1,29 m2 kiterjedésű zöldterület.  

 

 

4. GAZDASÁGI TÉNYEZŐK 

4.1 SWOT-ANALÍZIS 
4.1.1 ELŐNYÖK 

KEDVEZŐ FEKVÉS 

A terület a tágabban értelmezett városközpont részét és meghosszabbítását alkotja 

− szerencsés elhelyezkedés  

− alulhasznosított fejlesztési potenciállal rendelkező terület 

− közvetlen szomszédságában jelentős zöldterület 

− sugárirányú út és körút metszéspontja  

− könnyű megközelíthetőség közösségi közlekedés jól kiépített 

− közelmúltban számos fejlesztés valósult meg (Eiffel Műhelyház, Közlekedési 

Múzeum) 

− jövőbeni Közlekedési Múzeum vasútállomás 

 

4.1.2. HÁTRÁNYOK 

− szennyezett talaj 

− magas zajterhelés 

− leromlott környezet 

− gondozott közterületek, zöldterületek hiánya 

− alacsony iskolázottsági, képzettségi színvonal 
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− a Ganz negyedben a területek belső feltárása nem megoldott, egyaránt 

hiányzik a közúti és a gyalogos-kerékpáros közterülethálózat 

 

NEGATÍV MILIŐ  

A Kőbányai út térsége ma nem szerepel a budapestiek többségének mentális 

térképén, vagy ha mégis, jellemzően negatív összefüggésben. A volt Ganz-MÁVAG 

területére és a kifelé a Népligetig terjedő sávra egyaránt negatív hatású: vonzza a 

zavaros funkciókat, ideiglenességet sugalló építményeket és az alacsony társadalmi 

státuszú lakosságot. 

 

FEJLESZTÉSI KONCEPCIÓ HIÁNYA  

A barnamezős terület fejlesztését eddig erősen akadályozta, hogy nincs átfogó 

koncepció. Nem készültek olyan elemzések és hatástanulmányok, amelyek 

bemutatták volna az esetlegesen tervezett funkciók egymásra és a környező 

városrészekre gyakorolt hatását. 

 

4.1.3. LEHETŐSÉGEK 

− Új funkciók megtelepedése 

− Központilag jelentősen támogatott barnamezős beruházások 

− Nagy potenciállal bíró terület 

− Népligettel való gyalogos és kerékpáros összeköttetés 

 

4.1.4. VESZÉLYEK 

− A barnamezős beruházások csökkenő támogatása 

− Beruházások elmaradásával a terület állapotának további romlása 

− A város belső részén marad az alacsony intenzitású területhasználat 

− Funkcionális monotónia 

− Nagy beruházások veszélyei 

 

A Ganz negyed esetében erős, megújulni tudó gazdasági szerepkörre van szükség, 

mely ösztönzi a gazdasági struktúraváltást, a zöld gazdaság, a zöld ipar irányába való 

elmozdulást. Jelentős potenciált rejt a nagy kiterjedésű alulhasznosított barnamezős 

területek átstrukturálása, zöldfelületi hasznosítása, feltárásának is városszerkezeti 

integrációjának elősegítése. Cél a kínálkozó gazdasági lehetőségek kiaknázása, az 

intézményi es irodaházi funkciók fejlesztésének elősegítése a peremterületeken. 

 

 

4.2 KORÁBBI FEJLESZTÉSI TERVEK A KÖRNYÉKEN 
A tervezési területhez közel az elmúlt években több fejlesztés is megvalósult egykori 

MÁV épületek rekonstrukciójával.  

 

Közlekedési Múzeum 

Az egyik ilyen fejlesztés az új Közlekedési Múzeum a közel 23 hektáros volt Északi 

Járműjavító területén kapott helyet. A központi kiállítóhely mellett raktározási és 

restaurációs központ, valamint a múzeum könyvtára a Járműjavító dízelmozdony-

javító csarnokában, a hozzá csatlakozó műemléki irodaépületben, valamint azok 

kortárs bővítményében kapott helyet. 

 

Eiffel Műhelyház 

Magyar Állami Operaház Eiffel Műhelyháza: a XIX. századi ipari építészet egyik 

legjelentősebb emlékében, a Járműjavító központi üzemcsarnokában megvalósult 
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komplexum az Operaház háttérfunkciói mellett próbaszínpadnak és 

látogatóközpontnak is helyet biztosít. 

 

5. CÉLKITŰZÉSEK 

5.1 TERÜLETRENDEZÉS, VÁROSSZERKEZETI KAPCSOLATOK 
A Volt Ganz-MÁVAG terület észak-déli átjárhatóságának létrehozására van szükség. 

A parkolási lehetőségek átgondolása közterületi kapacitáscsökkentéssel, 

tehermentesítéssel. A parkolás és rakodás jelenlegi problémáinak megszüntetése, 

belső úthálózatok, feltáró utak létrehozásával. A sűrű beépítettséget az élhetőség 

szempontjainak figyelembevételével differenciált léptékű, városias karakterű 

épülettömegek és térfalak megalkotásával lehet kihasználni. Emellett szükség lenne a 

városszerkezeti és külső kapcsolódások fejlesztése és kerékpároshálózat és kiszolgáló 

létesítmények fejlesztése.  

 

 

5.2 ZÖLDTERÜLET FEJLESZTÉS 

A Ganz negyedben egyetlen zöldterület található a Golgota téren. A negyedben a 

zöldterületek minőségi és mennyiségi fejlesztésére egyaránt szükség van.  A nagy 

zöldfelület potenciális rekreációs és turisztikai központ lehet, így a közelében lévő 

területek minősége nagyban befolyásolja az idelátogatók hangulatát, benyomását.  

A tervezési helyszín ilyen szempontból szerencsés elhelyezkedésű nagy egybefüggő 

zöldfelület határolja a keleti oldalon a Népliget. Azonban a népliget fejlesztése 

elengedhetetlen a terület felértékelődésének szempontjából. Jelenleg inkább negatív 

megítélésű az emberek szemében, azonban a környezeténem a közelmúltban már 

elindultak fejlesztések, amelyek elősegíthetik a Népligetben történő változásokat is.  

 

 

 

5.3 FUNKCIONÁLIS RENDEZÉS 

A Ganz negyedben egy vállalkozóbarát környezet megteremtésére érdemes 

törekedni a start-up szektor megtelepedésének ösztönzését előirányozni a 

funkcionális összetétel fejlesztésével, korszerűsítésével.  

 

5.4 FENNTARTHATÓ VÁROSFEJLESZTÉS, KÖRNYEZETVÉDELEM 
A fejlesztés során mindvégig szem előtt kell tartani a környezettudatosság és 

fenntarthatóság elvárásait, mind az új épületek, közterületek, mind az úthálózat 

tervezése során. Törekedni kell a korszerű és innovatív információs technológiák szerves 

integrálására, a digitális infrastruktúra folyamatos bővítésére, illetve az így létrejövő 

információs tudás széles körben használható megosztására. Az innovatív technológiai 

megoldások és intelligens szolgáltatások alkalmazásának a hatékonyság javítására, 

az ökológiai és gazdasági fenntarthatóság megteremtésére, valamint az életminőség 

javítására kell törekedniük. 

 

5.5 KÖRNYEZETBARÁT VÁROSFEJLESZTÉS ESZKÖZEI 
- megújuló energiaforrások alkalmazása, például napelemekkel az épületek 

tetején 

- energiahatékony, környezettudatos épületek.  

- villamospályák füvesítése.  

- talajcsere a szennyezett területen.  

- “okos” város létrehozása, smart city program 
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Józsefváros Smart City Stratégia 

 

 

 

Az elemzések alapján tehát elmondható, hogy bár jelenleg a terület nem örvend túl 

nagy népszerűségnek, azonban számos potenciált hordoz magában. Erre utal az is, 

hogy két híres intézmény is erre a környékre költözött az elmúlt pár évben. A 

kereskedelmi funkció megőrzése és átstrukturálása a cél új funkciók bevonásával, 

korszerű épületekkel, zöldterületek kialakításával.   

 

 

6. CASH-FLOW 

6.1 ALAPADATOK 
A projekt összterülete 14000 m2. A telekre a Kőbányai út felől két nyolc szintes irodaház 

épül. A telken 170 felszíni parkoló létesül. A meglévő csarnoképületben üzlethelyiségek 

kerülnek kialakításra. Az üzlethelyiségek alapterülete és szintszáma különböző, van egy 

és kétszintes üzlethelyiség is.   

 

6.2 BEVÉTELEK  
A projekt bevételi forrásai a kiadható irodákból, üzlethelyiségekből és parkolókból 

származnak. Az irodák bérleti díjainak meghatározásánál a közelben található 

irodaházak bérleti díjait vettem alapul.  A környéken több típusú, különböző színvonalú 

irodaház található. A havi bérleti díjak átlagosan 8-16 €/m2 között mozognak, ez 

forintban 3000-6000 forintot jelent. A drágább bérleti díjak a körúton található ismert 

’A’ kategóriás irodaházakra vonatkoznak, mint például az Arena Corner irodaház 

(bérleti díj 14,5-15,9€/m2) vagy a Liberty irodaház (15-16€/m2). A körúttól kifelé már akár 

7-8 €/m2 áron is lehet kiadó irodát találni. Mivel a tervezési terület és környéke jelenleg 

nem a legfrekventáltabb helyen található, azonban megközelíthetőség 

szempontjából kiváló, emellett a közelben számos fejlesztés indult el, így én a 8-16 €/m2 

közti bérleti díjjal számoltam, vagyis 12€/m2-rel, ami körülbelül 4500 Ft/m2-nek felel meg. 

Az üzlethelyiségek egy speciális funkció, szabadon vett árazással ugyanis piaci űrt 

töltenek be a környéken. Az üzlethelyiségek bérleti díjai 6500 Ft/m2 ez valamennyivel 

drágább, mint a környéken található kiadó üzlethelyiségek, de minőségben és 

színvonalban is meghaladja azokat. A számításaimban az irodáknál és a parkolóknál 

4 éves időszakokkal számoltam 3 hónapos felszívási idővel. Az üzlethelyiségeknél 5 éves 

időszakokkal fél éves feszívási idővel. 

 

6.3 KÖLTSÉGEK 
CAPEX 
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A költségekbe bele tartoznak az építési költségek, tájépítészet, felszerelések, épület 

berendezések, gépészeti rendezserek. Ezen költségek meghatározásához az Építőipari 

Költségbecslési Segédletet vettem alapul. A telek tulajdonosa az építtető így telek 

vételi árral nem kell számolni.  

 

OPEX 

Ezek folyamatos költségek, bele tartozik az üzemeltetés költségei és az engedélyek 

költségei. 

 

6.4 FINANSZÍROZÁS 
A projekt finanszírozása részben banki hitelből történik. A felvett hitel futamideje 8 év 

2%-os kamatláb mellett. 

 

Számításaim alapján ez egy megtérülő projekt a cash-flow pozitív, a nettó jelenérték 

1912 millió Ft 12%-os belső megtérülési rátával.  

 

 

7. A TERÜLET FIZIKAI JELLEMZŐI 

7.1 A TERÜLET ÉGHAJLATI ÉS DOMBORZATI JELLEMZŐI 
A budapesti telekre az alábbi adatok jellemzőek: 

− tengerszint feletti magasság: 116 mBf 

− átlagos évi csapadékvíz-hozam: 516 mm 

− évi középhőmérséklet: +10-11 °C 

− uralkodó szélirány: É-ÉNy 

A teleken jelenleg is üzemel épület, mely részben közművel ellátott, az utca pedig 

teljesen közművesített így a tervezett épület közműcsatlakozása is biztosítható. 

 

7.2 TALAJMECHANIKAI ADATOK 
A terület környezetében a legfrissebb talajmechanikai szakvélemény alapján a talaj 

rétegződése a következő: 

Makroszkópos leírás     Minta mélysége (m) 

világosszürke, finom homok   1,0 

szürke, iszapos, kavicsos homok   3,0 

szürke, homokos kavics    4,0 

szürke, iszapos, aprókavicsos, finom homok 6,0 

szürke, iszapos, aprókavicsos, finom homok 7,0 

 
forrás: Magyar Állami Operaház új műhelyháza és próbacentruma (volt MÁV Északi Járműjavító 

telephelyemozdonyjavító műhely és fűtőház - Eiffel csarnok) (Budapest, X. kerület, Kőbányai út 30.) 

Kazánház és környezeténekrészletes környezeti állapotfelmérése 

http://webcache.googleusercontent.com/search?q=cache:6Gx9jtPdNYMJ:www.mnv.hu/akadalyment

es/data/cms1397925/MAV_EJJ_20160428_2345.pdf+&cd=1&hl=hu&ct=clnk&gl=hu#17 

 

 

8. TELEKRENDEZÉS 

A telken jelenleg több raktárépület található. A raktárépületek és a fejépület 

elbontásával lehetőség nyílik a terület átstrukturálása. Elsődleges szempont a tervezési 

folyamat során a csarnoképület megóvása. A csarnoképület egy új fejépületet kap 

egy 8 szintes irodaház formájában mellé a Kőbányai úton egy másik szintén 8 szintes 

irodaépület épül. A két irodaépület térfalként funkcionál. A csarnok keleti oldalán a 

Könyves Kálmán körút felől egy nagy városi tér alakul ki burkolt és parkosított részekkel. 
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A csarnok nyugati oldalán 170 fős felszíni parkoló kerül kialakításra, amely kiszolgálja 

az irodaházakat és a csarnoképületet is. Emellett egy közel 1700 négyzetméteres park 

is létrejön a telken.   

 
Tervezett helyszínrajz 

 

9. ÉPÜLET TELEPÍTÉSE, TÉR- ÉS TÖMEGFORMÁLÁS 

 Az első legmeghatározóbb gondolatom az volt, hogy egy ilyen különleges 

tetőszerkezetű épület mellé egy tömegformálásban nagyon egyszerű épületre van 

szükség mely nem vonja el hangsúlyt a csarnokról, de mégis odavonzza a tekintet. 

Ezért az eredeti fejépület elbontásával egy új szabályos geometriájú 35 méter magas 

hasáb alakú épület jött létre, amely, mint egy pengefal áll a csarnok előtt. A 

csarnokból szerettem volna minél többet megőrizni a javítható dolgokat javítani. A 

csarnokba a kiszolgáló „dobozok” a szerkezetétől eltartva kerülnek elhelyezésre. A 

csarnok külső szabályos szerkezeti rendszerével szemben bent az üzlethelyiségek 

magassága és befoglaló területe változatos. Fontos kérdés volt számomra a két épület 

közti kapcsolat megtalálása és erősítése. Funkciójukból adódóan az épületrészek 

különbözőek, azonban ki is tudják egymást egészíteni.  
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A csarnokhoz nyaktaggal csatlakozik egy újonnan épített szabályos téglalap alaprajzú 

8 szintes fejépület. A fejépület földszintjén kávézó található a közbenső szinteken 

coworking irodák kapnak helyet. A két épület találkozásánál az irodaszintek el vannak 

húzva a csarnok nyaktagjától így az irodaépületben egy 4 szintmagas légtér jön létre, 

amely egy impozáns megérkezési helyet hoz létre az irodaházban. A legfelső szinten 

egy nagyobb konferenciaterem kap helyet mely rendezvénytérként is funkcionál. Az 

épület teteje járható zöldtető.  

 

 

 

 

 

10. AZ ÉPÍTÉSI FOLYAMAT RÉSZTVEVŐI 

10.1 ÉPÍTTETŐ 
Az épületet egy magánvállalkozó építteti, akinek a tulajdonában áll a csarnoképület 

és megfelelő erőforrással rendelkezik egy ilyen beruházáshoz. Ő köt szerződést a többi 

résztvevő többségével, beszerzi a szükséges engedélyeket, ellátja a műszaki-, szakmai- 

és pénzügyi menedzsment feladatokat az ő feladata és felelőssége a legnagyobb a 

megvalósításban. 

 

10.2 FINANSZÍROZÓ-BANK 
A projekt finanszírozása önrészből és banki hitel bevonásával valósul meg. A bank a 

beruházás anyagi hátteret biztosítja a megvalósíthatósági hatástanulmány alapján. 

Megvizsgálja a projekt anyagi mérleget, megtérülését, üzemeltethetőséget, 

fenntarthatóságát, és eldönti, hogy ad-e támogatást, és ha igen, mekkora összegben 

és milyen feltételekkel. 

 

10.3 TERVEZŐ 
Az építtető ajánlatok kér olyan építészirodáktól, akik már készítettek ilyen típusú 

épületrekonstrukciót.  A beérkezett ajánlatok alapján az építtető választja ki a 

tervezőt. A tervező csapat feladata az épület komplex rendszerének közös 

megalkotása. Munkájuk során fontos a folyamatos kapcsolattartás az építtetővel, a 

hatósággal és a tervezőkkel. Döntéseik során együttműködnek az építtetővel, segítik 

döntéseit a tervezéssel, kivitelezéssel, használattal kapcsolatban. 

 

10.4 HATÓSÁGOK, KÖZSZOLGÁLTATÓK 
Engedélyezik a munkafolyamatok elkezdését a különböző tervek alapján. Céljuk 

védeni az intézmény felhasználóit, üzemeltetőit, az épület épített és természetes 



14 

 

környezetét, az építési folyamatban, a beruházás és a működés során betartatják az 

építési szabályokat és az előírásokat. 

 

10.5 KIVITELEZŐ 
Az építtető árajánlatot kér több generálkivitelezőtől az ajánlatok alapján az építtető 

választja ki a kivitelezőt. Kötelezett a tervezővel történő egyeztetésre és az építtető 

alkalmazásában lévő műszaki ellenőrrel való együttműködésre. A kivitelező építés 

szervezője és megvalósítója. Feladatuk a szerződés alapján a kivitelezés végrehajtása 

a kiviteli tervek szerint. Sajátos szakmai és szervezeti ismeretekkel rendelkeznek, nagy 

körültekintést igénylő, szabályozott tevékenységet végeznek. 

 

10.6 ALVÁLLALKOZÓ 
A kivitelező partnerei, építési rendszerekre, feladatcsoportokra, technológiákra 

specializálódott munkaerő. 

 

10.7 ÜZEMELTETŐ 
Az épület üzemeltetését egy olyan cégcsoportra bízza, akik hasonló működésű 

épületek láncolatát sikeresen működtetik.  

 

10.8 MŰSZAKI ELLENŐR 
Kormányrendelet szabályozza mikor kötelező műszaki ellenőrt alkalmazni. A műszaki 

ellenőr csak az építtetővel áll kapcsolatban és szerződéses viszonyban. Díjazását és 

jogkörét ebben rögzítik. Jelenléte előnyös lehet a tervezési fázisban is, a készülő tervek 

folyamatos ellenőrzésére, a műszaki tartalom biztosítására. Feladata átvenni a 

vállalkozó által végzett munka eredményét, elbírálni a szerződés teljesítését, ellenőrzi 

az eltakarásra kerülő szerkezeteket. Felhatalmazása van, hogy az építtető nevében 

egy bizonyos költséghatáron belül döntsön és operatívan intézkedjen. 

 

10.9 FELHASZNÁLÓ 
Az irodaház elsődleges felhasználói az ott dolgozók, az épület személyzete. 

A csarnoképületben az egyes helyiségek bérlői és a vásárlók.  

 

11. AZ ÉPÍTÉS FOLYAMATÁNAK BEMUTATÁSA, AZ ALKALMAZOTT 

ÉPÍTÉSTECHNOLÓGIÁK ISMERTETÉSE  

11.1 FELVONULÁS 
Az építkezés a munkaterület átadás/átvétellel kezdődik. 

Jelenleg a területen megközelítőleg 5500 m2 alapterületű épület található, ennek a 

telekről történő elbontása, a törmelék elhordása, valamint a földben lévő szerkezetek 

eltávolítása szükséges. A bontást földkotrógéppel és markolóval el lehet végezni. 

Biztosítani kell a sittes konténer ürítését és cseréjét. 

A bontási és kivitelezési munkálatok idején a jenleg közforgalomtól elzárt Isztalmbul 

utcán keresztül történik az anyagszállítás és törmelék elszállítása. A bontási 

munkálatokat a raktárépületekkel kezdődnek ezután ezt a területet használják 

felvonulási területnek.  

 

Mivel a terület kiterjedése nagy így már a bontási munkálatok ideje alatt megkezdődik  

-az építési terület kerítéssel való körbekerítése (kiegészítve az ideiglenesen lefoglalt 

közterületekkel)  

-konténerek elhelyezése 

-ideiglenes áram- és vízvételi pontok biztosítása 
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11.2 FÖLDMUNKÁK 

Az csarnok északi oldalán a leendő irodaház helyén munkagödör kialakítása 

szükséges. A munkagödör alapterülete 42 méter széles és 15 hosszú, mélysége 1,65 

méter. A földet 1,65 méter mélységig kotrógép segítségével emelik ki, majd platós 

teherautón elszállítják. A kitermelt föld mellett a függőleges földfalakat dúcolással 

támasztják meg. A geodéziai felmérés szerint talajvízre nem kell számítani.  

 

11.3 CSARNOKÉPÜLET ALAPOZÁSÁNAK MEGERŐSÍTÉSE 
Szükséges a csarnoképület alapfeltárása, melynek keretén belül meg kell határozni 

pontosan az épület alapozási síkját. Ezt követően meg kell erősíteni a csarnok 

pontalapjait az irodaépület mellett.  

 

11.4 ALAPOZÁS 
Az irodaépület alapozása sík vasbeton lemezalap. A munkagödörben a szerelőbeton 

elkészülte után elkészülhet a lemezalap zsaluzata. A lemezalap zsaluzata után 

következik a vasszerelés. A betonalapba kerülő vasat elhelyezik és összeállítják a 

rácsszerkezetű egymáshoz erősített vasháló szerkezetet és betonacél szerkezetet. A 

folyamat végén jön a betonpumpa és kiönti az alapot. A betont kiöntés közben 

folyamatosan simítják és ellenőrzik a magasságokat. 

 

11.5 TEHERHORDÓ SZERKEZETEK 
Az alapozás állékonyságának elérése után először a vasbeton szerkezetű pillér vázat 

gerendázatot és födémeket készítik el szintenként, valamint az épület 

közlekedőmagját, amely monolit vasbeton falakból áll. Először a zsaluzatokat állítják 

fel. A helyszínen elkészített vasalatokat toronydaruval emelik a kész zsaluzatok közé 

Ezután behelyezésre kerülnek a gépészeti /elektromos szerelvények későbbi 

szerelhetőségét biztosító kirekesztő elemek/ gégecsövek. A zsaluzatok szerelése után 

a helyszínen elkészítik a vasalatokat. A betonszivattyú segítségével és optimális 

zsaluforgatás mellett betonozásra kerülnek a szerkezetek, a munkavégzések 

folyamatos átfedésével.  

 

11.6.VÁLASZFALAK 

A belső válaszfalak Knauf szerelt gipszkarton falak. Külső borítás 2 réteg gipszkarton, 

tartóváz alsó UW profilba ültetett CW bordaváz 0,60m-es tengelytávval. A CW profilhoz 

a táblákat önmetsző gyorsépítő csavarral kell rögzíteni. Először a belső táblát majd 

mindkét táblát átfúrva. A hézagokat a rendszerhez tartozó fugázó gipsszel kell 

kitömíteni. A vizes helyiségekben a belső gipszkarton lapnak impregnáltnak kell lennie. 

Felületképzése a helyiség igényeinek megfelelően kerámia burkolat és 

bevonatszigetelés szükséges a vizesblokkokban 60cm-rel a mosdók felé kell vezetve, 

zuhanyzónál mennyezetig. A válaszfalakba az ajtók utólag elhelyezett acéltokosak.  

 

11.7 ÁLMENNYEZET 
A födémbe dübellel horgonyozzuk a nóniuszos függesztőművet 1,2 méterenként. Ez 

tartja az egymástól 62,5 cm-es tengelytávú főbordákat. A főbordák aljára 

keresztillesztők segítségével derékszögben rögzítik az 60 cm-es tengelytávú 

keresztbordákat. Utóbbi bordákon behajtócsavarok segítségével fixálják az Uponor 

fűtő- hűtő paneleket. Felületkezelés gyanánt glettelés és festés készül. A gépészeti 

csövek az álmennyezetben futnak.  
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11.8 PADLÓRÉTEGREND 
Az épületben álpadló és úsztatott padlók kerülnek kialakításra. A földszinten az 

aljzatbetonra 14 cm hőszigetelés kerül. Az irodaterekben álpadló kerül kialakításra a 

támaszlábakat a vasbeton födémre helyezik el. A vizeshelyiségekben úsztatott padló 

készül. Az aljzatbeton készítésénél a betont szivattyúval juttatják az installációs rétegre 

a vasalt beton alá reflexiós felületű PE technológiai fólia kerül, a falaknál felhajtva. A 

betonöntése utána lehúzás következik, majd a beton tömörítése léccel, ezután egy 

újabb rátöltés a lyukak, mélyedések kitöltése, többlet lehúzása és aljzatkiegyenlítés. A 

vizes helyiségekbe ragasztott mázas kerámia kerül. 

 

11.9 JÁRHATÓ TETŐ 
Az épület teteje járható fordított rétegrendű lapostető. A 20 cm vastag monolit 

vasbeton födémre könnyűbeton lejtést adó aljzat kerül erre 2 réteg modifikált 

bitumenes vastaglemez csapadékvíz elleni szigetelés majd 24 cm XPS hőszigetelés. A 

tető burkolata gránit kőlap. 

 

11.10 FÜGGÖNYFALAK ELHELYEZÉSE 
A függyönyfalak beépítése előtt azok kitűzésére van szükség itt beállítják a falhoz 

képest megfelelő síkra. A falnyílás és a nyílászáró között 1,5 cm hézagot hagynak. A 

felületek megtisztítása után a szerkezet beemelése következik. A víz- és légzárás 

folytonosságának biztosítására EPDM szalag alkalmazandó. 

 

11.11 CSARNOK JAVÍTÁSI MUNKÁK 
A kivitelezés megkezdése előtt egy tanulmányt kell készíteni a szerkezettel kapcsolatos 

információk beszerzésének céljából. A károsodást előidéző okok megismerése 

céljából részletes állapotfelmérést kell készíteni a szerkezet látható és nem látható 

hibáiról. 

 

Ezután el kell végezni a megfelelő javítási és felületvédelmi eljárásokat. A beton 

sérüléseinek és hibáinak javítása, valamint az acélbetétek korróziója okozta 

meghibásodások javítása. A repedések feltöltése injektálással történik.  Az ártalmas 

anyagok behatolásának megakadályozása bevonat készítésével, ez a bevonat a 

fizikai és mechanikai hatásokkal szembeni ellenálló képességet is növeli. 

 

11.12 CSARNOK PADLÓ 
A csarnokba ipari padló készül. A régi padlószerkezet elbontása után kavicsterítésre 

aljzatbeton kerül erre kerül a 4 mm vastag modifikált bitumenes vastaglemez 

talajnedvesség elleni szigetelés pillérek mentén felhajtva majd 12 cm nagy 

terhelhetőségű XPS szigetelés A nagy terhek miatt acélhajbeton kerül kialakításra 

műgyanta burkolattal. 

 

11.13 CSARNOK BELSŐ HELYISÉGEI  
Az üzlethelyiségek könnyűszerkezetes szárazépítés technológiával készülnek. A 

tartóvázat acél profilok alkotják, amelyeket csavarozás erősít össze. A vázat 

hőszigeteléssel töltik ki. A külső és belső burkolat gipszkarton tábla.  
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12. ORGANIZÁCIÓ 

12.1 BONTÁS 
Az építési területen jelenleg hét épület található melyek elbontás szükséges. A telket 

két közforgalomtól elzárt út határolja, a telek megközelítése innen történik az építkezés 

ideje alatt. Az elsődleges bejárat az Isztambul utcán található. A telked ideiglenes 

kerítéssel kell körülhatárolni, emellett a munkálatokhoz szükséges egy öltöző- és egy 

étkezőkonténer két darab irodakonténer, valamint 2 darab tároló konténer. Az 

építkezés ideje alatt szükséges közműcsatlakozások (áram, víz) egy ideiglenes áram- 

és víz fogadó egységen keresztül jutnak el az irodába és a wc-be valamint ennek 

segítségével a világítás is megoldott. Az ideiglenes közműcsatlakozás a Könyves 

Kálmán körút felől történik. Az építkezés ideje alatt a nem daruval emelendő 

építőanyagok tárolása a csarnoképületben történik. A bontandó épületek a telek 

különböző pontjain helyezkednek el. A bontási munkák négy szakaszban történnek. 

Először a csarnoktól nyugatra található hátsó épületeket bontják el, ezek a legkisebb 

alapterületűek, ezek elbontása és a törmelékek elhordása után a Kőbányai út felőli 

nagyobb raktárépületek elbontása következik. A harmadik szakaszban a Könyves 

Kálmán Körút felőli gyorsétterem elbontása következik. Utoljára a csarnok 

fejépületének elbontása történik meg. A bontást földkotrógéppel és markolóval 

végzik a törmelék elszállítása platós teherautóval történik.   

 

12.2 SZERKEZETÉPÍTÉS 
Miután az összes bontandó épület elbontásra került. Megkezdődik a szerkezetépítés. 

Az Kőbányai út egy része elkerítésre kerül, az ideiglenes gyalogos forgalom 

megoldásának biztosításával. 

A szerkezetépítés első lépése a szerkezetek kitűzése. Az épület alapozása vasbeton 

lemezalap, ennek kivitelezése a csarnoképület pontalapjainak megerősítése után 

kezdődhet meg. A szerkezethez szükséges betonacélokat 12 méter hosszú nyerges 

vontatóval szállítják az építési területre tárolásukra az épület mellett a volt 

gyorsétterem helyén történik a zsalutáblák mellett fedett tárolókban. A lemezalap 

vastagsága egy méter. A lemezalap elkészülte után a földszinti tartószerkezetek 

kitűzése következik. A kitűzés alapján elkészítik a zsaluzatot. A zsalutáblák elhelyezése 

után a vasszerelés következik majd a betonozás. A szerkezetépítéshez szükséges 

elemek mozgatását a zsalutáblák és betonacélok beemelése toronydaru 

segítségével történik. A monolit szerkezetek elkészítéséhez betonmixerre és 

betonszivattyúra van szükség. A betont a mixerkocsi szállítja az építési területre. A 

transzportbetont a mixerkocsiból a betonszivattyú tartályába töltik. A beton csövön 

történő mozgását a szivattyú teszi lehetővé. A betonszivattyú segítségével 

áthidalhatók a nagy vízszintes vagy függőleges távolságok. 

 

 

  



Kiadó irodák

2021.12.03 https://www.sharespace.work/hu/irodak/magyarorszag/budapest/tara-irodahaz?buildingId=1578

név Tara irodaház
 helyszín Kismartoni út 1., X, Budapest
ár 9,63 EUR/m2

3514,95 Ft/m2
távolság a tervezési 
helyszíntől 0,75 km

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

név Aréna Business Campus
helyszín Hungária körút 30., VIII, Budapest
ár 15 EUR/m2

5475 Ft/m2
távolság a tervezési 
helyszíntől 1,1 km

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

név Liberty Irodaház
helyszín Könyves Kálmán krt. 32., IX, Budapest
ár 15-16 EUR/m2

5500-5900 Ft/m2
távolság a tervezési 
helyszíntől 1,7 km

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

név Arena Corner - Irodaház
helyszín 1087 Budapest, Hungária körút 40-44.
ár 14,5-15,9 EUR/m2

5300-5850 Ft/m2
távolság a tervezési 
helyszíntől 1,5 km

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

név Parkway - Irodaház
helyszín 1087 Budapest, Könyves Kálmán krt. 54–58.
ár 14 EUR/m2

5110 Ft/m2
távolság a tervezési 
helyszíntől

0,8 km

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

név Parkway - Irodaház
helyszín 1087 Budapest, Könyves Kálmán körút 48-52.
ár 15 EUR/m2

5475 Ft/m2
távolság a tervezési 
helyszíntől 0,9 km



Ganz megálló- Kőbányai út 35. mennyiség

telek terület 14000 m2

telekár 0 Ft Ft

összes (GBA) 12520 m2

összes (GLA) 9472 m2

Csarnok teület (GBA) 3700 m2

Csarnok terület (GLA) 2400 m2

1-es Iroda épület terület (GBA) 4500 m2

1-es Iroda épület terület (GLA) 3400 m2

2-es Iroda épület terület (GBA) 4320 m2

2-es Iroda épület terület (GLA) 3672 m2

Zöldterület 2800 m2

Burkolt kültéri felületek 6100 m2

Parkolószám 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%

Bevételi forrás Terület (m2/db)
Bérleti díj (nominal) 

Ft/m2/hónap
Bérleti díj 

(effective)
Időszak 

(év)
Felszívás 
(hónap) 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Csarnok terület (GLA) 2400 6 500 Ft                       6 175 Ft        5 6 177 840 000 Ft   180 507 600 Ft   183 215 214 Ft   185 963 442 Ft   188 752 894 Ft   95 792 094 Ft     194 457 950 Ft   197 374 819 Ft   200 335 442 Ft   203 340 473 Ft   
1-es Iroda épület terület (GLA) 3400 4 500 Ft                       4 275 Ft        4 3 174 420 000 Ft   177 036 300 Ft   179 691 845 Ft   182 387 222 Ft   138 842 273 Ft   187 899 876 Ft   190 718 374 Ft   193 579 150 Ft   147 362 128 Ft   199 430 080 Ft   
2-es Iroda épület terület (GLA) 3672 4 500 Ft                       4 275 Ft        4 3 188 373 600 Ft   191 199 204 Ft   194 067 192 Ft   196 978 200 Ft   149 949 655 Ft   202 931 866 Ft   205 975 844 Ft   209 065 482 Ft   159 151 098 Ft   215 384 486 Ft   
Parkolószám 170 45 000 Ft                     45 000 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     73 074 880 Ft     55 628 253 Ft     75 283 569 Ft     

∑ 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   673 094 331 Ft   562 476 920 Ft   693 438 607 Ft   

Üresedési ráta 5% 10% 15% 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5% Tőkeérték

Teljes nettó árbevétel (NOI) 600 811 920 Ft  577 728 094 Ft  553 816 570 Ft  570 760 978 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%

Bevételi forrás Terület (m2/db)
Bérleti díj (nominal) 
Ft/m2/hónap

Bérleti díj 
(effective)

Időszak 
(év)

Felszívás 
(monts) 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Csarnok terület (GLA) 2400 6 500 Ft                        6 175 Ft      5 6 177 840 000 Ft      180 507 600 Ft   183 215 214 Ft   185 963 442 Ft   188 752 894 Ft      95 792 094 Ft     194 457 950 Ft   197 374 819 Ft   200 335 442 Ft   203 340 473 Ft   
1-es Iroda épület terület (GLA) 3400 5 000 Ft                        4 750 Ft      4 3 174 420 000 Ft      177 036 300 Ft   179 691 845 Ft   182 387 222 Ft   138 842 273 Ft      187 899 876 Ft   190 718 374 Ft   193 579 150 Ft   147 362 128 Ft   199 430 080 Ft   
2-es Iroda épület terület (GLA) 3672 4 500 Ft                        4 275 Ft      4 3 188 373 600 Ft      191 199 204 Ft   194 067 192 Ft   196 978 200 Ft   149 949 655 Ft      202 931 866 Ft   205 975 844 Ft   209 065 482 Ft   159 151 098 Ft   215 384 486 Ft   
parking 170 45 000 Ft                      45 000 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     73 074 880 Ft     55 628 253 Ft     75 283 569 Ft     

∑ 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   673 094 331 Ft   562 476 920 Ft   693 438 607 Ft   

Üresedési ráta 5% 10% 15% 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5%

Teljes nettó árbevétel 600 811 920       577 728 094    553 816 570    570 760 978    503 459 040       529 677 086    629 989 768    639 439 615    534 353 074    658 766 677    

Brokerage 12,00% 72 097 430,40 Ft   0 0 0 54 592 638,41 Ft   22 990 102 Ft     -  Ft                 0 57 942 637 Ft     -  Ft                 
m2 Ft/m2/hónap

Közművek 9 472     300 34 099 200         34 781 184      35 476 808      36 186 344      36 910 071         37 648 272      38 401 238      39 169 262      39 952 648      40 751 701      
Fenntartás 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        9 773 234        9 512 683        7 949 353           8 363 322        9 947 207        10 096 415      8 437 154        10 401 579      

Ft/év
Ingatlanadó 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      
Ingatlanbiztosítás 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 244 174 334 Ft     174 719 810 Ft  177 414 862 Ft  179 755 944 Ft  235 438 918 Ft     206 957 089 Ft  188 311 745 Ft  191 277 043 Ft  250 432 831 Ft  197 384 481 Ft  



Építészet 7% 528 895 920,00 Ft Folyosó területek
PM 2,50% 188 891 400,00 Ft 1-es iroda 400 m2
Admin&Legal 1,50% 113 334 840,00 Ft 2-es iroda 250 m2
Marketing 1,00% 75 556 560,00 Ft zöldtető 500 m2

906 678 720,00 Ft 1150 m2

Cost group
Iroda m2 Iroda ár Iroda költség Csarnok 

m2
Csarnok ár csarnok költség Folyósó/ 

terasz m2
Folyosó/ terasz 
ár

Folyosó/ terasz 
költség

teljes kivitelezés
teljes projekt költség

300 Building construction 8170 450 000,00 Ft          3 676 500 000,00 Ft     3700 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        100 m2 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

440+450 Electricity, Telecommunication and IT
30 000,00 Ft            245 100 000,00 Ft        30 000,00 Ft               111 000 000,00 Ft        15 000,00 Ft      24750000

460 Transportation equipment (elevator) 12 000 
000 HUF/pcs 

4 14 000 000 Ft          56 000 000,00 Ft          -  Ft                           

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 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        

bontási költség 35 000,00 Ft 3500 m2 122 500 000,00 Ft        

Összes CAPEX 8 462 334 720,00 Ft



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

LTV 60%
kamat 2,0%
futamidő 8
CAPEX 8 462 334 720 Ft   
Hitel 5 077 400 832 Ft   5 077 400 832    
visszafizetés 634 675 104 -      634 675 104 -      634 675 104 -      634 675 104 -      634 675 104 -      634 675 104 -      634 675 104 -   634 675 104 -      

Fennmaradó hitelösszeg 5 077 400 832    4 442 725 728    3 808 050 624    3 173 375 520    2 538 700 416    1 904 025 312    1 269 350 208    634 675 104    
Tőketörlesztés 101 548 017       88 854 515         76 161 012         63 467 510         50 774 008         38 080 506         25 387 004         12 693 502      -                       

Teljes adósságszolgálat 101 548 017 Ft-      723 529 619 Ft-      710 836 116 Ft-      698 142 614 Ft-      685 449 112 Ft-      672 755 610 Ft-      660 062 108 Ft-      647 368 606 Ft-   634 675 104 Ft-      

∑ 5 534 366 907 Ft-   



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

Bevétel 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   673 094 331 Ft   562 476 920 Ft   693 438 607 Ft   11 977 575 945 Ft   
OPEX 244 174 334 Ft-      174 719 810 Ft-      177 414 862 Ft-   179 755 944 Ft-   235 438 918 Ft-   206 957 089 Ft-   188 311 745 Ft-   191 277 043 Ft-   250 432 831 Ft-   197 384 481 Ft-   
CAPEX 8 462 334 720 Ft-   
Finanszírozás 5 077 400 832 Ft   101 548 017 Ft-      723 529 619 Ft-   710 836 116 Ft-   698 142 614 Ft-   685 449 112 Ft-   672 755 610 Ft-   660 062 108 Ft-   647 368 606 Ft-   634 675 104 Ft-   

CF 2 996 674 622 Ft-   365 652 278 Ft      249 395 575 Ft-   256 413 196 Ft-   403 624 648 Ft-   334 851 375 Ft-   197 920 231 Ft-   178 244 820 Ft-   335 324 517 Ft-   138 620 978 Ft-   11 977 575 945 Ft   

NPV 8% 2 996 674 622 Ft-  338 566 924 Ft     213 816 508 Ft-  203 549 062 Ft-  296 676 166 Ft-  227 894 219 Ft-  124 723 318 Ft-  104 004 141 Ft-  181 165 403 Ft-  69 345 001 Ft-    5 991 769 995 Ft    

NPV 1 912 488 479           

NPV 1 912 488 479,48 Ft     -  Ft                    2 996 674 622 Ft-  365 652 278 Ft  249 395 575 Ft-  256 413 196 Ft-  403 624 648 Ft-  334 851 375 Ft-  197 920 231 Ft-  178 244 820 Ft-  335 324 517 Ft-  11 838 954 967 Ft  
IRR 12%



Név Kezdő dátum Záró dátum
ötlet 2021.12.17. 2021.12.17.
telek választás 2021.12.20. 2021.12.24.
igény meghatározása 2021.12.27. 2022.01.07.
koncepció alkotás 2022.01.10. 2022.01.14.
partnerek megbízása 2022.01.17. 2022.01.21.
megvalósíthatósági tanulmány 2022.01.24. 2022.03.04.
adatgyűjtés 2022.03.07. 2022.03.18.
építtetői program meghatározása 2022.03.21. 2022.03.25.
tervező kiválasztása 2022.03.28. 2022.04.15.
ajánlatkérés 2022.04.18. 2022.04.22.
vállalkozói szerződéskötés 2022.04.25. 2022.04.25.
helyszíni szemle 2022.04.26. 2022.04.26.
végleges tervezési program meghatározása 2022.04.27. 2022.05.17.
építtetővel való egyeztetés 2022.05.18. 2022.05.18.
programterv 2022.05.19. 2022.07.27.
szakvéleméynek kikérése 2022.07.28. 2022.08.10.
környezeti elemzés 2022.08.11. 2022.08.17.
szakági műszaki leírások 2022.08.11. 2022.08.24.
technológiai leírás készítés 2022.08.25. 2022.09.07.
finanszírozás tervezése 2022.08.25. 2022.08.31.
költségvetés 2022.09.01. 2022.09.07.
megtérülés számítás 2022.09.08. 2022.09.14.
ütemterv készítés 2022.09.15. 2022.10.04.
építési engedélyezési tervek benyújtása 2022.10.05. 2022.10.05.
építési engedély megadása 2022.10.06. 2022.10.19.
műszaki ellenőt megbízása 2022.10.20. 2022.11.02.
kivitelező kiválasztása 2022.10.20. 2022.10.21.
vállalkozói szerződéskötés 2022.10.24. 2022.10.24.
építési terület igénybevételéhez szükséges engedélyek beszerzése 2022.10.25. 2022.11.14.
kiviteli tervek készítése 2022.11.15. 2023.01.23.

Felvonulás 2023.01.24. 2023.01.25.
munkaterület árvátele 2023.01.24. 2023.01.24.
ideiglenes létesítmények elhelyezése 2023.01.25. 2023.01.25.

bontási munkák 2023.01.26. 2023.02.10.
földmunka 2023.02.13. 2023.02.21.

Szerkezetépítés 2023.02.22. 2023.12.28.
csarnoképület alapozásának megerősítése 2023.02.22. 2023.02.24.
lemezalap betonozása 2023.02.27. 2023.03.01.
földvisszatöltés 2023.03.02. 2023.03.02.
tömörítés 2023.03.03. 2023.03.03.
kavicsterítés 2023.03.06. 2023.03.06.

Untitled Gantt Project 2021.12.17.

Feladatok 2



Név Kezdő dátum Záró dátum
földszinti monolit szerkezetek zsaluzása 2023.03.14. 2023.03.16.
földszinti monolit vasbeton szerkezetek betonozás 2023.03.17. 2023.03.20.
földszinti monolit vasbeton szerkezetek kizsaluzása 2023.04.18. 2023.04.18.
1. emeleti monolit szerkezetek zsaluzása 2023.04.19. 2023.04.21.
1. emeleti monolit szerkezetek betonozása 2023.04.24. 2023.04.25.
1. emeleti monolit szerkezetek kizsaluzása 2023.05.24. 2023.05.24.
2. emeleti monolit szerkezetek zsaluzása 2023.05.25. 2023.05.29.
2. emeleti monolit szerkezetek betonozása 2023.05.30. 2023.05.31.
2. emeleti monolit szerkezetek kizsaluzása 2023.06.29. 2023.06.29.
3. emeleti monolit szerkezetek zsaluzása 2023.06.30. 2023.07.04.
3. emeleti monolit szerkezetek betonozása 2023.07.05. 2023.07.06.
3. emeleti monolit szerkezetek kizsaluzása 2023.08.04. 2023.08.04.
4. emeleti monolit szerkezetek zsaluzása 2023.08.07. 2023.08.09.
4. emeleti monolit szerkezetek betonozása 2023.08.10. 2023.08.11.
4. emeleti monolit szerkezetek kizsaluzása 2023.09.11. 2023.09.11.
5. emeleti monolit szerkezetek zsaluzása 2023.09.12. 2023.09.14.
5. emeleti monolit szerkezetek betonozása 2023.09.15. 2023.09.18.
5. emeleti monolit szerkezetek kizsaluzása 2023.10.17. 2023.10.17.
6. emeleti monolit szerkezetek zsaluzása 2023.10.18. 2023.10.20.
6. emeleti monolit szerkezetek betonozása 2023.10.23. 2023.10.24.
6. emeleti monolit szerkezetek kizsaluzása 2023.11.22. 2023.11.22.
7. emeleti monolit szerkezetek zsaluzása 2023.11.23. 2023.11.27.
7. emeleti monolit szerkezetek betonozása 2023.11.28. 2023.11.29.
7. emeleti monolit szerkezetek kizsaluzása 2023.12.28. 2023.12.28.

Külső szakipari munkák 2023.12.29. 2024.01.26.
állványozás 2023.12.29. 2024.01.03.
külső nyílászárók beépítése 2024.01.04. 2024.01.15.
lábazat vízszigetelése 2024.01.16. 2024.01.16.
lábazat hőszigetelése 2024.01.17. 2024.01.17.
külső falak hőszigetelése 2024.01.18. 2024.01.19.
homlokzatburkolat szerelése 2024.01.22. 2024.01.26.

Belső szakipari munkák 2023.12.29. 2024.04.25.
úsztatott padló készítés 2023.12.29. 2024.01.11.
hidegburkolás 2024.01.12. 2024.01.18.
gépészeti csövek szerelése 2024.01.19. 2024.02.01.
gipszkarton válaszfalak szerelése 2024.02.02. 2024.02.22.
álpadló szerelése 2024.02.23. 2024.03.04.
gipszkarton álmennyezet szerelése 2024.03.05. 2024.03.14.
glettelés és festés 2024.03.15. 2024.03.28.
szaniterek beépítése 2024.03.15. 2024.03.20.
beépített bútorok beszerelése 2024.03.29. 2024.04.11.
kapcsolók szabályozók elhelyezése 2024.03.29. 2024.04.02.
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Név Kezdő dátum Záró dátum
bútorok elhelyezése 2024.04.12. 2024.04.25.

befejező munkák 2024.01.29. 2024.06.14.
állványzat lebontása 2024.01.29. 2024.01.31.
ideiglenes közművek elbontása 2024.04.26. 2024.04.30.
konténerek gépek elszállítása 2024.05.01. 2024.05.01.
kinti térburkolatok készítése 2024.05.02. 2024.05.22.
kertrendezés 2024.05.23. 2024.06.12.
levonulás 2024.06.13. 2024.06.13.
átadás, átvétel 2024.06.14. 2024.06.14.

Csarnoképület munkák 2023.12.29. 2024.03.27.
repedések injektálása 2023.12.29. 2024.01.04.
bevonat készítés 2024.01.05. 2024.01.10.
bevonatszigetelés 2024.01.11. 2024.01.17.
ipari padló készítése 2024.01.18. 2024.02.21.
könnyűszerkezetes helyiségek szerelése 2024.02.22. 2024.02.22.
tartóváz felállítása 2024.02.23. 2024.03.14.
tartók hőszigetelése 2024.03.15. 2024.03.20.
burkolás 2024.03.21. 2024.03.27.
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