


Tisztelt Képviseld-testiilet!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Az el6terjesztésben ismertetjiik:
1. a Didszegi utca 18-28. szam alatti épiiletek fejlesztési koncepcidjat (,,DIO2030”),
mely teljes terjedelmében az eldterjesztés 1. szamu mellékletét képezi;
2. European Urban Initiative — Innovative Actions (Eurdpai Vdrosfejlesztési
Kezdeményezés — Innovativ Tevékenységek) palyazati fethivast;
3. a palyazati felhivasra, a Budapest Févaros VIII. keriilet Jézsefvarosi Onkormanyzat
altal benyujtasra javasolt palyazatot.

1. A Didszegi utca 18-28. szam alatti épiiletek megiijitasardl késziilt Koncepcid

A Budapest Févéros VIIL. keriilet Jézsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
Képviseld-testiilete a 105/2022. (V. 05.) szamu hatarozataval fogadta el Jézsefvaros 2022-2029-
re vonatkoz6 kozép- és hosszu tavu vagyongazdalkodasi tervét. Ebben rogzitésre keriilt, hogy a
Di6szegi utca 18., 20., 22., 24., 26., 28., illetve a Sarkany utca 12/B. szam alatti épiiletekre
egységes fejlesztési  koncepcié  kidolgozdsa  szilkséges, mivel itt egybefiiged
ingatlanallomannyal rendelkezik az Onkorményzat.

A koncepcidban részletese~ ... vizsgilatok eredménye a Didszegi Samuel utca 18-20.
szam alatti épiiletek m~ o épitészeti részletei, beépitést helyzetiik, tkologia 1abnyommal
Osszefliggd kapacitasaik es feljitdsi képességeik Osszességében az épiiletek megtartasat
indokoljak. A megtartast gazdasagossa és idotallova teszi, hogy az épiiletek épitészeti és
tartoszerkezeti szempontbol az Uj igényeknek megfelelé felvjitassal, tartdszerkezeti
megerositésekkel és kiegészitéssel egy kovetkezd tervezett életciklus szdmadra funkciéjuknak
megfeleltethetok. Ezek az épiiletek részleges bontdssal, épitészeti, gépészeti és szerkezeti
felujitassal, a tertilet klima-labnyomdanak kisebb mértékii terhelésével megfeleltetheték a jovo
kor igényeinek.
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Fotk: Dioszegi w. 18:20.

Az alébbi képeken lathaté Didszegi Samuel utca 24. 26. és 28. szam alatti foldszintes épiiletek
bontésa indokolt.
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Fotdk: Didszegi u. 24-26-28.

Az épiiletegyiittes két legnagyobb tagja a Didszegi utca 18. és 20., amelyek foldszint + 3 emelet
magasak és 104, illetve 111 lakdssal rendelkeznek (ebbdl 57 és 55 lakott). Mellette a Didszegi
utca 22. szam alatti foldszint + 1 emelettel és 56 lakassal rendelkezik (ebbdl 39 lakott), mig a
Diodszegi utca 24-26-28. szam alatti foldszintes épiiletekben Gsszesen 50 lakds van, amibol
mindossze 17 lakott.

Cim telek teriilet | lakas- lakas bérleti egyéb lakott | jires
(m?) szam | teriilet (m?) | szerzédés | hasznalat | lakas

Dioszegiu, 18, 1 966 104 3 089 50 7 57 47
Didszeegi u. 20 1978 111 3343 42 13 55 56
Didszegiu, 22 2017 56 1696 31 8 39 17
Didszegi u, 24, 1981 16 495 3 2 5 11
Didszeeiu, 26 1990 26 707 4 S 9 17
Didszegi u, 28 490 8 213 3 0 3 5
| Osszesen 10 422 321 9 543 133 35 168 153
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A program megvaldsuldsa esetén Osszesen 312 db felujitott vagy ujépitésti lakds jon létre a
Didszegi utca 18-28. haztombben, amelybél szamitasaink szerint 88 db lesz 6nkormanyzati, 224
db pedig magantulajdon.

A kitiritésre keriil épiiletekb6l a berlék a keriiletben felujitott cserelakdsokat kapnak, vagy
pénzbeli téritést, amennyiben az utdbbit valasztjak. Igy a program részeként a lakok
kikoltoztetése nyoman becsléseink szerint mintegy 105, jelenleg tires, rossz allapotd








https://www.urban-initiative.eu/calls-proposals/second-call-proposals-







A tervezett feladatok alapjan a beadando palyazat koltségvetését az alabbi tablazat tartalmazza:

Partner Tamogatas Onrész Teljes Tamogatas Onrész Teljes
(Euro) {Euro) koltségvetés (Ft) (Ft) koltségvetés (Ft)

(Euro)

Onkormanyzat | 3 875 000 968 750 4843 750(1480250000| 370062500 1850312500

Rév8 250 000 62 500 312 500 95 500 000 23 875 000 119 375 000

BME 250 000 62 500 312 500 95 500 000 23 875 000 119 375 000

KOFE 250 000 62 500 312500 95 500 000 23 875 000 119375000

Pannonépité- 165 000 41 250 206 250 63 030000| 157575000 78 787 500

miihely Kft

MEHI 115 000 28 750 143 750 43930000 109825000 54 912 500

Varoskutatas 95 000 23750 118 750 36 290 000 9072 5000 45 362 500

Kft

Osszesen 5 000 000 1250 000 6250000|1910000000| 477500000| 2387500000

Megj: 382 Ft/Euro drfolyamon szémolva.

Az Onkormanyzatra esd tamogatasi 6sszegbodl, azaz az 1,480 mrd Ft-bél mintegy 1,2 milliard
Ft-ot a felujitas koltségeinek finanszirozasara forditunk. A fennmarad6 tAmogatasi Gsszegnek,
azaz mintegy 280 milli6 Ft-nak kell fedezni a palyazat projektmenedzsment koltségeit, illetve az
Onkormanyzatra esd egyéb tevékenységeket is. Minden partnemek kiilon-kiilon kell 20%
onrészt biztositania.

A palyazat benyujtasi hatarideje 2023. oktober 5., a tamogatott projektek kihirdetése 2024
majusaban varhaté. A projektinditasi szakasz hat honapbd!l all, a végrehajtasi szakasz 2024.
december 1-jén kezdddik, és hdrom és fél évig tart. Adminisztrativ lezarasi szakasz 2028-ra
esik.

I1. A beterjesztés indoka

Az cloterjesztés 2023. szeptemberi képviseld-testiileti {ilésre torténd beterjesztésének indoka,
hogy az EUI-IA programjdnak a ,Z6ldiil6 varosok” témakorben meghirdetett palyéazati
felhivasara az Onkorméanyzat az eléterjesztésben felsorolt partnerekkel egyiittmiikddésben 2023.
oktéber 5-ig palydzatot nyujtson be, és a Képviselo-testillet kotelezettséget vallaljon az
Onkormanyzatra és a REV8 Zrt-re es6 palyazati 6nrész biztositasara.

ITII. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A dontés célja egyrészt, hogy a Képviselo-testiilet jovahagyja a Didszegi utca 18-28. szam alatti
épiiletek fejlesztési koncepcidjat. A jovdhagyast kovetden az Onkormanyzat a fejlesztési
koncepcié megvaldsitasat 2023. sz folyaman elkezdi. Az ehhez sziikséges konkrét dontéseket a
hataskort gyakorlo szerv elé terjesztjiik (Képviseld-testiilet vagy bizottsag).

Masrészt a dontés célja, hogy az Onkormanyzat — az eléterjesztésben felsorolt partnerekkel
egyuttmikodésben — sikeres palyazatot nyudjtson be az European Urban Initiative — Innovative
Actions (Eurépai Varosfejlesztési Kezdeményezés — Innovativ Tevékenységek) kozvetlen
eurdpai unids vissza nem téritendd palyazati felhivasra. A palyazati 6nerd biztositasahoz sziikség
van el6zetes kotelezettségvallalas formajaban pénziigyi fedezet biztositasara az Onkormanyzat és
a REVS Zrt tekintetében. A fejlesztési koncepcié végrehajtisa fiiggetlen attél, hogy az
Onkormaényzat a palyazati forrast elnyeri-e.

A program bevételeit €s kiadasait a kdvetkezd 7 év éves koltségvetéseiben szikséges majd
tervezni, a koncepcidban leirt litemezésnek megfeleléen. A Didszegi utca 18-28. szam alatti
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Ahhoz, hogy az Onkorményzat pélyazatot nyujthasson be European Urban Initiative —
Innovative Actions (Eurdpai Vérosfejlesztési Kezdeményezés — Innovativ Tevékenységek)
kozvetlen eurdpai unids palyazatra az Onkormanyzat és a Rév8 Zrt 6nrészére sziikséges eldzetes
kotelezettség  formajaban pénziigyi fedezetet biztositani a 2025, 2026, 2027 évi
koltségvetésekben, dsszesen bruttd 393.937.500 Ft 6sszegben.

Teljes .
koltségvetés | Tamogatas (Ft) | Onrész (Ft)
(Euro)

Tamogatias | Onrész
(Euro) (Euro)

Teljes

Partner koltségvetés (Ft)

Onkormanyzat| 3 875 000 968 750 4 843 750 1 480 250000 370 062 500 1 850 312 500

Rév8 250 000 62 500 312 500 95 500 000 23 875 000 119 375 000

Osszesen 4125000| 1031250 5156 250 1575750 000| 393937 500 1 969 687 500

Megj: 382 Ft/Euro arfolyamon szamolva.

A fedezetet éves egyenld részletekben javasoljuk biztositani:

Koltségvetési év 6nkorményzat onrészének dsszege (Ft) Rév8 Zrt onrészének osszege (Fr)
2025 123 354 167 7 958 333
2026 123 354 167 7 958 333
2027 123 354 167 7 958 333

IV. Jogszabalyi kérnyezet

A Magyarorszag helyi 6nkormanyzatair6l sz616 2011. évi CLXXXIX. torvény (a tovabbiakban:
Motv.) 41. § (3) bekezdése alapjan Onkorményzati dontést a képviselo-testiilet, a helyi
népszavazas, a képviseld-testiilet felhatalmazasa alapjan a képvisel6-testiilet bizottsiga, a
részonkormanyzat testiilete, a tarsulasa, a polgarmester, tovabba a jegyzd hozhat. Az Métv. 111.
§ (2) bekezdése alapjan a helyi 6nkorményzat gazdalkodasanak alapja az éves koltségvetése.
Ebbél finanszirozza és latja el térvényben meghatarozott kételez6, valamint a kotelez6 feladatai
ellatdsat nem veszélyeztetd dnként vallalt feladatait.

A Képviseld-testiilet €s Szervei Szervezeti és Miikdési Szabalyzatarol szolé 36/2014. (XI1. 06.)
Onkorményzati rendelet (a tovabbiakban: SZMSZ) 5.§ (5) bekezdése alapjan: ,,Valamennyi
képviseld-testiileti eldterjesztést — amennyiben az hatdriddben lehetséges — kiilon bizottsagi
eldterjesztés készitése vagy erre iranyuld eléterjesztdi szandék nélkiil is az illetékes bizottsag elé
kell terjeszteni azzal, hogy a bizottsag barmely elbterjesztéssel kapcsolatban javaslatot tehet és
véleményt nyilvanithat. Egyebekben a bizottsdg elé¢ terjesztett képviselO-testiileti
eléterjesztésekrél a bizottsdg Osszevontan vagy kiillon javaslatra, a kikért el6terjesztés
tekintetében egyedileg hoz hatarozatot.”

Az SZMSZ 7. melleklet 1.2.4. alpontja alapjan a Koltségvetési és Pénziigyi Bizottsag
véleményezi az Onkormanyzat koltségvetésébdl nyujtott pénziigyi €s természetbeni juttatasi
koncepcidkat, terveket, tdmogatasi iranyelveket.
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I. Hatarozati javaslat
Budapest Févaros VIII. Keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
/2023, (... ...) szamu hatirozata

a Dioszegi utca 18-28. épiiletek fejlesztési koncepcidjanak elfogadasarol

Budapest Févéaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testiilete ugy dont,
hogy elfogadja az eléterjesztés 1. szamu mellékletét képez6 ,,a Dioszegi utca 18-28. szdm
alatti épiiletek fejlesztési koncepcidjat” (,,D102030™).

Felel6s: polgarmester
Hatérid6: 2023. szeptember 21. }
A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Keriiletgazdalkodasi Ugyosztaly

I1. Hatarozati javaslat
Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
«../2023. (... ...) szamu hatirozata

palyazat benyijtasarol az Eurépai Bizottsag altal meghirdetett European Urban
Initiative — Innovative Actions cimii felhivasra és a palyazathoz sziikséges onrész
biztositasarol

Budapest Févaros VIII. keriilet Jézsefvarosi Onkormdanyzat Képviseld-testiilete ugy dont,
hogy

1. Budapest Févaros VIII. keriilet Jézsefvarosi Onkorményzat a Didszegi utca 18-28. szdm
alatti épiiletek fejlesztési koncepcidjaban foglaltak megvaldsitasara palyazatot nyujt be az
Europai Bizottsag ,,European Urban Initiative — Innovative Actions” cimii felhivasra;

2. a hatdrozat 1. pontja szerinti palyazat benyljtdsdhoz sziikséges Onrészre eldzetes
kotelezettséget vallal minddsszesen 393.937.500 Ft Gsszegben az alabbiak szerint:

a) az Onkormanyzat koltségvetésében mindésszesen bruttd 370.062.500 Ft dsszegben az
alabbi évenkénti bontasban:

aa) a 2025. ¢évi koltségvetéseben bruttd 123.354.167 Ft,

ab) a 2026. évi koitségvetésében bruttd 123.354.167 Ft,

ac) a 2027. évi koltségvetésében brutté 123.354.167 Ft dsszegben;

b) a Rév8 Zrt koltségvetésében minddsszesen brutté 23.875.000 Ft Gsszegben az alabbi
évenkénti bontasban:

ba) a 2025. évi koltségvetésében bruttd 7.958.333 Ft,

bb) a 2026. évi koltségvetésében bruttd 7.958.333 Ft,

bc) a2027. évi koltségvetésében bruttd 7.958.333 Ft Gsszegben;





















fl_:f,’;)'“ becsilt koltsége | N4 0qi 24-26-28. | Didszegi 22. | Dibszegi 18-20. | Osszesen
Koltségek dsszesen 567 051 553 | 966 113 901 7 983 861 801 | 9517 027 255
Lakasprogram 351 224 535| 966 113 901 1058 902968 | 2 376 241 404
| Ingatlan bontas, felljitas 215 827 018 0 6519330112 6735157 130
Tervezés, miszaki ellendr- 0 0 405 628 721 405 628 721
zés, miszaki menedzsment

A projekt bevételei

Bevételi oldalon az alabbi ingatlanok értékesitésével szamolunk:
» Didszegi u. 24-26-28. 6sszevont Ures telkek értékesitése,

Didszegi u. 22. szam alatti 6nkormanyzati bérhaz értékesitése,
Sarkany utca 12/B. onkormanyzati bérhaz értékesitése,
Diészegi utca 18-20. feltjitott éplletbdl bérlakasok ertekesitése.

Ezt egésziti ki terveink szerint a European Urban Initiative (EUl) Innovative Actions 2023
nev( pdalyazata, amelybdl 5 millié eurd forrast varunk és amelybdl hozzavetdlegesen 3 millié
eurdt lehet kdzvetlendll a kivitelezésre forditani.

Becsiilt bevételek

Osszeg (Ft)

Dioszegi u. 24-26-28. res telek értékesités

értékesitése

Didszegi u. 22. szam alatti onkormanyzati bérhaz

2104 742 000

értékesitése

Sarkany .

12/b.  O6nkormanyzati

bérhaz

272 000 000

Di6szegi 18-20. 6nkormanyzati lakasértékesités

2 266 050 600

Dioszegi 18-20. felujitasara EUI-IA palyazati forras

1203 300 000

Osszesen

5 846 092 600

A program pénzigyi egyenlege -3,670 milliard Ft-ot eredményez a 7 éves fejlesztési
idészak végén, amennyiben sikerll eredményesen palyaznunk a European Urban Initiative —
Innovative Actions programjara. A fennmaradé tdbbletforras igényt az énkormanyzat telek-
és ingatlanériékesitési bevételekbdl tudja hosszitavon biztositani.

A projekt eredménye

A javasolt program megvaldsulasa esetén 0sszesen 312 db feldjitott vagy Gjépitési lakas jon
létre a Didszegi utca 18-28. haztdmbben, amelybdl a szamitasaink szerint 88 db lesz dnkor-
manyzati, 224 db (becsllt érték) pedig magantulajdonban. Ezen felll a program részeként a
lakdk kikdltoztetése nyoman mintegy 105 onkormanyzati lakés keriilne felujitasra és 6 db,
legalabb kétszobas lakast vasarolna az Onkormanyzat.

Dioszegi Diészeai | Dioszeai Osszesen Tombon
Beruhazas utani lakasallomany | u. 24-26- 9 9 tombon | kiviili csere-
u. 22. u. 18-20. .. .
28. belll lakasok
Létrejové teljes lakasallomany 146 48 118 312 111
ebbdl dnkormanyzati 0 0 88 88 111
ebbdl piaci (becsiilt) 146 48 30 224 0




A megvalositas lépései:

sy

utca 18-20. beruhazas tervezési programjanak a kézbeszerzésének eldkészitéset.

- 2023 oktéberben benyujtasra keril az eurdpai unié EUI palyazata a Diészegi 18-20. hazak
fejlesztési javaslataval, és még ebben az évben elkészil az éplletek kerileti és orszagos
tervtanacs éltal jévahagyott koncepcioterve. 2024-ben megtdrténik az engedélyezési és kivi-
teli tervek kozbeszerzése és a tervek elkészitése annak érdekében, hogy 2025-ben az unids
palyazat megvalésitasi fazisaval egyutt az épiiletek kivitelezése elkezdédhessen.

- 2024-ben a Sarkany utca 12/B telek értékesitésébdl varhatdan befolyd 272 millié Ft bevé-
telbdl (jelenleg ez a minimalis vételar) el lehet inditani a Didszegi utca 18-20. (55 lakas) és a
Dioszegi utca 24-26-28. (17 lakas) hazak lakoinak kikéltoztetését felujitott dnkormanyzati
cserelakasokba. Az éplileteket 2025. augusztusig kell kitriteni az Utemterv szerint.

- 2025 februari idézitéssel elkészlinek a Diészegi utca 18-20. kiviteli tervei és megkezdbdik
a kivitelezés kozbeszerezése, ami 2025. szeptemberében zarul.

- Sikeres eurépai uniés palyazas esetén 2024 december és 2025 februar kézoétt befolyik az
els6 50%-o0s tamogatasi részlet. Az unids palyazatbdl 2025-2027 kozott mintegy 1,2 milliard
Ft értékben finanszirozhaté a Didszegi utca 18-20. felljitasa. A program végrehajtasi szaka-
sza 2024 december és 2027 december kdzétt 36 hdnapon keresztiil tart, ez id6 alatt kellene
a Dibdszegi utca 18-20. beruhazast megvalésitani.

- 2025-ben kezddédik a Didszegi utca 24-26-28. hazak bontasa, mely hozzavetdlegesen 200
millié Fi-ba keriil. Ebben az évben elfogadasra kerll a Diészegi 24-28-ra vonatkoz6 szaba-
lyozasi terv médositasa, és a telekegyesités. Majd ki lehet irni az ingatlanok értékesitési pa-
lydzatat, melybdl kb. 1,05 milliard Ft bevétellel lehet szamolni a 2026-o0s évben.

- 2026-ban meg kell kezdeni a Didszegi utca 22-bdl a 39 haztartas kikoltdztetését és a csere-
lakésok felljitasat (kb. 966 millid Ft). Az ingatlan értékesitésével Ujabb 1,05 milliard Ft bevé-
tel varhato, ami felhasznalhaté a Didszegi utca 18-20 beruhazés finanszirozasara.

Végeredményben az Onkormanyzatnak 88 db, egy Ujépitési lakas szinvonalanak megfeleld,
atlagosan 44 m?-es lakasa jonne létre az 0sszevont Didszegi utca 18-20. tarsashazban, és
tovabbi 111 db feljjitott lakasa lenne a kerdletben dnkormanyzati bérhazakban és tarsasha-
zakban.

Emellett 5 db mai kor kévetelményeinek megfelelé (zlethelyiség és tovabbi kdzdsségi funk-
ciét betdltd helyiség is az Onkormanyzat tulajdonat képezné.













Elsédleges tarsadalmi szempont: az érintett hazakban laké emberek legalabb azonos,
vagy magasabb szinvonald lakasban keriiljenek elhelyezésre.

Tarsadalmi cél, hogy az atalakitassal vagy bontassal érintett lakasokbdl a bérldk, és az
egyuttmiikodd jogecimnélkili lakok, amennyiben megoldhato, lehetdleg a sajat lakéhelylik
kdzelében — azonos, vagy magasabb szinvonalu lakasban kerlijenek elhelyezésre. Célszer
megvizsgalni, hogy a koltoztetések lebonyolitdsakor milyen aranyban tudnanak a lakék a
tombben maradni, akar a megtartasra javasolt hazakban, de mindenképpen a lakasok 6sz-
szenyitdsaval, hogy a jellemzé szoba-konyhas lakasokbol iegalabb 2-3 szobas lakéasok jojje-
nek létre, ezzel biztositva jobb életkorilményeket az 6nkormanyzati lakasokban elhelyezésre
kerllé embereknek.

Az Onkormanyzat szamara a lakok elhelyezésére tobb lehetéség nyilik, mindenekeléit erre
kell megoldast talalni.

Lehetséges megoldasok:
e meglévé dnkormanyzati lakasok komplett feltjitasa, allandé elhelyezéssel,
e piacrol lakasok vasarlasa,
e (j lakasok épitése,
e piacrol lakasok bérlése.,

A tervezéskor abbdl indultunk ki, hogy
¢ a témbben mindenképpen maradjanak énkormanyzati lakasok,
e Ures Onkormanyzati lakasok nem allnak nagy szamban rendelkezésre, csak korlato-

zottan és jellemzéen csak egyszobas lakasok, ezért mindenképpen kell mas megol-
dassal is szamolni.

A Didszegi tdombben megvaldsuld nkormanyzati fejlesztéssel kapcsolatban az alabbi lehe-
téségek johetnek szoba az dnkormanyzati lakasok megérzése érdekében:

e az Oonkormanyzat a megtartasra javasolt hazakat nem, vagy csak részben értékesiti,
a tobbi telekért kapott pénzbél sajat maga ujitja fel a lakasokat,

e az onkormanyzat az ingatlanokat részben, vagy egészben értékesiti, a fejlesztd fel-
Gjitia a megtartand6é hazakat, az dnkormanyzat pedig valamilyen kedvezményes
konstrukcidban visszabérli, vagy vasarolja a felujitott, dsszenyitott lakasok egy részét,
vagy egészét.

Lakaspolitika, ingatlanallomany

Hosszatava célok: a kerlleti — nem onkormanyzati — lakasallomany altalanos javitasa, a
keruletet hosszutavon otthonukként tekinté embereknek a kerlletbe csabitasa.

Funkciot illetéen, a Didszegi tdmbben mindenképpen lakasok épitése a leginkabb elképzel-
heté és kivanatos a kerllet szempontjabdl, ezzel is segitve a kerilletben él6k lakhatasi sze-
génységének a csokkentését. Kereskedelmi, iroda, vagy hotel funkcié az utca terlleti elhe-
lyezkedésébdl adodoan kevésbé redlis szcenario ingatlanfejlesztéi szemszdghdl. A kerllet
érdekeit az allandé lakéd funkcio kialakitasa szolgalja a leginkabb. Kizarolag diakszallo vagy
kollégium funkcio telepitése azért nem kivanatos, mert nem eredményez allandé lakossagot,
az ott lakok kizardlag a keriilet atmeneti lakoéi lesznek, nem pedig allandd, stabil, a keruletet
hosszutavon otthonukként tekinté emberek.



Ebbél addddan javasolt a potencialis ingatlanfejlesztd kivalasztasanal palyazati szempont-
ként beépiteni azt is, hogy az értékesitésre kertld telkeken az épiteni tervezett lakasoknak
mekkora legyen a mérete és az dsszetétele, hiszen minél nagyobb a lakasok mérete, annal
nagyobb valdszinlséggel kéltdznek oda olyan emberek, akik csaladdal, hosszu tavon ter-
veznek a kerlletben élni. Kizardlag kis alapterilet(i (35-40 m?) lakasok épitése hasonl6an a
kollégium funkcidhoz, egy bizonyos élethelyzetben fog csak megfelelni az embereknek (jel-
lemzden gyermektelen fiataloknak, életkezdési céllal), illetve nagyobb eséllyel veszik meg
kizarolag befektetési céllal, lakaskiadasra.

Energiahatékonysag, fenntarthatésag

Hosszutava célok: az épuletallomany fenntarthatdé médon térténd megujitasa, energiahaté-
kony és korszerl éplletek létrehozasa.

Manapsag nem elképzelheté olyan ingatlanfejlesztés, vagy felljitds megvaidsitasa, ami nem
felel meg a kor energiahatékonysagi kévetelményeinek. A fejlesztd az Uj éplletek kapcsan
jogszabalyok altal egyébként is kdtelezve van legaldbb BB, vagy anndl jobb energetikai be-
sorolasu lakasok megépitésere (Ujépitésnél jellemzdbb az A+, vagy AA+ szint elérése). A
felGjitasra javasolt hazak esetében viszont szintén a leheté legmagasabb energiahatékony-
sagi szintet kell elérni hdszigeteléssel, nyilaszard cserével és flitésrendszer korszer(isitéssel
lehetéség szerint a gazflités részben, vagy teljesen torténé kivaltadsaval, hészivattylus és
napelemes rendszereken, vagy geotermikus energian alapuld kozponti fltésre vald attérés-
sel, szellbztetési és arnyékolasi szempontok figyelembevételével. A beruhazasi dontés meg-
hozatala el6tt mindenképpen sziikség lenne egy épuletenergetikai szimulacié lefolytatasara
a feldjitandd éplletekre, illetve az ingatlanok egyes részeinek (pl. nyilaszarok) cseréjének
vagy felljitasanak vizsgalatara.

Szamolva az egyre erbteljesebb nyari héhulldmokkal fontos gondoskodni a hiitésrél, aminek
a legjobb természetes maddja a zoldfellilet ndvelése, illetve akar egy, vagy tobb kisebb vizfe-
lUlet 1étesitése. Egy lehetséges jO megoldas lehet a burkolt belsé udvarok megsziintetése,
extenziv zoldfelulet kialakitasa, akar a tetéfellleteken is. Egy természetes to létrehozasa a
parolgason keresztll javitja a terllet héhaztartasat, segit az eséviz megtartasaban, amit a
l&tesitendd zoldfelliletek dntdzésere is lehet hasznalni. A tdbb zoldfelllet, vizfelulettel kiegé-
szitve javitja a kornyékbeliek szubjektiv jolétét, illetve altaldnosan hozzajarul az emberek
egészségének megbrzéséhez.






2021-ben ezt kovetben az aremelkedés Uteme ndvekedett (6,3%), amit 2022 els6 felében
még jelentdsebb dragulas kovetett, a median fajlagos arak 2022 elsé fele és 2021 kozott
11,1 szazalékkal emelkedtek.
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A fajlagos median lakésarak alakulasa a 8. keriiletben (Forras: KSH)

Az U] lakasokat kulon is vizsgalva az elébbiekhez hasonld tendencia latszik. Az U] lakasok
fajlagos median ara a 2020-as afandvekedés ellenére stagnalt. De ugyanigy a 2021-es ar-
mérséklédes sem éreztette hatasat, a fajlagos median arak meredek emelkedésnek indultak.
2021 Q4 és 2021 Q4 kozott 26 szazalékos dragulasra kertlt sor, amit 2022 elsé harom ne-
gyedévében tovabbi 13,6 szazalékos ndvekedés kovetett. 2022-ben a kerdleti Uj lakasok
median fajlagos ardnak emelkedése elmaradt az egész Budapestet jellemz6tdl, igy ismét
nagyjabdl azonos szinten mozogtak a fajlagos arak a févarosival 2020 harmadik negyedéve-
ben.

1cnn

arar

————





https://eduline.hu/felsooktatas/20210529_diakvaros_vs_fudan_kollegiumi_helyek

megnyilt, 418 szobds Dean’s College. A kollégium egyértelmlen a kuiféldieket célozza, a
szomszédos Semmelweis Egyetemre mennek at reggelente a hallgaték. Arai is ennek meg-
feleléek, amelyek a kizarélag angol nyeiven olvashaté honlapjan publikusak, és egy-egy
szoba 220-300 ezer Ft / h6 aron mozog. Ezen az arszinten csak nagyon kivételes helyszine-
ken jelentkezhet fizetéképes kereslet a kdvetkezd években is. A Dean’s College a legkiemel-
tebb kilfoldi képzés kézvetlen szomszédjaban talalhatd, azonnali metrékézelséggel egy don-
to részben mar rehabilitalédott kérnyéken.

A befektetdi bizonytalansagot jelzi, hogy a Dean’s College kdzvetlen kdzelében, tehat na-
gyon j6 helyen fekvd fejlesztés sem indult el még a kedvez$ makrogazdasagi-pénzigyi kor-
nyezetben sem.

Aktualis lakasfejlesztések Jozsefvarosban

A jelenleg futé lakasépitési projektek kerileten bellli féldrajzi eloszlasat vizsgaiva, megalla-
pithatd, hogy a vizsgalt 2020-2022-es idészakban egy projekt volt aktiv a Palotanegyedben,
egy a Népszinhaz negyedben, illetve harom a Tisztviselé-telepen, a legtébb Ujlakas épités
viszont a Nagykérat — Népszinhaz utca — Fiumei at — Orczy kert és UlI6i Ut kodzotti teriletre
koncentralédott 33 projekttel.

Az egyes projektek lakasszama eltérd, figyelembe véve elsdsorban a fejlesztd tdkeerejét,
iletve profiljat. Tobb olyan, sok projekttei rendelkez6 valialkozas is aktiv a piacon, akik kife-
jezetten kisebb lakasszamu fejlesztéseket valositanak meg, igy biztositva a mindséget, az
értékesithetdséget. A vizsgalt projektek majd fele (45%-a) 50 lakasosnal kisebb, 37%-a 50-
100 lakasos és csak 18% (Osszesen 7 projekt) lakasszama haladja meg a 100-at, amibdl két
Cordia projekt 364 és 531 lakasos.

2022 6szén a VII. kerliletben az atlagarak viszonylag kis szérast mutattak, 1,07 és 1,48 mil-
li¢ forint kdzott mozogtak. Altalaban elmondhaté, hogy az atlagarak a Nagykérithoz, illetve
metrdallomasokhoz kézelebb esé projektek esetében magasabbak, mig a keruieti keleti ré-
szén inkabb alacsonyabbak az atlaghoz képest, de lokalis eltérések mutatkoznak.

A 2020 I. negyedéves aktualis arak és a 2022 Ill. negyedéves aktualis arak alapjan elmond-
hato, hogy az atlagos aremelkedés 2,5 év alatt 21-43% kozotti savban mozgott. A vizs-
galt projektek esetében az is lathatd, hogy a keriilet kiilsbb részein l1évé fejlesztések
magasabb aremelkedést (41-43%) mutatnak, mind a Nagykoruthoz kozelebbiek (21-
32%).
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Diészegi Samuel u. 18. és 20.

Epitészet A Didszegi u. 18. és 20. telkeken alapincézett, féldszint + 3 emeletes meglévé
épliletek allnak, amelyek a 19. és 20. sz. forduldjan éplltek. Az éplleteken teljeskoéri
feltjitas nem toriént, a sziikséges beavatkozasokat helyi javitasokkal oldottak meg. A ket
épliletben 6sszesen 208 (104-104) darab lakas taldlhatd, amelyek atlagos mérete 32 m?2. A
Diészegi u. 18. meglévd éplilete a telek beépitettsége szempontjabd! figyelembe veendd
alapteriilete 1242 m?, ami a telekméret (1966 m?) 63,15%-a. A Didszegi u. 20. meglévd
épllete a telek beépitetisége szempontjabol figyelembe veendé alaptertilete 1267 m?, ami a
telekméret (1978 m?) 64,04%-a. A telkek beépitésének bbvitése nem lehetséges. A hazak
épitészeti megjelenése miatt a homlokzatok nyilasaranya, a homlokzati kiosztés, az ablakok
aranya és az ablakok belsd osztdsanak elrendezése is megtartandd érték, mivel a kor
mivességét adja vissza. A belsd udvarok délkeleti szarnyan az arnyékolas szikséges lenne,
de nem megoldott.

Zoldfeliilet A telekmérethez viszonyitott zdldfelliet mindkét telek esetében nagyon csekély.
A Didszegi 18. szam alatti telek nem beépitett teriileteinek 60%-a beton burkolatu, a
zoldfellilet 9,46%. A Didszegi 20. szam alatti telken nincs zdldfelllet a belsé udvarok
(k6zépsb és hatso) teljes egészében beton burkolatiak.






























Diészegi Samuel u. 22. fejlesztési programja

A Didszegi utca 22. esetében finanszirozasi okokbdl az értékesités lenne célravezetd,
azonban javasoljuk, hogy az épllet, mint projekt kerlljon eladasra, ahol a fejleszté szamara
az Onkormanyzat el6irja az épulet elsé szarnyanak a megtartasat és felijitasat.

Epitészet A meguijitas egyik célja az utca egyik legrégebbi - 19 sz. kbzepi - éplletének épi-
tészeti értékeinek megbrzése. Az eredeti szerkezetek részletes ismertetése a meglévé alla-
pot miiszaki leirasaban megtértént. Ebben a fejezetben a valtozasokra térlink ki. A javaslat-
nal a ,megdrizve korszerisitd” beavatkozasi attitlidét valasztottuk. Amig a megbrzétt eredeti
éplletszarnynal a megérzés dominal, addig a kiegészité épuletszarny esetében az (j lakas-
igényeket kielégitd, a hidnyzo tlizvédelmi lépcsét/lifiet tartalmazo Uj épités es a két épllet
OsszeszOvése egy épliletté lesz a beruhazé feladata.

A Didszegi u. 24. telken kialakitandd koztertletnek kdszdnhetden az utcai szarny Uj beépitési
szituacioba kertl, Uj ,utca” nyilik mellette. igy a gyalogos ,sétany” mentén Uj homiokzat, illet-
ve fébejdrat alakithato ki; a volt tizfal ,homlokzatositasra” kerllhet, igy a foldszinti funkcidkat
(kereskedelem, szolgaltatas) lehet kialakitani az utca felé.

Zoldfeliilet A telekalakitas 0sszességében noveli a tomb zdldfellilet-aranyat. A telekméret-
hez viszonyitott zoldfelllet nem valtozik, kis mértékben csdkken 22%-ra. Az telken megér-
zésre keriinek a védett fak és a zoéldfelllet fejlesztésre kerll a kiviteli terv tajépitész munka-
része szerint.

Energia-mix Az épulet jelenleg nem rendelkezik egységes, kézponti, lakasonként szaba-
lyozhatd-mérhetd fltésihitési/ szelldzési rendszerrel. Az épulet jelenlegi energiaszikségle-
tét elsésorban f(ités/hités/szellézés tekintetében vezetékes gaz és elekiromos aram biztosit-
ja és nincs megujuld energiaforrasa. A kiviteletd feladat lesz az épulet korszeri kialakitasa,
és a megfelel6 technoldgiak megvalasztasa.
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Osszességében tehat a 168 csalad az alabbi médon keriilne elhelyezésre:

Utem Epiilet Felgjitott Piacrol vasarolt | Felujitott Didszegi u.
P onkormanyzati lakas lakas 18-20.
1. Utem | Didszegi 24-26-28. 16 1 -
2. Utem Digszegi 22. 34 5 -
3. utem Didszegi 18-20. 55 - 57

A koltdztetések eredményeként a Didszegi utca 18-20-ban a felljitdsok lezarultaval 61 da-
rab, Ures lakas fog az Onkorméanyzat rendelkezésére alini. Ebbdl a 31 darab lakasbol szami-
tasaink szerint 30 db-ot kell értékesiteni pénzlgyi okokbdl, azonban amennyiben a program
pénzligyi terve pozitivabban alakul a varakozasainknal, Ggy az eladott lakdsok mennyisége
csokkenthetd lesz.

Kozteruleti program

A terulet rendezése egyeduiallo lehetdsége kinal egy Uj kozterulet megnyitasara is. Mivel
Jozsefvarosban az 1 lakosra jutd zdldfellletek nagysaga 2,6 m?, ami jelentésen elmarad a
budapesti 68 m%fés atlagtol és még jobban elmarad a WHO 9 m?/fés ajanlasatol, ezért elen-
gedhetetlen U zoldfellletek létrehozasa. A terv tartalmazza egy Uj kdzteriilet megnyitasat is
a Didszegi u. 24. telken és egy jatszotér kialakitasat a Didszegi u. 22. lebontott szarnya he-
lyén. A koézterlilet kialakitdsahoz a Dibszegi utca 24. telek megosztasra kerll, az egyik resze
egybevonasra kerll a Diészegi utca 26. és 28. telkekkel, mig a masik felén egy (j sétaloutca
nyilik meg. Az Gj kozterUlet - Didszegi Sétany - egy, 6sszesen 1.600 m2 terlletii sétaloutca,
amely egy parkban, illetve egy jatszétérben végzédik. A kbzterllet kivitelezése az ingatlanfej-
lesztd feladata lenne az dnkormanyzattal egyeztetett program szerint.

Ingatlanfejlesztési program

A Didszegi utca 24-28. telkek Gsszevonasaval létrejétt telket javasolt egy ingatlanfejlesztének
értékesiteni és a telkekb6l befolyd pénzt az onkormanyzati program megvalositasara
forditani. A Diészegi utca 24-26-28. egyesitett telekrész dsszesen 3.317 m?-et fog kitenni,
ennek az értékesitése a harom szdban forgé haz kiuritését kovetéen meg tud térténni. Az igy
létrejove telek értékesitését a program megvaldsitasanak az elején érdemes megtenni és a
pénzt visszaforgatni a megmaradé épuletek felljitasaba.

A telek értékét noéveli, hogy az vjonnan megnyitasra kertilé kdzterllet miatt jobban ki lehet
hasznalni a rendelkezésre allo telekterliletet. A telek beépitésekor 3,5-0s felszin feletti
szintteriileti mutatét és 50%-0s beépitési lehetéséget vettink figyelembe. A maximalis
szintteriilet kihasznaldsa érdekében a 21 méter magas parkdnymagassag mellett
lépcsézetesen 6, 7 és 8 szint kialakitasa lehetséges a Didszegi utcai utcafrontrdl indulva a
telek hatsé része felé haladva.

A parkoldszintek meghatarozasakor fontos kiemelni, hogy minusz 3 szint kérll agressziv
(szulfatos) talajviz van, ami legalabb duplazza a melygarazs |étesitésének koltségeit,
tovabba az 6sszes kérnyezd hazat, kdztilk a DIO18-20-at is tdnkre teszi, a felnyomott talajviz
miatt, ami kizardlag plusz szigetelés beépitésével kerulheté el. Ebbdl adédodan feltétlendl
javasolt, hogy a parkolasi célu szintterlleti mutaté 25%-ra korlatozodjon és maximum 1
mélygarazs szinttel.
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