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2015 év végére a Févarosnak stratégiat kell alkotnia az 1300 tulajdondban Iévé budapesti ingat-
lan jovjére vonatkozdan. Az ingatlanallomény nagy része leromlott miiszaki allapott, melyektél a
Févaros vagyonvesztés nélkil szeretne megszabadulni. A lakésallomany legnagyobb 6sszefliggd
egységét az Obudai Gazgyari munkaslakotelep alkotja 187db lakassal. 2004-t6] Budapest Févaros
tulajdonaban lévé miemlék munkaslakotelep jovéjére vonatkozoan tesziink javaslatot egy olyan
lakhatasi modellre, melyben a Févaros, a jelenlegi lakdk és az épitett kornyezet érdekeit tartjuk
szem elétt. Olyan stratégia kidolgozasara toreksziink, melyben a terilet értékeit megtartva, az
évek Ota tartd tanacstalansagbdl a szerepl6ket kilenditve, azokat tovabb tudjuk fejleszteni.
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Az Obudai Gazgyari munkaslakotelep elhelyezkedése

A munkaslakételep az egykori Gazgyar mellé éplt, a belvarostdl minddssze néhany kilométerre. A terllet
j6 kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezik, konnyen megkézelithetd, és egy klldnleges természeti és
épitészeti kornyezet része. A Hajogyari-sziget északi csiicskénél, a kildndsen nyugodt és szép budai
dunaparti szakasztol minddssze par szaz méterre talalhato. A Dunapartot a Gazgyar volt Uzemi teriiletein
keresztil lehet megkdzeliteni, ennek a teriletnek a nagy részét a Garphisoft Park iroda vilaga és az
IBS egyetemi campusa foglalja el, a terllet tobbi része lezart, karmentesitésre és fejlesztésre var.
A munkaslakételepet északrél az Eszaki 6sszekotd vasuti hid és vasiti toltés hatarolja, nyugatrél az
Aquincumi Muzeum, délr6l az Gazgyari Sporttelep. A munkaslakotelep zarvanyként maradt az eltérd
funkcioju terilet-részek kozott, melyek tobbsége dinamikusan fejlédik, mig a munkaslakoételep jovéjét
illetéen jelenleg nincsenek kidolgozott elképzelések.

Az Obudai Gazgyari munkaslakotelep teriilete
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A terilet elhelyezkedése a varosban
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Megkozelitési tavolsagok

ELHELYEZKEDES A VAROSBAN

MARGIT SZIGET: 4,8 km, 9 p gépkocsival, 34 p tdmegkozlekedéssel
MARGIT HiD BUDAI HIDFQ: 5,7km, 8p/25 p

BATTHYANYI TER: 6,7 km13 p/ 39 p

BUDAI VAR: 7,7 km 15 p/ 51 p

DEAK FERENC TER: 11,6 km 9 p/ 43 p

SZENTENDRE: 15 km 18 p/ 55 p

MEGKOZELITESI TAVOLSAGOK

ROMAI-PART 900 m

DUNAPART 485 m
HAJOGYARI-SZIGET 545 m

POK UTCAI LAKOTELEP 360 m

H5 HEV MEGALLO 530 m

86-0S BUSZ MEGALLO 520 m

106-0S BUSZ MEGALLO 100 m
AUCHAN BEVASARLOKOZPONT 380 m

ZOLDTERULET

ATERULET és a téle autdval < 10 p alatt elérhetd tavolsag és tdmegkdzlekedés-

sel <40 p alatt elérheté tavolsag
DUNA i ” Vi .
MEGLEVO EPULETEK

11



Az Obud,ai Gazgyari munkaslakotelep kornyezete: az
egykori Obudai Gazgyar terilete

EGYKORI GAZGYAR UZEMI TERULETE: 275 523 m2

TISZTI LAKOTELEP (BELS® LAKOTELEP) TERULETE: 35 200 m2
MUNKASLAKOTELEP (KULSO LAKOTELEP ) TERULETE: 56 259 m2
KAPCSOLODO DUNA PART HOSSZA: 1,5 km

el A\

> EGYKORI GAZGYAR TELJES TERULETE: 366 982 m2

ZOLDTERULET
TERULETEGYSEGEK
DUNA

MEGLEVO EPULETEK

Az egykori Obudai Gazgyar terillete
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IIl. Kerilet Onkormanyzata 4ltal miikodtetett

intézmények

ZOLDTERULET
TERULETEGYSEGEK
DUNA

MEGLEVO EPULETEK

IIl. Keriileti Onkormanyzat tulajdonaban 1évé

teruletek

Graphisoft tulajdonaban 1év6 beépitett és
beépitésre vard terlletek

14

Az egykori Obudai Gazgyar teriiletének jelenlegi
tulajdonviszonyai
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1.
12.

FOVAROSI TULAJDONBAN LEVO TERULETEK

OBUDAI GAZGYARI MUNKASLAKOTELEP lakékornyezet
OBUDAI GAZGYARI TISZTVISELOTELEP lakokornyezet

OBUDAI GAZGYAR karmentesitésre és fejlesztésre varo teriiletek
OBUDAI GAZGYAR karmentesitésre és értékesitésre varo teriiletek

lll. KERULETI ONKORMANYZAT TULAJDONABAN LEVO TERULETEK

KOZPONTI PARK Obudai Gazgyari Munkaslakételep kihasznalatlan kdzponti parkja.
GAZGYARI SPORTTELEP
DUNA- PARTI SETANY

lll. KERULETI ONKORMANYZAT ALTAL UZEMELTETETT TERULETEK

ALMASKERT OVODA népszer(i intézmény, volt szolgalati lakasokat ki szeretnék
szervezni az épuletbdl, hogy az dvodanak tobb tere legyen.

ALMASI IDOSEK KLUBJA Tagjai nagyrészt az Obudai Gazgyari munkaslakételep, a
tisztviseld telep és a Pok utca lakételep idds lakéi. A klub 2014 szeptemberében indult.

VOLT GAZGYARI MUVELODESI HAZ Jelenleg nem iizemel. Az Aquincumi Mizeum
raktarkent hasznalja a hajdani legendas hir(i épulet helyiségek.

GRAPHISOFT TULAJDONABAN LEVO TERULETEK

GRAPHISOFT PARK ES IBS EGYETEMI CAMPUS
BEEPITETELEN TERULETEK

15



A teriileten talalhatdo miiemlékek

A Févaros tulajdonaban lévd esetlegesen
piaci értékesitésre szant terlletek

ZOLDTERULET
FEJLESZTESI TERULETEK
DUNA

MEGLEVO EPULETEK

kozo tervek

Beépithetd teriletek

A kdzelmultban szlletett, a teriletre vonat-

16

Az egykori Obudai Gazgyar teriiletére vonatkozo tervek

A TERULETEN TALALHATO MUEMLEKEK

1-3.  OBUDAI GAZGYAR MUEMLEK EPULETEI: a munkaslakételep és a tisztviselételep épiiletei
felujitdsra szorulnak, ahogyan a Gazgyar miemléki zemépuletei is. Az utdbbiak felujitasa csak
a tertlet karmentesitése utan kezdheté meg.

4. AQUINCUM MUZEUM fejlesztése folyamatban van.

FOVAROSI TULAJDONU ESETLEGES PIACI ERTEKESITESRE SZANT TERULETEK

56. OBUDAI GAZGYAR MUNKASLAKOTELEP, TISZTVISELOTELEP a Févaros
szandékai még nem tisztazottak ezekre a tertletekre vonatkozdan. A lakok a helyzet
miel6bbi megoldasat surgetik.

7. OBUDAI GAZGYARI UZEMI TERULETEK a karmentesités utan értékes beépithetd
telkekké valnak.

A KOZELMULTBAN SZULETETT, A TERULETRE VONATKOZO TERVEK

9-11.  BME- EPK TT3 HALLGATOI TERVEK 2014 észi félévben a tantargy tervezési helyszine
volt az egykori Obudai Gazgyar teriilete, a féléves tervek kdzott szerepelt toltés menti
setany (9), lakopark (10), hotel és Usz6 strand (11).

12-15. OBUDA GROUP ES BVVV ZRT. FEJLESZTESI JAVASLATAI A FOVAROSI EGYKORI
GAZGYARI UZEMI TERULETEKRE Szerepel a tervek kozott dunai strand (12),
rockmuzeum (13), irodafejlesztésre eladott terliletek (14), siencepark (15).

16-18. KSZT - ben szerepel a Hajogyari szigetre vezetd gyalogoshid terve(16), egy irodahaz,
amely csillapitja a tertlet zajterhelését (17) és folytonos dunaparti biciklis és gyalogos
sétany (18).

19-21. FRSZ - ben szerepel a Hajogyari szigetre vezetd gyalogoshid terve (16), egy északi
autds dunai hid és a ravezet6 Ut (19, 20), egy Uj vasuti megalld (21). Az Obudai Gazgyar
egykori Uzemi terUleteit ,nagy véltozasok varhatd, felirattal jeldli.
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Az egykori Obudai Gazgyar terilletén lehetséges
fejlesztések

1. RAKPARTI FELVEZETO mogott fekvd lakoteriilet zajterhelését csokkenté éplilettdmeg

2. TERVEZETT ESZAKI DUNA HID felvezets (tja a munkaslakételep és a Graphisoft Park kozott

3. TERVEZETT VASUTI MEGALLO

4, TERVEZETT ESZAKI DUNA HID autés és vastti forgalom, felvezetd szakasz

5. TERVEZETT ESZAKI DUNA HiD autés és vasti forgalom

6. DUNA SETANY folytonos, a Rémai parthoz csatlakozik, gyalogos és biciklis forgalom

7. EGYKORI GAZGYAR UZEMI TERULETE jelentds valtozasok varhatéak, sport és tudomany
orientalt kdzpark, irodablokk, az elképzelések szerint intenziv duna-parti kapcsolattal (strand,
sétany) épdil ki.

8. GYALOGOS HID a Hajogyari szigetre

AFRSZ t8bb fejlesztéssel szamol, illetve tobb fejlesztésnek biztosit helyet a volt Obudai Gazgyar értékes
teriletén. A teruleten talalhato lakdovezetek megujitasaval nem szamol a terv. A Févarosi tulajdonban
lévé Obudai Gazgyari Tisztviselételep és Munkaslakotelepek miiemlék épiiletei leromlott allapottak. A
tovabbi értékpusztulast megakadalyozandd esedékes az ingatlanallomény miel6bbi feldjitasa. A zold,
részben Duna parti lakoovezetekben nagy potencial van, a tertlet Budapest kulonleges hangulatu része,
mely kilénlegességet megbrizve tovabb fejleszthetd

ZOLDTERULET
TERVEZETT ELEMEK
DUNA

MEGLEVO EPULETEK

AterUleten tervbe vett fejlesztések, a kozlekedés varhato atalakitasa

18 19



Az egykori Obudai Gazgyar teriiletén talalhato

= lakbovezetek
elszigetelt ]
~ elhanyagolt kertek
leromlott allapotl éplletek +

. ZOLDOVEZET

. BUDAPEST EGYIK EGYEDI, KULONLEGES EPITESZETI KARAKTERU EGYSEGE
. DUNA-PART KOZELSEGE

. BELVAROS KOZELSEGE

funkciétlan, elhanyagolt tér

garazssor

megaszkadt
dunaparti ut

. ELSZIGETELT LAKOKORNYEZET, amit északrél a vasti toltés, délrél az Auchan aruhaz
és parkoldja, keletr8l a Graphisoft Park, az IBS Campus és az egykori Obudai Gazgyar
még karmentesitésre vard teriletei, nyugatrél pedig az Aquincumi Muzeum és a forgalmas
Szentendrei Ut hatérol.

. ELHANYAGOLT KERTEK

leromlott allapotd epuletek . LEROMLOTT ALLAPOTU MUEMLEK EPULETEK: a beazott pincék, korhado fafodémek, a
kdzmavek teljes cseréje idbszer( lenne, ahogy a hdszigetel6 képesség novelése is. id6kozben

dunaparti garazssor, pedig a a bérldk a lakasokat atalakitottak, a KOH allasfoglalasa és a jelenlegi allapot rogzitése a

kollégium épiilete alatt kész a tovabblépéshez javasolt.

L —mélygarazs y , . .
— e L . FUNKCIOTLAN, ELHANYAGOLT KOZPONTI TER

—— felujitand6-teniszpalya N e
L CETT : . BEZART UZLETEK ES MUVELODESI HAZ
[ == zajos Jégtors at . ELSZEGENYEDETT, OREGEDO BERLOK
’ e . BERLAKASOK, ALACSONY BERLETI DIJAK
\ . ELHANYAGOLT ZOLDTERULETEK, ELHAGYATOTT DUNA-PART

DUNA- PARTI GARAZSSOROK

ZOLDTERULET
LAKOOVEZETEK
DUNA

MEGLEVO EPULETEK

A jelenlegi lakokormyezet az egykori Obudai Gazgyar terilletén
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Az Obudai Gazgyari munkaslakételep jelenlegi helyzete

1.
8.
9.

10.
.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.

ALMASKERT OVODA KERTJE nagy, fas, rendezett, kirbekeritett zéldtertilet. A kertben nincsen
ivoviz vételi lehetdség.

OBUDAI GAZGYARI MUNKASLAKOTELEP KOZPONTI PARKJA elhanyagolt, kihasznalatlan
zOldterilet, eredeti tervek szerint a Gazgyari munkaslakételep reprezentativ kdzponti parkjanak
részeét alkotna.

SZABADTERI SZINPAD az Almaskert voda innepségei megtartasara néha hasznalja, ahogy
esetenként rendezvényeket tart itt a Ill. kerileti 6Gnkormanyzat.

VOLT GAZGYARI MUVELODESI HAZ jelenleg nem iizemel, az épiiletben talalhaté sok
felnalmozott targy, koztlik fényképek, a Gazgyari Munkaslakotelep multjabol.

LAKASOKHOZ TARTOZO KERTEK a foldszinten talalhaté lakasokhoz kozvetlen kapcsolattal
tartozik sajat hasznalatu, keritéssel korbekeritett kertrész. A kertek valtozd allapotuak, van
elhanyagolt és van, amiben mivelt veteményes kert talalhato, sok kertben kisebb épitmények,
fészerek jelentek meg.

GARAZSSOR talalhatt az éiiletek mogotti terilleteken. Az eredeti terveket nem valésitottak meg
teliesen, a meg nem éplilt lakasok helyén maradt szabad zdldfellleten sok lakd garazst épitett.
SZABAD ZOLD TERULET

BUSZMEGALLO

BICIKLI UT a bicikli tt erre kerill, mert az egykori iizemi teriiletek parti szakasza le van zarva.
ll. CSOPORT LAKASAIHOZ TARTOZO KERTEK

TOVABBI PARCELLAK

VASUTI TOLTES hatarolja északro| a teriiletet

ALMASKERT OVODA kedvelt intézmény, jarnak ide a Grapchisot Park dolgozoinak gyerekei is
ALMASI IDOSEK KLUBJA a Gazgyari lakételepek és a Pok utcai lakételep idSsei jarnak ide
I.CSOPORT

Il. CSOPORT

[.CSOPORT

EGYKORI VASUTI PALYA

FEHER HAZ

GAZGYARI SPORTTELEP

Az Obudai Gazgyari munkaslakételep
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Az Obudai Gazgyari munkaslakételep jelenlegi helyzete

LAKASOK SZAMA: 131 db (I-lIl telekcsoportban), 6 db (IV telekcsoportban)
URES LAKASOK SZAMA:15 db

LAKASOK MERETE: 1 szobas 38-40 m2, 2 szobas 60 m2, 3 szobas 100-110 m2
GARAZSOK SZAMA: 80 db

AUTOK SZAMA: 29 db

LAKOK SZAMA: 500 f8

NYUGDIJASOK ARANYA: 70%

KISKORUAK ARANYA: 2%

AKTIV KORU FELNOTT: 28%

TERULETEN MUKUDO INTEZMENYEK: Alméskert Ovoda, Almési Id8sek Klubja

137 db LAKAS 137 db LAKAS

6db 3 SZOBAS, 100 m?- es LAKAS

15db URES LAKAS

24db 1 SZOBAS, 30-40 m?- es LAKAS

© © o N o gk =

~500 LAKO ~500 LAKO

2% kiskoru 29 autétulajdonos

28% aktiv kort felnétt

a telep kdzvetlen kozelében maradok

Statisztika
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e Az Obudai Gazgyari munkaslakételep torténete

, , _ S : “Az Obudai Gazgyar épitését a Févaros 1910 junius 23-i kdzgy(ilésén hatarozta el. Atervek elkészitésével

— = ' e s s i Weiss Albert zUrichi gazgyarost biztak meg, aki Bernauer Izodor és Schon Gy6zé mérmaokok segitségével

= — ' S A S val6sitotta meg terveit. Helyét a hajogyari Duna-a4g melett, a Homokos ddilében jel6lték ki, az akkor még

- —— = e e B o S lakatlan terlleten. A Gazgyarat 1914 juniusaban nyitottak meg. A gazgyari munkasoknak felépitették a

' : ; —— , e f' e dunaparti belsd (tiszti) lakotelepet és a kilsé (munkas)lakotelepet. 1912-22 kozott felépult 4 hdromszobas,

_ — AL T e — 78 kétszobas, 10 egyszobas, 4 padlasszobas lakas, valamint 32 fllke a legényszallason. A munkasoknak

s ST — i e ss 5= L o helyet add lakotelepet - beleértve az iskolat és az Gvodat - Almési Balogh Lorand, a gyarat és a tisztvisel6k

AT S . _ W AN — telepét pedig Reichl Kalman tervezte. A dolgozok szamara kialakitott lakotelep onallé varosként mikodatt,

' ! R = s S0 L ks > 3 ahol minden adott volt: posta, rend6rérs, orvosi rendeld, patika, trafik, dvoda, alsdsoknak iskola, bolt,

‘ o , 1 ’ B S i S : pékség, hentes, fodrasz, borbély, de még cipészmiihely is. Egyfajta ,mintatelep” volt az Obudai Gazgyari

- A — = \ s 5 ST . lakételep. A Gazgyar dolgozdjanak lenni kitiintetett statuszt jelentett, a telepen lakast csak a legjobb

Bt — // 2. S s O ‘\ = = . dolgozdk kaphattak. Az er6s “gazos” indentitast és a koz0sség dsszetartasat mutatja, hogy lakételepen
= = e T | B = még ma is 90 %-ban volt gazgyari munkasok és csaladjaik laknak.”

BUDAPEST SZEKESFOVAROS KOZP( OVENEK ELHELY#ZES

TERMELOKEVISSEGE AZ ELSO SZAKASZ MIEPITESEKG TELJES MEGEPITES 11

5
1
.

L

|
11

] P 5 pua s
— T e } IS g
. ET T T EI T

Weisz Albert féle beépités
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Az épuletegyuttes Iényegileg nem valtozott az elmUlt szaz év alatt, a lakasbelsoket a berlok esetenkent
atalakitottak, a KOH allasfoglalasa és a jelenlegi allapot rogzitése a tovabblépéshez javasolt. A
munkastelep 1976 6ta miemléki védettség alatt all.

A b fepoct g o
K

Almasi Balogh Lorand beépitése 1912 Almési Balogh Lorand beépitése —
- a teljes tervezett éplletegylttes megvalosulas 2. item 1922

A budepest kozpoplt gazma munkasielepe. J T
\ Helysziorayz. 1:500. Ufsz. ray.,
; &wfﬁ TR N T Wy

Almési Balogh Lorand beépitése Almési Balogh Lorand beépitése — R T ———

1912 - zéIdfelletek megvalosulas 3. Utem 1929 |

%, Dt

| T T T T T T T LTI I Y |

| LU g |

o ) e st - ’ o ot | S\ i i j : G [ 18 *”i N
Almasi Balogh Lorand beépitése — Almasi Balogh Lorand beépitése — £ : ‘L SSSE - eEsSERaets T iee———
megvalosulas 1. litem 1914 megvalosulas 4. litem 1930 T E— m— e e
1914

Az Obudai Gazygari munkaslakételep épitéstorténete Almasi Balogh Lorand beépitése
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Az Obudai Gazgyar tiszti és munkaslakotelepe 1914 koril (Obudai Mizeum) Az Obudai Gazgyar tiszti és munkaslakatelepe 1914 koriil (Obudai Mizeum)
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Az Obudai Gazgyari munkaslakételep lakossaga

AZ Obudai Gazgyar laktelepei a gyar munkasai szamara késziiltek. A mai napig 90%-ban Gazmiivek
alkalmazottjai, vagy volt Gazgyari munkasok laknak a telepeken. A munkaslakotelep lakosai nosztalgiaval
tekintenek vissza a Gazgyari éveikre. Az Almasi Idések Klubjaban ezért inditottak el az llyenek voltunk
c. programsorozatot, ahol k6zds emlékeiket osztjak meg egymassal. A lakék azért is emlékeznek
szivesen vissza az elmul évtizedekre, mert miéta 2004-ben bezarta kapuit a Gazgyar a telepek sorsa
megpecsételddott, azéta nincs, aki igazan gondjat tudna viselni. 2005-ben miiemlékké nyilvanitottak a
munkaslakotelepet is, aminek eredménye, hogy az idékozben leromlott éplletek esetleges felljitdsa még
elérhetetlenebb lett. A lakossaggal folytatott riportok sorén egyértelmden kiderlt, hogy nagy tobbségik
valtoztatni szeretne a jelenlegi helyzeten. A kéz6s multtal rendelkezé lakokozosség elidésodott és
nehéz anyagi helyzetben van. Olyan madjat kell hat megtalaini az Obudai Gazgyari munkaslakotelep
megujulasanak, ami humanus, figyelembe veszi a jelenlegi lakosok érdekeit is.

33



e N T oy

Hogyan valtozzon meg a munkaslakotelep?

Az elemzett adatokbol latszik, hogy a munkéaslakételep megujuldsanak korilményei jelenleg nem adottak.
Sem a Févaros sem a lakdk nem rendelkeznek olyan anyagi helyzettel, ingatlanfejlesztési és politikai
elképzelésekkel, konkrét jovéképpel, amely meghatérozna a valtozas kereteit. 2015-ben a FOvaros
atfogd stratégiat készit a tulajdondban Iévé ingatlanok kezelésére vonatkozoan, am a jelenlegi helyzet
miatt ennek komplex és itthon Ujszeri felfogast kell tukroznie. Ahhoz, hogy egy mikddbképes stratégiat ki
lehessen dolgozni, els6 |épés, hogy az elérendé célt, a jovéképet meghatarozzuk. 2014 6szén riportoltunk
a munkaslakotelep jovéjében érintett személyekkel, esetlegesen bevonhatd beruhazékkal és a lakdkkal.
Ezeknek a beszélgetéseknek az alapjan és a sajat épitészeti hivatasunknak elkotelezve foglaljuk 6ssze
a koz0s érdekeket, az elérendd célt, a valtozas lefolydsanak milyenségét. Erre a jovOképre kdzosen kell
kidolgozni egy lakhatasi modellt, megvalositasi stratégiat.

LAKOK

Amunkaslakételep jelenlegilakosai erés Gazgyariidentitassal rendelkeznek amainapig. Lassu, emberséges
atmenettel, ami szavatolja jelenlegi lakdk biztonsagat, sziikséges a lakossag megfiatalodasa. Fontos, hogy
az Uj mikodési konstrukcioban megmaradhassanak a jelenlegi bérlék is. A lakossag fiatalodasa Uj bérlék
bevonasaval, gyermekes csalddok idecsabitasaval lehetséges. A jelenlegi és az Uj lakdk 6sszekovacsolasa
erészakos megoldasok nélkiil, esetleg kezdetben az Uj lakdk Uj épitési éplletrészekben vald elhelyezésével
lehetséges. A lakossag lassu cseréje kozben ugyelni kell arra, hogy a kbzdsség Osszetartd hangulata
megmaradjon, igy kuldnleges lakokornyezet johet [étre, ami a mai kor varosaiban igen ritka, hianyzé elem.

EPITESZETI KORNYEZET

A rossz miszaki allapotu mlemlék éplletek felujitasa, korszerisitése elkerilhetetlen. Olyan épitészeti
mindség elérése a cél, amely a munkaslakételep jelenlegi elényeit, a védett, zold, kertvarosias, egységes
hangulatot megérzi.
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GLTP HOUSING
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Alapértékek

A Géazgyari Lakotelep ( tovbbiakban GLTP ) jovéje nyitott kérdés. Milyen értékek képviselete mellett lehet
a megujulas kereteit megteremteni? Szdmunkra az eddigi beszélgetések - kutatasok - alapjan fontosnak
latszik, hogy olyan megoldast keresiink, amely

. azeredetiés mégmindig ottlakd GAZGYARIAK érdekeit és képességeitfigyelembe veszi,
. az EPULETEK és a terilet miemléki, épitészeti értékeit megérzi, fejleszti,
. afévarosi tulajdonos VAGYONI szempontjait- ne legyen vagyon vesztés - alapnak tekinti.

Ezek alapjan attekintettiik és az el6zéekben dsszefoglaltuk

. a TERULET épitészeti, varosépitészeti ERTEKEIT, adottsagait, lehetdségeit, korlatait,

. az ott él6k TORTENETET, érdekeit, a teriilet human adottsagait, a kapcsolatokat,

. a magyarorszagi, ezen beliil a févarosi/kerilleti LAKASRENDSZERT, lehet6ségeit és
korlatait.
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Lakhatasi rendszer

Felvetésként elfogadtuk, hogy a lakésok - a lakasokat tartalmazé épiletek - specialis vagyontargyak,
amelyekre nem csak vagyoni értéklik alapjan tekintiink, hanem tarsadalmi funkciéjuk alapjan is. Ezt a
tarsadalmi funkciét a lakadsok nem pusztan miszaki-fizikai val6jukban testesitik, hanem a hozzarendelt
szabalyozasi kornyezettel egyuttesen.

Ezt legjobban a “lakhatasi rendszer” székapcsolat, az angol a “HOUSING”-al fejez ki. “Housing generally
refers to the social problem of ensuring that members of society have a home in which to live, whether this
is a house, or some other kind of dwelling, lodging, or shelter.” [wikipedia]. A lakhatasi rendszer (housing)
feladata tehat a tarsadalom tagjai szdmara az “OTTHON” biztositasa, amely lehet hasznalati modja
szerint: lakdhaz, lakas, allandé vagy atmeneti szallas, stb.

A vizsgalatunk szempontjabdl a rendszer elemeit harom 6 csoportba lehet sorolni, a szamitogépes
gondolkodast alapul véve:

. KLIENS - a lakok, tulajdonosok, fenntartok/lizemelteték (facility management),
. HARDVER- a fizikai kornyezet - épliletek, lakasok,
SZOFTVER - tarsadalmi/szabalyozasi krnyezet, piaci/gazdasagi kornyezet.

A magyar lakhatasi rendszert vizsgalva, és Osszehasonlitva NyEu-i tarsaival jelentds és lényegi
kllonbségeket fedezhetlink fel. A kutatdi megbeszéléseken a NyEu-i mintak feldl kozelitettiink a magyar
rendszerhez mert azt tekintjuk mérvadonak. A kutatasaink kotott témaja és az adott keretek miatt, a teljes
NyEu-i rendszert nem vizsgaljuk altaldnosan. A NyEu-i hardver dsszehasonlité vizsgélata - lakas miszaki
allapot, épitészeti kilakitas, lakasméretek, szoba/fé értékek, elhelyezkedés - a GLTP szempontjabol
masodlagos.

Ugyanakkor a szoftver vizsgalat fontos tapasztalatokat tartalmaz. Magyarorszagon a jelenlegi lakhatasi
rendszeraz 1980-as évek végi és 1990-es évek eleji lakasprivatizacids rendeletekkel alakult ki. Arendeletek
adta felhatalmazas és az Otv. (6nkormanyzati tv) &ltal Iétrejtt Gnkormanyzati vagyongazdalkodasi
rendszer, és itt elsd sorban Budapestre gondolunk, végletesen eltolta a magantulajdonu lakhatas -
lakohaz, tarsashéazi lakasok - felé az aranyokat, a NyEu-i példakkal szemben.
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Osszehasonlitva a NyEu-i rendszerekkel hianyoznak illetve nagyon alacsony szintliek a rendszerszerii
- orszagos, févarosi - lakhatasi eszk6zok. Példaul, a tv-i rendelkezések nem garantéljak a rendszeres
és normativ lakas tamogatast. A 95%-0s magantulajdoni lakasallomany leszkiti a tarsadalmi mobilitas
eselyeit, az elsé lakashoz jutasbol teljes tarsadalmi rétegek maradnak ki. A még meglévé bérlakasok nem
tudjak kielégiteni az igényeket, nem felelnek meg a rendszertél elvarhaté kovetelményeknek és szinte
teljesen hianyoznak a rendszerbél a szallas tipusu lakohelyek.

Hianyzik a nonprofit lakasszektor, ami a témank szempontjabdl taléan a leginkébb fontos kilonbség. A
nonprofit (kdzOsségi, szabalyozott) lakasszektor, olyan széles spektrumu lakhatasi lehetéséget kinal,
amely betoltheti a piaci bérii és a raszorultsagi elvi lakasok kozotti Grt. A lakasok valamilyen tarsasagi
tulajdonformaban vannak - ezek lehetnek tulajdonosi kozdsségek, nem ritkan allami kdzremikodéssel
létrejott és regisztralt tarsasagok tv-i garanciakkal - és a mikodést egyszerre szabalyozzak a piaci
korulmények és a tarsadalmi preferenciékat érvényesito tv-ek.

A GLTP megujulasi lehetéségeinek a szambavételénél érdemes 6sszefoglalni a lakhatasi lehetéségeket.

TULAJDONVISZONYUKAT TEKINTVE A LAKASOK LEHETNEK:

. MAGANTULAJDONU LAKASOK - magan személyek, magan tarsasagok birtokaban
lévé lakasok vagy lakohazak,

. NONPROFIT, KOZOSSEGI, TARSASAGI TULAJDONU LAKASOK - Magyarorszagon
még nem létezik, de NyEu-ban az egyik legjelentésebb szamu lakhatést biztositja, tar-
sasagi tulajdonu, de kotott szabalyok szerint tulajdonolt, és a lakhatassal kapcsolatos
allami tamogatéasi rendszerek része kilonféle mddon,

. ALLAMI V. ONKORMANYZATI LAKASOK - a helyi tv-k szerinti lakohéazak.

A LAKAS LEHET:

. SAJAT TULAJDONU lakasban - sajat haz, tarsashazi lakas,

. BERLETI SZERZODESSEL- nem sajat tulajdont lakasban, nonprofit tarsasagtol, on-
kormanyzattol,

. ATMENETI lakhatas - szallas jellegi, hajlékok.
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Jelenleg GLTP-en a lakok bérleti szerzédéssel a Févarosi Onkormanyzat tulajdonaban lévo épuletekben
laknak. Ez a bérleti jogviszony specidlisnak tekinthetd Mo-n mert a F6varosi Onkormanyzatnak nincs
lakhatasi feladata, ezek a bérleti jogviszonyok févarosi tulajdonu tarsasagok orokségeként kertltek a
févaroshoz. A févarosi vagyongazdalkodasi politikat ezért nem a lakhatasi elvek dominaljak hanem a
klasszikus ingatlan portféli6 gazdalkodas.

A lakételep jovojét a lakhatasi rendszer elemei hatarozzak meg.

LAKHATASI RENDSZER ELEMEINEK ERDEKEI ES ERTEKEI:

. KLIENSEK - a lakotelepen lakok-bérldk, tulajdonosok-Févarosi Onkormanyzat, fenntar-
tok/lzemeltetdk (facility management)- BFVK,

. HARDVER- a fizikai kdrnyezet - a lakételep épiletei, lakotelep lakésai, a telkek,

. SZOFTVER - tarsadalmi/szabalyozasi kornyezet - Ltv., Notv., Févarosi rendeletek, [va-

rosépitési szabalyozasok], piaci/gazdasagi kornyezet - ingatlan piaci helyzet, koltség/
haszon helyzet.

MIERT KELL UJ LAKHATASI MODELL?

A modell alkotas elején azt a célt tiiztik magunk elé, hogy olyan megoldast kerestnk
amely egyszerre szolgélja:

1) a hossz(l id6 6ta a lakotelepen LAKOK érdekeit és képességeit figyelembe veszi és
garanciakat ad nekik arra, hogy a dontéshozatalban részt tudnak venni,

2) a TULAJDONOS VAGYONI szempontjait, hogy ingatlanvagyona hosszutavon megtart-
sa értékét, sét novekedjen,

3) emellett 6sszvarosi érdek, hogy az épiiletegyiittes miiemléki, és EPITESZETI ERTEKEI
megdrzésre kerlljenek és a fejlesztések illeszkedjenek be, e szempont teljeslilését al-
landénak tekinthetjlik minden esetben, a vizsgalatunk szempontjabdl.

41



LAKOK ERDEKEI [+/-] TULAJDONOS ERDEKEI [+/-]
TARSASHAZ a lakok hosszdtavon tudnak + kevés bevételhez jut mert varhatéan +-
maradni a lakasukban vegyes tulajdon marad mert nem minden
laké tudja megvenni a lakésat
varhatbéan nem lesznek - ha dnkorméanyzat kedvezményt ad -
képesek a piaci eladasi arat lakdknak nem tudjak realizélni a
kifizetni, vagyonnal aranyos bevételt
nem tudjék vallani a felujitasi - a felujitasi terhek nagy része a vegyes -
terheket tulajdon miatt nala marad
nem tudnak donteni a vegyes a tarsashaz esetében a foldterllet és -
helyzet miatt felepitmény nem elkil6nithetd, ezért a
lehetséges fejlesztéseknek a haszna is,
megoszlik vagy nehezen realizalhato
onkormanyzat a vegyes tulajdon -
kialakulas miatt nem tud szabadulni a
feladattol
> +- )
O[\IKOR. lakok nem tudnak résztvenni a - szabadon alakithatja a bérbeadasi +
BERHAZ lak&sok hosszutavu sorsanak politikajat
alakitasaban
varhatdan a piaci bérleti dijakat | - a feldjitasok lebonyolitasa egyszeri +
nem tudjak fizetni
a vagyonkezeld a felujitas - | afelujitésokhoz és a fejlesztésekhez a +
megkezdésekor kikoltozteti vagyonelemekre terhelhetd hitelt tud
varhatdan a lakokat felvenni
a régi bérleti szerzédések miatt nehezen -
tudja kihelyezni a bérl6ket, ami dragitja a
projektet
piacképes termék tud Iétrejonni akar +
eladva, akar bérbeadva
az dnkormanyzat egyedul marad a -
fejlesztési kockazat viselésben, és csak a
sikeres projekt utan tudja realizalni adz
eredményt
S - +

A tarsashéazi és az dnkormanyzati bérhaz lakhatasi tipsok kiértékelésének 6sszefoglalasa
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Jelenleg két lakhatasi alaptipust lehet a GLTP jov6je szempontjabol esetében figyelembe venni,
a TARSASHAZI és az ONKORMANYZATI BERHAZ tipust.

Vizsgaljuk meg, hogy alkalmas-e e két tipus a harmas célrendszer teljestlését szolgalni. Melyek a jelen-
legi helyzet konfliktusai a kliensek illetve a célok szempontjabdl:

a LAKOK

egyre romlé allagu lakasokban laknak,

a févarosi bérbeaddi pozicid, a vagyonkezelével folytatott parbeszédekbdl lesziirve,
nem nyUjt hosszutavon atlathaté helyzetet, nem lehet Iatni a févaros koncepciéit, a
févarosi bérleti dij rendszer nem at lathaté és nem érzik normativnak mas kerdleti
onkormanyzati bérleti dijakkal 0sszehasonlitva,

az Ltv szerinti lakasprivatizaciobdl kimaradtak, és ezt jelentds sérelemként élik meg,
a lakasok iranti megvasarlasi ajanlataikat nem fogadja be a tulajdonos,

a lakok tovabbra is a terlleten, a lakasokban szeretnének élni,

a TULAJDONOS

az éplletek egyre romlo allaguak, nem felelnek meg a kor kdvetelményeinek, és igy
nem lehet a valos piaci értékén bérbeadni,

az éplletek teljes felujitasa magas koltségekkel jar, a kis felujitasokkal, karbantartassal
mar nem lehet az éplletek allagat hosszutavon fenntartani

a lakasok nagyrészének a bérleti szerzédése, régi ezért ezek Ujra kotése magas kolt-
segekkel és lakossagi elégedetlenség jarna,

a févarosi dnkormanyzatnak nincs lakhatasi feladata ezért hasznositani akarja de
jelenlegi formajaban nem szolgélja érdekeit,

magasak a fenntartasi koltségek,

a VAROS, KERULET

févaros egyik fontos épitészeti-torténeti értéke, jelenlegi formajaban nem értelmezhetd
megfelelGen,

a térségben megindult fejlédésbe - graphisoft, irodak, egyetem, prémium lakoétertilet -
jelenleg nem illeszkedik bele,
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A tablazatbdl lathatd, hogy a célok egyuttes teljestulését egyik megoldas sem tudja kielégiteni. A cimben
feltett kérdésre tehat most lehet valaszolni, azért kell Uj lakhatasi megoldast (modellt) kitalaini, mert a
jelenlegi megoldasokat csak érdeksérelmekkel lehet alkalmazni.

Tulajdonosi szempontbdl az Uj megoldasnak kell tudnia azt, hogy a folyamatban az 6nkorményzatnak
legyen lehetésége arra, hogy akkor szalljon ki amikor a vagyona, minimum a kezdeti szint plusz az eltelt
idére es6 hozamot tudja hozni. A fentiekbdl lathatd, hogy ez a folyamat nem projekt/beruhézas jellegi
lesz, hanem vegyes ingatlanfejlesztés/portfoliogazdalkodas tipusu lesz. Ez a folyamat jelleg hatarozza
meg egyik részrél a keresett Uj megoldast.

Lakok szempontjabdl, az Uj megoldasnak kell tudnia azt, hogy az ingatlannal kapcsolatos dontéshozatalban
hosszutavon és garancialisan tudjanak résztvenni az eredeti lakashasznalok. A megoldas kialakulasahoz
a lakoknak le kell mondaniuk az Ltv szerinti elévasarlasi jogukrol, és el kell fogadniuk, hogy egy Uj
tipusu “tulajdonos” lép be, akit kozosen alakitanak/valasztanak ki a févarosi tulajdonossal, azzal a
feltétellel, hogy vagy tulajdonosi (résztulajdonosi) vagy menedzsement jogokat, garanciakat kapnak az uj
konstrukcioban. Az uj konstrukcionak elre tervezhetd és kiszamithato jogviszonyt kell teremtenie, amely
feleknek garanciakat ad elvarasaik teljesulésében.
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LAKOK ERDEKEI [+/-] TULAJDONOS ERDEKEI [+/-]
LAKASTARSASAG |  alakok hosszutavon + a kezdeti pillanatban nem jut -
tudnak maradni a hozza a vagyonértékehez
lakasukban, ezt a jogukat
akar orokul tudjak hagyni
a lakastarsasagba + egységes megoldast kap +
belépéshez joval vagyonelemének hasznositésara
alacsonyabb belépési
o0sszeggel kell
rendelkeznitk
flexibilis lehetéségei + vagyona garancialisan, +
vannak a lakdknak szerz6désekkel biztositva (a
anyagi teher viseld tarsasaggal) meg6rzddik
képességeiktdl fuggben
folyamatosan tudja + vagyonelemeit a legkedvezébb +
ellenérizni a feltjitasok, id6pillanatban tudja
karbantartasok menetét, ingatlanpiaci/pénziigyi
és kovetni tudja szempontok szerint hasznositani
befizetéseinek
hasznosulaséat
a felujitasi terheket a + | atarsasagban tulajdonosi oldalrdl +
tarsasag vallalja tudja a dontéseket szamara
kedvezGen alakitani
szakmai menedzsement biztositja +
a fejlesztés, felujitas,
karbantartas, Uzemeltetés
folyamatait, az értékalldéségot,
jokarbantartast
az Ltv, Notv szerinti feladattdl a +
tarsasag magalakulasakor
megszabadul,
> + +

A lakastarsasag jellemzéi
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Lakastarsasag

Akét érdeknek egyszerre megfelelé megoldas a NyEu-ban tdbb orszagban is alkalmazott “lakastarsasag”
lehet. Lakastarsasagnak a tv-i szabalyozasnak megfelel6 regisztralt tarsasagot nevezik amely lakhatasi
(housing) feladatot old meg. Mlkodéséhez tobbféle allami/onkorményzati tdmogatas kapcsolodik
orszagonként mas maddon, ilyen eszkdz példaul a kedvezményes foldbérlet, vagy a kedvezd épitési/
felujitasi hitel. A lakastarsasagnak ezért be kell vallalnia az dnkormanyzat elvarasainak megfelelé bérl6i
Osszetételt (szocidlis bérlék aranyat hatarozzék meg feltételként példaul), és/vagy a rendeletekben
évente meghatérozott lakbér tiikor alkalmazasat. A lakastarsasag gazdalkodasat tobb orszagban az
allami szamvev@szék ellendrzi. A lakastarsasag teljes vagyonkezelési (tulajdonosi) jogot kap a feladatai
elldtasahoz, gazdalkodas, fenntartés, Uzemeltetés, bérlakés biztositas, fejlesztés és a folyamatos
uzemeltetés szempontjabol fontos tovabbi sziikséges tertleteken.

Specialis lakastarsasadgokat a magyar jog nem ismeri, de a gazdasagi tarsasagokra vonatkozo
jogszabalyokat kisebb kiegészitéssel lehet alkalmazni, melyek sokrétlien tudjék szabalyozni a szerepl6k
(tulajdonosok) jogait, lehet6ségeit és az idében valtozd helyzeteket. A lakastarsasag szereplSinek
viszonyat a Ptk, mig a lakhatassal a kapcsolatat az Ltv. szabalyozza. A lakastarsasagot megalakulasanak
lehetéségétdl, lakhatasi feladatainak biztositasaig, a felujitasok és fejlesztések menedzseléséig gondoljuk
végig tobbféle mddon.
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Lakastarsasag alapitas

A lakéstarsasagot a févarosi Gnkormanyzat alapitia meg varhatoan zrt formaban a tv szerint szlikésges
tékével. A mindkét fél érdekeit szolgalé megoldas érdekében Onkormanyzat ezutan allapodik meg
az eredeti bérlkkel, és egy “un” tagi csomagot ajanl fel minden bérlének aki lemond az Ltv szerinti
elévasarlasi jogardl és elfogadja a lakastarsasagot mind leendd tulajdonost. A bérlék a megéllapodas
alapjan tulajdonrészt kapnak a tarsasagban - pl. minden bérlé egyenléen kaphat 0,1-0,2%-ot, vagy a
sajat lakasuk az 1-2%-os értéket - és ezutan az onkormanyzat beviszi az ingatlant a tarsasagba. Ezeket a
megallapodasokat a Févarosi Onkormanyzatnak el kell fogadnia, emellett az Nvt. eléirdsa szerint készitett
ingatlanforgalmi értékbecslés alapjan a vagyon értékérdl is dontenie kell. Ezek a megallapodasok az
alapjai a k0z0s tarsasag alapitdsanak, és a felek hosszutavu garanciajanak. Természetesen akkor lehet
a formélis Iépéseket elinditani, ha mar laké&starsasag minden jogi, mikodési, garancialis helyzete ki van
részletesen dolgozva és felek elézetesen mar elkotelezdtek e megoldas mellett.

Az értékbecslések kilritett allapotot figyelembe véve allapitigk meg a szakmai szabalyok szerint az
épiletek/lakasok értékét. Az ingatlan értékbecslések alapjan megallapitasra kerll az egyes épiiletek/
lakésok forgalmi értéke és a fovarosi vagyon tekintettel arra is, hogy jelenleg a lakésok hatarozatlan
bérleti szerz6désekkel (kb 137 db) terheltek. Ez azért fontos korilmény mert a févarosi vagyon értékét
befolyasolja, a lakott allapot, és a tv. szerinti elévasarlasi jog megléte a bérl6k felé. Afévarosi Gnkormanyzat
csak akkor tudja tarsasagi tulajdonba at vinni az ingatlanokat, ha rendezi a megallapodasban ezeket.

Alakok ebben a konstrukcioban donthetnek ugy is, hogy novelik tulajdonosi részesedéslket a tarsasagban,
ennek maximalis mértékét érdemes lenne az altaluk lakott lakés forgalmi értékében meghatarozni.
A tulajdonrészeket 6rokoini és eladni is lehet ezzel biztositva a lakok hosszutavu eréfeszitésének
ellenértékét. A tarsasagi szerz6dés - NyEu-ban tobb helyltt - lakastarsasagoknal kikoti a tulajdonos
tarsak elvasarlasi jogait, és az uj belépdvel kapcsolatos vélemény alkotasi jogot.

A f6véros pozicioja vagyoni szempontbol kedvezd mert, a tarsasagba valé atlépéssel megdrzi vagyonat,
kézvetlen ingatlanvagyon helyett, tarsasagi tulajdonrészen keresztul birtokolt ingatlanvagyona lesz, amely
azonban fejleszthetévé valik ezzel a Iépéssel. A bérlék vagyoni és szerzédéses garanciakat kapnak.

Az alapitasnal, a vagyon tarsasagba tortend bevitelét részletesen ki kell dolgozni a pénzlgyi, és az
addugyi folyamatokra tekintettel, az AFA-ra, az illetékre, a tovabbi szlikséges koltségekre és a

Iy
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Lakastarsasag mikodése

Intézményi szintek Déntéshozd forum Tagjai

TULAJDONOSI GYULES  ———— KOZGYULES Févaros, eredeti berlgk, j

tulajdonosok

Szakemberek(miszaki, lizemeltetési,

MENEDZSMENT — IGAZGATOSAG épitési, ogi, fejlesztési, gazdalkodas)

A tarsasag mikodését, tulajdonosi elvarasainak teljestlését tarsasag szervezete, és az azt miikodtetd
menedzsment tudja garantaini. A szervezetet és a miikodési szabalyokat a “tarsasagi szerzédésben”
fektetik le tulajdonosok.

Atarsasag harom f0 szervezeti egysége:

3

KOZGYULES - tulajdonosi gyilés
. MENEDZSMENT- igazgatésag
. BERLOI GYULES - ellendrzé bizottsag
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1. ELOKESZITES
2016 / 1név - 4név

El6zetes dontés el6készitd
anyagok elkészitése

A lakok felkészitése, el6zetes
egyeztetések a jogi viszonyok
tisztazasa

El6zetes f6évarosi dontések
meghozatala, a LT alapitasarol, a
jogszabalyi kérnyezet kialakitasa

Lakastarsasag megalapitasa,
kezdé alaptékével (10mFt),
szervezetének felallitasa

A Févarosi ingatlan tulajdon
forgalmi értékbecslésének
elkészittetése

A lakékkal a szerz6dések
megkotése, az elévasarlasi jogrol
valé lemondasrdl, és a LT-ban
valé részvételrdl

A LT menedzsmentje lzleti, és
stratégia tervek készitése, a
fenntartas-miikodtetés rendjének
felépitése

Laksatarsasag létrehozasanak Utemezése

v

2. ALAPITAS
2017 / 1név - 2név

3. FEJLESZTES/FELUJITAS
2017 / 2név - 2019 / 2név

A Févarosi ingatlantulajdon
bevitele

A LT miikodtetésének a
megkezdése, az lizemeltetési
szerz6dések megkotése, a bérleti
szerz6dések atvétele

A LT szervezetének a tulajdonosi
kor igényeihez illesztése, az uj
szervezeti elemek felépitése, és a
miikédtetés meginditasa

A pénziigyi, feldjitasi, fejlesztési
és marketing tervek kidolgozasa
és elfogadasa

Uj bérleti szerz6dések megkotése
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A sziikséges teriileti tervek
elkészittetése és elfogadtatasa

Kiils6 forras (fejlesztési bank)
bevonasa

A feltjitashoz és fejlesztéshez
sziikséges engedélyezési és
kiviteli tervek elkészittetése, és
engedélyeztetése

Hitelfelvétel letargyalasa, és
hitelfelvétel

Dontés a kivitelezések
megkezdésérdl, a felujitasi
munkak és a kivitelezési munkak
versenyeztetése, szerz6dés

Az U] tulajdonrészek
értékesitésének megkezdése

A feldjitasi munkak és az uj
éplletek kivitelezési munkai

v

4. MUKODTETES
2019/ 3 név

A LT szervezeti rendszerének a
miikédtetése, az épiilet
Uzemeltetése, a folyamatok
koévetése, tudatos FM

A LT ciklusos tevékenységeinek
(kbzgydilés, beszamoldk, EB )
miikédtetése, folyamatos
visszajelzések adasa

Bérl6k részvétele a lakohaz
mikodtetésében (park
fenntartas, takaritas, ...)

A LT energia (kdrnyezet)
tudatossagnak kialakitasa a
bérl6k bevonasaval,

A LT tulajdonosi 6sszetételének
valtozasa, tulajdonrész
értékesités, kivasarlas
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KOzGYULES

A tulajdonosok képviseltetik magukat és a legfontosabb dontéseket ezen hozzak meg. A képviselet
alapvetden tulajdonosi aranyban torténik, de a tarsasagi szerzédésben lehet tovabbi szabalyokat és
szavazati-képviseleti aranyokat rendet meghatarozni, annak érdekében, hogy mindket tulajdonosi kor
érdekei érvényesulni tudjanak.

MENEDZSMENT

A térsasag operativ szerve, aki a napi munkaért, és a kdzgyllés felhatalmazasa alapjan felelés a
gazdalkodasért, a mikodtetésért, a felljitasért és a fejlesztéskerért. A menedzsment a garancigja a
sikeres tarsasagnak, olyan szakembereket szoktak kivalasztani, akikben a tulajdonosok megbiznak, és
szakmailag hozzaértéek. Ezért altalaban miszaki/épitési/mérnoki/miikodtetési, ingatlan/kdzgazdasagi/
fejlesztési és jogi szakterlletek kildniilnek el.

A menedzsment ingatlangazdélkodasi feladata a portfdli6 gazdalkodas megteremtése, a fejlesztések
Osszeallitdsa, és a tulajdonosi dontések meghozatala utan a vegrehajtas. A cél, hogy a tarsasag
vagyonanak értéke folyamatosan n6jon, az évek soran. A f0 tulajdonos - févarosi onkormanyzat -
célja az, hogy a fejlesztések hatasara donthessen arrdl, hogy mikor adja el tulajdonrészét ugy, hogy a
vagyonhasznositas szamara vagyoni szempontbdl pozitiv legyen. Az Gjonnan Iétrejové ingatlan portfoliot
ugy kell kialakitani, hogy a tarsasag vagyonosodjon.

A menedzsment fenntartasi feladata, a bérleti dijak megallapitasa, az lizemeltetOkkel a szerz6dések
megkotése, az Uzemi dijak beszedése és befizetése. A bérleti dijak megallapitasa két f6 korliményre
tekintettel torténik:

. vagyonkezelési ( fenntartas, felujités, fejlesztési hitel visszafizetés, Uzemeltetés)
. megfizethetdségi ( a lakok jovedelmi helyzetének, és a piaci pozicionak megfeleléen)
szempontok szerint.

A menedzsment jogi feladata, a tarsasag szerzédéseinek - bérleti, hitel, adés-vételi, tarsasagi, uzemelte-
tési szerzddések - irasa, kezelése, megkotése, képviselete. Jogi feladat a tulajdonosi garanciak megte-
remtése, és folyamatos figyelemmel kisérése is.

BERLOI GYULES

Az egyik fonotos intézménye a tarsasagnak, hiszen a hazban él6ket - bérléket - gydijti egybe, és képviseli.
A dontések elétt a menedzsement altal meghatarozott bérleti és Uzemelési dijak, azok valtozasanak
értekelése, alternativak felallitasa, megvitatasa. Ez a szervezeti egység tudja megteremteni az egyes
bérlék vagy a bérldk és a tarsasag kozotti vitak helyét. A bérléi gydlés véleménye kotelezéen figyelembe
vételre kerul a tulajdonosi dontésekben.
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Feldjitas

A meglévo éplletek felujitdsa évek ota hizodo feladat. A GLTP lakastarsasag egyik elsd feladata lesz,
a mikddtetés megszervezése utan az éplletegyittes felujitasa. A felujitasi tervet a bérléi gydiléssel kell
egyeztetni, tekintettel a hosszutavu stratégiai dontésekre és a bérlok kotelezettség vallalasi képességére.
Afelujitas soran a lakastarsasag csak az un. kdzos szerkezeteket (fodémek, homlokozatok, gépészeti és
elektromos halozatok, flités, |épcsok, szigetelések, ...) Ujitia meg. A felljitas koltségét a bérleti dijaknak
kell tartalmazni, 15-25 éves idétartamot figyelembe véve.
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Fejlesztés

A GLTP atalakulasanak, fejlesztésének a lehetéségét tobb feltétel egyittes hatasa teremtimeg. AGLTP a
budapesti lakas/ingatlanpiac egyik legkeresetebb teriiletén helyezkedik el, a févaros E-ENy-i szektoraban,
Obudan j6 tdmegkdzlekedési kapcsolatokkal és megfeleld szolgaltatasi kdrnyezettel, a Dunaparthoz kizel,
z0ld dvezetben. Emellett kozvetlen mellette helyezkedik el egy jelentds szami munkahelyt tartalmazé IKT
profilu tematikus park (Graphisoft Ipari Park), amely tovabbi elényoket jelent.

Az éptési szabalyozasi kornyezet 2015-ben jelentds és még elére pontosan nem lathaté mddon véltozik,
amely nehezzé teszi a beépithetdség megitélését. A GLTP eredeti tervei olyan tobblet beépitéseket
tartalmaztak, amely épitészeti és varosépitészeti szempontbol ma is szilkségesek lennének. Ezeknek
az Ujra értelmezését mutatiuk be a beépitési terv valtozatokban. Ezek tébblet beépitések teszik
megvalosithatova az egész lakdtelep megujulasat. A févarosi és az 6budai teriiletrendezési tervek
kulon szabalyozési terv (SSZT) készitésének kotelezettsegét is eldirjak, ezt a tervet dsszhangban kell
elkésziteni a jelenleg még érvényben |évd FSZKT-BVKSZ eldirasaival, de tekintettel kell lenni a 2015-ben
elfogadott, és korlatozottan érvénybe 16pd FRSZ-TSZT el6irasait is.
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Az atalakulas fizikai jellemzdirdl a kovetkezéd fejezetben mutatunk be elképzeléseket. A tarsasag a terllet
atalakulasarol,

. a koltségelemek alakulasa (épulet miszaki allapot,..),

. a szerepl6k szandékainak (févaros, bérlok),

. megfizethetbsegi képességeinek (bérlék)

. a piaci helyzetnek (a lakaspiaci helyzet, az uj termék befogadasa,...)

. a beépitési lehetbségek (a kerulet és a févaros mit fogad el a szanobterv kidolgozésa-
kor),

. a finanszirozasi lehetGségek ( a tarsasag, és a termék hitelképes lesz-e)

pontos ismeretében tud majd donteni. Az elézetes szamitasok szerint az elmondhato, hogy az ingatlan
helyzete fejlesztési lehetdségeket rejt magaban.

A tarsasag pénziigyi helyezetének és a tulajdonosi szandékoknak megfeleléen dont arrél, hogy milyen
konstrukcidban épiti meg az uj lakasokat

. tarsasag megépiti és bérbeadja az Uj és meguril6 lakasokat,

. tarsasag hasznalati jogot ad el, megépiti és bérbeadja az Uj és meguril6 lakasokat,

. tarsasag megépiti és eladja az Uj lakasokat,

. tarsasag el6késziti, megtervezteti, engedélyezteti az Uj lakésokat és telekkel egyUtt mint

fejlesztést adja el.
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Kiszallas a lakastarsasagbol

A GLTP lakastarsasag tulajdonosainak a kezdeti idépillanatban kell tisztazniuk, hogy ha valamikor
ki akarnak szallni a tarsasagbdl akkor azt, hogy kell tennilk, és milyen értéken tudnak kiszallni,
erbfeszitéseik, befektetéseik hogyan hasznosulnak, illetve hogyan fligg Ossze teljesitményukkel. A
lak&starsasag egy gazdasagi tarsasag ezért, a kilépéskor fészabaly szerint a tulajdon résziik aranyaban
kell meghatarozni a kilépési 6sszeget. A tarsasagi szerzodésben kell szabalyozni az elbirasokat, példaul
az el6vasarlasrdl, a harmadik személynek torténd ertékesitésrdl, és ezek értékének a szamitasairol. A
NyEu-i lakéstarsasagokban a tarsasagnak elévasarlasi joga van ha valamelyik tulajdonos eladja részét. A
legfontosabb kérdés természetesen az, hogy a 6 tulajdonosnak a Févarosnak milyen lesz a hosszitav
stratégiaja, a lakasfeladattal ily modon lesz-e szandéka foglalkozni hosszutavon, esetleg fel tud-e
vallalni egy a magyar lakaspiac szempontjabél dontd jelentdségu Uj szerepld (szabalyozott v. nonprofit
lakastarsag) bevezetésének ttéro szerepét.
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Kockazatok a lakastarsasag lakhatasi modellben

A GLTP megujulasanak alapvetd kockazata az, ha a hosszutavu fejlédés alapjai nem teremtédnek meg. A
“GLTP Lakastarsasag Modell” lehet az elézetes vizsgalatok alapjan az eszkoze az érdekharmonizacionak,
a folyamat szerepldinek értékeire tekintettel. Természetesen egy ilyen fejlesztésnek vannak kockéazatai,
amelyek el6re lathatok. A fejlesztés részletes kidolgozasakor kell eszkozoket keresni és beépiteni a
folyamatba. A kockazatokat érdemes két csoportba rendezni: (1) megvaldsitas, (2) a miikodés. Most
ebben a fejezetben csak felvetjik a legfontosabb elemeket.

A lakastarsasag létrejottének, megvaldsithatdsaganak alapveté kockazata lehet, a szereplék
egyuttmikodési hajlandosaganak vagy kozottiik a bizalom megteremtédésének a hianya. Ugyanilyen
fontos eleme a kockézatoknak a varosépitészeti - épitési szabalyozasi kornyezet bizonytalansaga, hiszen
févarosi tervek elhuzddd, és nem kooperativ elfogadasa sok évig blokkolhatja még a terllet megujulasat.
A projekt kockazatnak tekinthet6 az is ha a terlleten régészeti, emlékek kertilnek eld, illetve ha a miemléki
hatésagok hosszadalmasan vesznek részt az engedélyezésben. Emellett az allanddan valtozé gazdaségi
helyzet - ingatlanpiac, hitelpiac - is jelentésen befolyasolja a megvaldsithatdsagot.

A lakastarsasag hosszutavu fejlesztési és lakaspolitikai eszkdz, ezért mikodési folyamatat is kell
vizsgalni kockazatok szempontjabdl. A lakastarsasag jovéjére gazdasagi szempontbdl a legnagyobb
hatassal az ingatlanpiaci valtozasok vannak. Nagyon fontos eleme a stabilitisnak a felkésziilt és az
allandé valtozasokra reagalni képes menedzsment. A 2008-as valsag Magyarorszagon is megmutatta,
hogy a befektetési és pénzligyi eszkdz6khdz hasonléan az ingatlanpiaci eszkdzok értéke is tud negativ
iranyba is valtozni. A tarsasag lakasai nagyvarosi kornyezetben vannak Budapesten ezért hosszutavon
érdemes szamolni az életmdd atalakulasbol szarmazd igények megvaltozésaval is. Mivel hosszutavu
onkormanyzati partnerségre lehet tervezni ebben a projektben, ezért a politikai ciklikussagra is kell
készulni. Ezeket a kockazatokat megszintetni nem lehet, de az Uzleti és stratégiai tervekben lehet
csokkenteni.
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Kéltségek 1. véltozat 2.véltozat
Felujitasi ktg. 0sszesen 1400 mFT 1400 mFt
Uj épitési ktg. dsszesen 1600 mFt 1600 mFt
koltsegek 0sszesen 3000 mFt 3000 mFt
Uj lakasok (500 eFt/m2) és parkolok 2150 mFt -
értékesitése
Lakasok és parkolok bérbeadas

- idétav 25 év 25 év

- Dbérleti dij lakas , 1000 Ft/m2 1200 Ft/m2/hé

- Dbérleti dij parkold 0 700 Ft/m2/hé
projekt jelenérteke 25 év 64,5 mFt 43,6 mFt
eredmény 914 mFt 43,6 mFt

Megvalosithatosag
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Megvalodsithatdsag

A tarsasag pénzlgyi - Uzleti és stratégia - tervei szerint meghozott dontésekben a piaci kdrnyezetnek
megfeleléen kell kilsé befektetdk (fejlesztési bank, magantulajdonosok, ...) és/vagy finanszirozok
(kereskedelmi bankok) bevonaséardl donteni.

A mellékelt tablazatban a megvaldsithatdsag két alapvaltozatat hasonlitjuk 6ssze penzugyi szempontbdl:

1. uj elemek értékesitése + régi lakasok bérbeadasa,
2. mind az uj mind a régi lakasok bérbeadas.

A meglévo éplletek, lakasok felujitasat és az Uj lakasok, parkolok épitését a Lakastarsasag finanszirozza
és 6 felel az épités megvalositasaért, és 0 felel az értékesitésért, és a bérbeadasért is. Mindkeét esetben
azzal szamolunk, hogy az dnrészt fejlesztési bank, vagy magantulajdonosok biztositjak 30%-ban, mig a
fejlesztéshez szlikséges tovabbi finanszirozast kereskedelmi banki hitelbiztositja.

1. Az 0j ingatlanok értékesitése a fejlesztést kovetben és a felljitott lakasok beérbeadasa

A fejlesztés koltsége dsszesen 3,0 milliard Ft, mely tartalmazza a felujitasi koltségeket, az 0j lakasok és
garazsok épitési koltségét modellszerlien, ebbdl a régi lakasok feldjitdasanak koltsége 1,4 mrdFt. Ebben
az esethen a projekt eredménye az Uj elemek értékesitése esetén, tobb 900 milliéFt, azaz a projekt
ezekkel a feltételekkel piaci alapon megvaldsithato.

2. Az Uj épitésli és a felujitott ingatlanok bérbeadésa

A fejlesztés koltsége ebben az esetben is 0sszesen 3,0 millidrd Ft, mely tartalmazza a felUjitési
koltségeket, az Uj lakasok és garazsok épitési koltségét modellszeriien. Alakasok bérleti dijat 1200 Ft/m2/
hd, a parkolok bérleti dijat 700Ft/m2/héd 6sszegben hataroztuk meg, mely bérleti dij a lakasok esetében
méltanyosnak tekinthetd, alacsonyabb, mint az atlagos budapesti piaci lakbér (1500-2000 Ft/m2/ho).
Ebben az esetben is a projekt eredménye pozitiv 25 éves idétavra szamolva, tehat a projekt ezekkel a
feltételekkel piaci alapon megvaldsithatd.

A modell szamitasaink aladtamasztjak, hogy ez a Magyarorszagon Uttdrének tekinthetd “lakhatasi
modellnek” redlis a piaci megvaldsithatdésaga, a kockazatokra is tekintettel. A modell tébb févarosi
ingatlanelemre egyuttesen alkalmazhato és ezaltal tovabbi gazdasagi, és lakaspolitikai lehetosegeket
jelenthet a Févarosi Onkorméanyzat szdmara.
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FRSZ 5/2015

Lk-2

/ kisvarosias, jellemzden szabadonall6 jellegli
. lakotertlet
beépitési siirliség 1,25(0,75+0,5)

minimalis zoldfellilet 35%

Sy Vi-2
jelentds zoldteriiletl intézményteriilet
beépitési siirliség 1,25(0,75+0,5)

OBVSZ 2014.10.

: L4-I1l-LP
/ kertvarosias lakdpark
) beépités mértéke 25%
< terep alatti maximalis beépithetdség: 35%

minimalis zoldfellilet 50%
szintterileti mutaté 0,7
épitmény/homlokzatmagassag: 3,5-7,5 m

[ 1Z -1/

jelentds zoldteriiletl intézményteriilet
beépithetéség 35%

terepszint alatti maximalis beépithetéség 35%
minimélis zoldfeliilet 50%

szintteriileti mutaté 1,5

épitménymagasséag 4,5-20m
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Szabalyozasi kornyezet

A jovdbeli fejlesztések egyik elsd lépéseként szilkséges a terilet szabalyozasi kdrnyezetét tisztazni.
Budapest Févaros jelenleg érvényben levd Rendezési Szabalyzatdnak (FRSZ) Gvezeti besorolasa
alapjan a megengedett beépitési stirliség 1,25. A keriileti Obuda-Békasmegyer Varosrendezési és Epitési
Szabalyzat (OBVSZ)szerinti maximalis beépitési sirliség 0,7. Ugyanakkor a teriilet nem rendelkezik
érvényben levd Kerlleti Szabalyozasi Tervvel. (KSZT) Barmilyen épitési eljaras meginditdsahoz ennek
elkészitése szlkségeltetik. Ez lehetdvé teszi, hogy a lakételep jovéjét meghatéarozo fejlesztési javaslatok
az érvényes szabalyozasi adottsagokat atgondoljak, és esetleges mddositasokat javasoljanak.

|. csoport

telek alapteruilet 10028 m2
jelenleg beépitett brutté terilet 2712 m2

0 II. csoport
telek alapteriilet 8379 m2

jelenleg beépitett brutté tertilet 2176 m2

[ll. csoport
telek alapterilet 13823 m2
jelenleg beépitett brutté terlilet 3336 m2
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Beépitési paraméterek
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L]

TETOKONTUR CSAK A TER TETOKONTUR MEGMARAD
FELOL MARAD
5861 m2 4172 m2

Tetétér beépitésének lehetdségei
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Napjainkban négy részre van vagva a - tagabban vett - teriilet a Szentendrei féforgalmi ttal, a HEV
vonalaval, valamint az esztergomi vasutvonallal. Ezeken a kozlekedési vonalakon szinte semmilyen
atjaras nincs. Hasonloképpen zarvanyként léteznek a kornyezé tertletek mind; a Duna partja elzart sav,
akarcsak a volt Gazgyar teriletének jelentds része. Mizeum és rommez6, Auchan aruhaz és parkoldja,
Graphisoftirodapark, Gazgyarilakdnegyedek, Pok utcai lakételep és Amfiteatrum. Izolalt tertletek mozaikja
az Obudai Aquincum. Budapest e viszonylag kis teriiletén apro szilankokként teriilnek el kiilénbézd
identitasu zonak, melyek onmagukban csupan fragmentumok; zomuk toredéke egy korabban |étezett
nagy egésznek, sajat torvényszerliségeik szerint viselkednek, nincsenek egymasra hatassal és nem is
keverednek. Hogyan létesithetd kapcsolat az dnmagukban kilon életet €l6 enklavék kozott? Varossa,
egymassal kommunikalé egységek mikodd rendszerévé valhat-e ez a tertlet? Ezeknek a kérdéseknek a
megvalaszolasaval indulhat el egy olyan fejlesztés a munkaslakotelepen mely egy (ismételten) vitalitassal
teli jovéhoz vezet.

A munkaslakotelep eredeti térszervezését is figyelembe véve vezetjik le a tombok telepitésének
szabalyrendszerét. Ebben a matematikai egyenletben - a vérosi |éptéki hatérok és hatarhelyzetek
meghatarozasanal egy 1épéssel beljebb - az egyik {6 paraméter olyan mindségul kozterek létrehozasa,
ami el0segiti a mikrok6zosségek létrejottét. Ugyanez a mozgatdrugd egy lépéssel még tovabb haladva: a
lakok kozti intenziv kapcsolat kialakitasa volt a cél a lakbegységek tervezése soran.

Alakotelep jelenleg forméajaban egy 6nmagaba forduld egyuttes. Befelé, a kozponti teresedésre néznek a
féhomlokzatok. A kertek és a maradék homlokzatok pedig kifelé, a kornyezet, a varos iranyaba. Az eredeti
beépitési koncepcidban ennyire nem volt egyiranyu ez a fokusz; az I. és a Il. csoport is keretszeriien lett
volna beépitve; a kertek és hatsé homlokzatok e gydriiben lettek volna korbefogva. Az Aimasi Balogh
Lérand féle beépitési terv tobb meg nem valosult eleme is beilleszthetd a fejlesztési koncepcioba, hiszen
a mostani csonka allapot kiegészitése a kiindulé gondolatunk.
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Az 1. és Il. csoport korbefordulva befejezddik. Az Uj beépités teret hagy az épuletek kozt a kifelé nyitasra
is. A bels0 teruleteken létrejon a Balogh Lorand féle (teljesen azéta meg nem valdsult) rend. Az épuletek
is ehhez igazodnak. Az |. és Il. csoport belsd traktusait atépitjik; a lakésalaprajzok nem alkalmasak
mai igények szerint hasznalhatd lakotereknek. A Ill. csoportot sugariranyban bévitjik, a meglévd
lépcs6hazakhoz kapcsoljuk az uj beépitést. A terlletet északrol és keletrdl hatarolo utakon — a Gazgyar
utcan és a Keled uton - a forgalom a jovében meg fog novekedni, az Aquincumi hid megépulésével
mindenképp szamolni kell erdsebb zajterheléssel ezekbdl az iranyokbol. A lll. csoportot keretezve, a
terepbe épitett garazsok kialakitasaval csillapithaté ez a negativ hatas. Terlink szamol a lakételep déli
részén talalhatd sporttelep athelyezésével és a 70-es években munkésszallonak épitett — eredetileg a
munkaslakotelepet bovitendd -, jelenleg a Belligyminisztérium altal Gzemeltetett magashaz altal elfoglalt
tomb fejlesztésével. A Balogh Lérand féle koncepcio is szamolt mar e teriletek keretes beépitésével.
Egy fellazitott gyir(i alapjan épulne be a IV. csoport; jelezve az 100 évvel ezelétti tervezbi szandékot,
kapcsolddva a munkaslakotelep tobbi tombjehez; egy védett belsd kozosségi hasznélatu zold és burkolt
fellletet dlelve korbe.

Jellemz6en a kozosségi hasznélatu zoldfellletek kertlnek tulsulyba a privat hasznalatuakkal szemben.
A lll. csoport dleléseben az dvoda is teret ad at. Az dvoda kijon részben a koztérre, nem marad teljesen
lezarva attol. (Ez illeszkedik a mai pedagdgusi szemléletbe.) Akozponti terek tobb burkolt fellletet kapnak,
habar dontéen a z6ld a meghatarozo.

Amunkaslakotelep térfala, a kozrefogott meghitt tér az egykori telepités f6 erénye. Lehasznalt allapotaban
is érezzlk egykori bajat, erejét. Ezt a toltetet fogja meg és vezeti tovabb a fejlesztés. A lakételep 1., I1., 111
és IV. tombje altal kdzrefogott terek kisebb térszeletekre, s azok szovedékére bomlik. Hatasat tekintve
azonos terekrél beszellink. A munkaslakételep identitdsa a terek torténetével, a terek tovabbirasaval
tarthaté meg. igy tud az épitett kdrmyezet ismét &6 és vibrald kozosségnek otthont teremteni.
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GYALOGOS KAPCSOLATOK

A terilet gyalogos 0ssszekottetései a kornyezd terlletekkel
Autdval megkozelithetd rész

Gyalogosan bejarhatd tertletek

Tomegkozlekedés a tertileten 106 autdbusz utvonala és megalldja
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Gyalogos kapcsolatok
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TERULETEGYSEGEK

Terlletegységek
Tervezett Uthaldzati bovitések

Jovobeli lehetséges terllet bovités, zold veddzona lehetdsége a megnovekedd forgalom negativ
hatésainak csokkentésére

O

Teruletegységek
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Kapcsolodo zoldfellletek hasznalata
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KAPCSOLODO ZOLDFELULETEK HASZNALATA

1. K0z0s hasznalatu zoldfeliletek
2. Magan hasznalatu zoldfellletek

A tervezett megujulasnak fontos része a zoldfeluletek kialakitasa. Anogy az eredeti tervekben is helyet
kaptak k6zos hasznalatu nagy zoldfellletek (k6zponti tengelyre szervezett park- sor) és magan haznélatu,
az egyes lakoegysegekhez tartozd parcellék, ugy mi is megkilonboztettik a kozosségi hasznélatl és
a privat hasznélatu telekrészeket. Ugyanakkor a kdzos hasznalatu terek arényat joval megnoveltik a
jelenlegi helyzethez és az eredeti terveken szerepl6 allapotokhoz képest. Ak6zos hasznélatu zoldfelletek
segitik a koz0sség Osszetartasat. A tombelsékben aramld zoldfelilet zugai intim térhasznalatot tesznek
lehetévé. A magan tertletek nem korbekeritett egységekként jelenennek meg, hanem az aramlé zold
tovabbszovéseként.
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|l. Csoport lehetséges beépitési verzidi

1/A VERZIO

Fsz+1 . maximalis beépités 25% (FRSZ 5/2015)

3 belsé kétszintes
lakas . jelenlegi brutté foldszinti beépités 2176 m2
. jelenlegi beépités mertéke 25%
. elbontand6 brutté beépités 470 m2
Fsz+1
3 belsd kétszintes/~ == . megmarado brutté beépités 1706 m2
: Sy IS
lakas SN . bontas utan marado beépités mértéke 20,3%
I . (j beépités maximalis mértéke 470 m2
. inceszinti beépités 1082 m2
Fsz+1 P P
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1/A beépitési verzio helyszinrajza @@ 1/A beépitési verzio metszet

74 75



Fsz+1
2 bels6 kétszintes
lakas

Fsz+2
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1/B VERZIO

. maximalis beépités 25% (FRSZ 5/2015)

. jelenlegi brutté foldszinti beépités 2176 m2

. elenlegi beépités mértéke 25%

. elbontandd bruttd beépités 470 m2

. megmarado bruttd beépités 1706 m2

. bontas utan maradd beépités mértéke 20,3%
. Uj beépités maximalis mértéke 470 m2

. pinceszinti beépités 1082 m2

. osszesen 16 uj lakas
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Fsz+1
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1/C VERZIO

. maximalis beépités 25% (FRSZ 5/2015)

. jelenlegi brutté foldszinti beépités 2176 m2

. jelenlegi beépités mértéke 25%

. elbontandd bruttd beépités 470 m2

. megmarado bruttd beépités 1706 m2

. bontas utan maradd beépités mértéke 20,3%
. Uj beépités maximalis mértéke 470 m2

. pinceszinti beépités 1082 m2

. osszesen 16 Uj lakas
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Fsz+2
12 lakas

Fsz+1
8 lakas
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2/A VERZIO

. maximalis beépités 40%
. lehetséges maximalis foldszinti beépités 3351

. jelenlegi brutté foldszinti beépités 2176 m2

. jelenlegi beépités mértéke 25%

. elbontandd bruttd beépités 326 m2

. megmarado bruttd beépités 1850 m2

. Uj beépités maximalis mértéke 1501 m2
. pinceszinti beépités 1082 m2

. osszesen 54 Uj lakas
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“Fsz+2
9 lakas

Fsz+2
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2/B VERZIO

. maximalis beépités 40%
. lehetséges maximalis foldszinti beépités 3351

. jelenlegi brutté foldszinti beépités 2176 m2

. jelenlegi beépités mértéke 25%

. elbontando bruttd beépités 326 m2

. megmarado bruttd beépités 1850 m2

. Uj beépités maximalis mértéke 1501 m2
. pinceszinti beépités 1082 m2

. osszesen 53 Uj lakas
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2/C VERZIO

. maximalis beépités 40%
. lehetséges maximalis foldszinti beépités 3351

. jelenlegi brutté foldszinti beépités 2176 m2

. jelenlegi beépités mértéke 25%
. elbontando bruttd beépités 326 m2
. megmarado bruttd beépités 1850 m2
. j beépités maximalis mértéke 1501 m2
/ . pinceszinti beépités 1082 m2
12 lakas . osszesen 40 uj lakas
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GLTP

MEGVALOSITHATOSAGI

SZAMITASOK

1 telek

telek terilet 10 028 m2
jelenleg beépitett bruttd 2 582 m2
terulet

beépitési lehetbség bruttd - m2
alapterulet:

bruttd beépitett szintterulet 3 857 m2
2 telek

telek terilet 8 379 m2
jelenleg beépitett bruttd 2173 m2
terulet

beépitési lehetbség bruttd 170 m2
alapterulet:

bruttd beépitett szintterulet 2 747 m2
3 telek

telek terilet 13 823 m2
jelenleg beépitett bruttd 3 337 m2
terulet

beépitési lehetbség bruttd 121 m2
alapterulet:

bruttd beépitett szintterulet 6434 m2

4 telek

Megvalosithatosagi szamitasok 1.
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LAKASOK SZAMA, db
ALAPTERULETE
lakastipus db szam |mértékegys| 1 lakas mértékegyseég | 0sszes lakas
ég atlagos alapterulet
alapterulete
1 szobas 18 db 39 m2 702
2 szobés 107 db 60 m2 6 420
3 szobas 6 db 105 m2 630
Lakasok 0sszesen 131 db 7752
ALAPADATOK
0sszes telek 32 230
0sszes brutto beépitett tertlet] 8 092
jelenlegi beépités % 0,25
0sszes brutto szintterulet 13 038
nettd 0sszes lakasalapterilet| 7 752
Ingatlanérték 0sszhasonlito 120 m2 191 677 Ft/m2 23 001
érték, Belsd lakotelepi lakas
Megvalosithatosagi szamitasok 2.
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FEJLESZTESI

LEHETOSEGEK

FRSZ szintterUlet siirliség 1,25

0sszesen

FRSZ szintterUlet siir(iség 0,75

féfunkcié szamara

FRSZ szintterUlet siirliség 0,50

parkolasi funkcié szamara

telektombre szamitott bruttd 0,60

szinterileti mutatd

telektombre szamitott bruttd 0,40

szinterileti mutatd

parkol6nak

szamitott tervezhet6 19 338

szinttertlet

eddig kihasznalt szinttertlet | 13 038

még tervezhetd szintterllet 6 300

még tervezhetd parkolasi 12 892

szinttertlet

beépitési helyzet miatti 5040

csokkentett szinttertlet

beépitési helyzet miatti 3 868

csokkentett parkolasi

szintterilet

tervezett nett6 3780

lakasalapterilet

tervezett nett6 3094

parkol6alaptertlet

Az ingatlan jelenlegi 7752 m2 190 000 Ft/m2 1472 880
allapotban az értéke (draft)

lakasonként szamolva bruttd

Felujitasi koltségek 7752 m2 180 000 Ft/m2 1395 360
lakasonként szamolva brutto

Afelujitott res lakasok 7752 m2 450 000 Ft/m2 3488 400
lehetséges értékesitési ar

Uj lakasépités koltsége 3780 m2 265 000 Ft/m2 1001700
Uj parkol6 épités koltsége 3094 m2 180 000 Ft/m2 556 934
Uj lakas értékesitési bevétele| 3 780 m2 500 000 Ft/m2 1890 000
Uj parkol6 értékesitési 3094 m2 200 000 Ft/m2 618 816

bevétele
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FOVAROSI KIVASARLAS
ESETEN

Kivasarlas, uj épités és
felujitasi koltségek 6sszesen

4426 874

Ertékesitési bevételek
0sszesen

5997 216

LAKASTARSASAG
FEJLESZTESE ESETEN

Uj épités és felljitasi
koltségek dsszesen

2953 994

Uj épités értékesitési
bevétele

2508 816

AMIRE NINCS
TEKINTETTEL MEG A
MODELL

finanszirozas

afa menedzsment

megsz(ind lakasok

kozm(i koltségek

illeték

elére nem lathatd koltségek

lakbér bevétel

Megvalosithatosagi szamitasok 3.- 4.
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GLTP - LAKASTARSASAG MEGVALOSITAS UTEMEZES

1. ELOKESZITES

1.1 El6zetes dontés el6készitd anyagok elkészitése 2016. 1-2 név

1.2 | Alakok felkészitése, el0zetes egyeztetések a jogi 2016. 1-2 név
viszonyok tisztazas

1.3 | Elbzetes févarosi dontések meghozatala, az 2016. 3-4 név
egyuttmdakodésrdl, a LT alapitasrol, a sziikséges
jogszabalyi kornyezet kialakitas

1.4 | Lakastarsasag megalapitasa, kezd alaptokével 2016. 4 név
(10mFt), szervezetének felallitas

1.5 | AFdvarosi ingatlan tulajdon forgalmi értékbecslésének 2016. 4 név
elkészittetés

1.6 | Alakokkal a szerz6dések megkotése, az elGvasarlasi 2016. 4 név
jogrél valo lemondasrdl, és a LT-ban valo részvételrdl,
jelképes tulajdonrész adassa

1.7 | ALT menedzsmentje Uzleti, és stratégia tervek 2016. 4 név
készitése, a fenntartas-miikddtetés rendjének felépitése

2, ALAPITAS

2.1 | A Fdvarosi ingatlantulajdon bevitel 2017. 1 név

2.2 | ALT mikodtetésének a megkezdése, a kozlizemi és 2017. 1 név » folyamatos
Uzemeltetési szerzédések megkotése, a bérleti
szerzbdések atvétel

2.3 | ALT szervezetének a tulajdonosi kor igényeihez 2017. 1 név » folyamatos
illesztése, az uj szervezeti elemek felépitése, és a
mUikodtetés meginditas

24 | Apénzugyi, feljitési, fejlesztési és marketing tervek 2017. 2 név » folyamatos
kidolgozésa és elfogadas

2.5 | Ujbérleti szerzddések megkotés 2017. 2 név » folyamatos
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3. | FEJLESZTES | FELUJITAS

munkak és a kivitelezési munkak versenyeztetése,
szerzGdés

3.1 | Aszlkséges terlleti tervek elkészittetése és 2017. 2 név -
elfogadtatasa 2018.1 név

3.2 | Kilsé forras bevonasa (Fejlesztési Bank) 2017. 2-3 név

3.3 | Afelujitashoz és fejlesztéshez szikséges 2017. 3 név -
engedélyezési és kiviteli tervek elkészittetése, és 2018.2 név
engedélyeztetése

3.4 | Hitelfelvétel letargyalasa, és hitelfelvéte 2018.2 név

3.5 | Dontés a kivitelezések megkezdésérdl, a felujitasi 2018.2 név

3.6 | Azujtulajdonrészek értékesitése

2018. 2 név » folyamatos

3.7 | Afelujitasi munkak és az Uj épuletek kivitelezési munkai

2018.2 név -
2019.2 név

4. |MUKODTETES

41 | ALT szervezeti rendszerének a milkddtetése, az épiilet
Uzemeltetése, a folyamatok kovetése, tudatos FM

2019. 3 név » folyamatos

4.2 | ALT ciklusos tevékenységeinek (kdzgyiilés, beszamolok,
EB ) mikodtetése, folyamatos visszajelzések adasa

2019. 3 név » folyamatos

4.3 | Berlok részvétele a lakohaz mikddtetéseben (park
fenntartés, takaritas, ...)

2019. 3 név » folyamatos

44. | ALT energia (kornyezet) tudatossagnak kialakitasa a
bérl6k bevonasaval,

2019. 3 név » folyamatos

4.5 | ALT tulajdonosi dsszetételének valtozasa, tulajdonrész
értékesités, kivasarlas

2019. 3 név » folyamatos

GLTP id6beni utemezése
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Koszonetnyilvanitas

Balazs Balint
Barts J. Balazs
Divéky Gyorgyi
Erhardt Gabor
Garay Marton
Hajnal Istvan
Hegedus Jozsef
K. Theisler Katalin
Koves Balint
Mandel Ménika
Palfy Lajosné
Sarkany Csilla

A DLA iskola minden témavezet6jének és hallgatojanak.
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