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l. Vezetdi 0sszefoglalé

A Budapest Févaros VII. kerllet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testiilete (a
tovabbiakban: Képvisel6-testilet) a 105/2022. (V. 05.) szamu hatarozataval fogadta el
Jozsefvaros 2022-2029-re vonatkozd kdzép- és hosszu tavu vagyongazdalkodasi tervét.
Ebben rogzitésre kerilt, hogy a Didszegi utca 18., 20., 22., 24., 26., 28, illetve a Sarkany
utca 12/B. éplletekre egységes fejlesztési koncepcié kidolgozasa sziikséges, mivel itt
egybefliggd ingatlanallomannyal rendelkezik az Onkormanyzat.

El6zmények és kiindulé helyzet

Az éplletegyuttes két legnagyobb tagja a Didszegi utca 18. és 20., amelyek foldszint + 3
emelet magasak és 104, illetve 111 lakassal rendelkeznek (ebbél 57 és 55 lakott). Mellette a
Dioszegi utca 22. foldszint + 1 emelettel és 56 lakassal rendelkezik (ebbél 39 lakott), mig a
Didszegi utca 24-26-28. foldszintes épuletekben dsszesen 50 lakas van, amibél mindéssze
17 lakott.
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1. tdbldzat A Didszegi utca 18-28. épiiletek lakdsainak megoszidsa haszndlat mddja szerint
Cim telek teriilet | lakas- lakas bérleti egyéb lakott iires
(m?) szam | teriilet (m?) | szerzédés | hasznalat | lakas
Di6szegi u. 18. 1966 104 3089 50 7 57 47
Dioszeqi u. 20. 1978 111 3343 42 13 55 56
Didszeqi u. 22. 2017 56 1696 31 8 39 17
Didszeqi u. 24. 1981 16 495 11
Di6szeqi u. 26. 1990 26 707 4 5 9 17
Didszegi u. 28. 490 8 213 3 0 3 5
Osszesen 10 422 321 9 543 133 35 168 153

A Dioszegi 18-28. szam alatti épuletekben lévd lakasallomany mintegy 85%-a egyszobas
kislakas, 45%-a komfort nélkali.

2. tabldzat A Didszegi utca 18-28. épiiletek lakdsainak megoszldsa szobaszam és komfortfokozat szerint

Cim 1 szoba 15 2 2,5V. komfort félkomfortos | komfortos
szoba | szoba tobb nélkuli
Di6szeqi u. 18. 85 11 8 0 52 6 46
Didszeqi u. 20. 96 9 6 0 45 11 55
Didszeqi u. 22. 45 7 2 2 32 1 23
Diészeqi u. 24. 14 1 1 7 1 8




Di6szeqi u. 26. 23 0 1 2 7 1 18
Diészeqi u. 28. 8 0 0 0 3 1 4
Osszesen 271 27 18 5 146 21 154

A Didszegi Samuel utca 18. és 28. kozotti ingatlanok eltérd mértékben hatarozzak meg az
utca beépitését és képét. A tomb feldjitasanal fontos feladat a beépités karakterének és
ritmusanak megérzése. A Didszegi Samuel utca 18-22. szamu éplletek meglevé épitészeti
részletei, beépitési helyzetik, okolégia labnyommal Osszefliggé kapacitasaik és felujitasi
képességeik Osszességében az éplletek megtartasat indokoljak. A megtartast
gazdasagossa és id6tallova teszi, hogy az éplletek épitészeti és tartdészerkezeti
szempontbdl az Uj igényeknek megfelel§ felvjitassal, tartoszerkezeti meger6sitésekkel és
kiegészitéssel egy kovetkezd tervezett életciklus szamara funkcidjuknak megfeleltetheték.
Ezek az éplletek részleges bontassal, épitészeti, gépészeti és szerkezeti felljitassal, a
terilet klima-labnyomanak kisebb mértéki terhelésével megfeleltetheték a jové kor
igényeinek. Az épulletek jelenlegi nagyon ad-hoc és egyedi, vezetékes gazra és a
lakdsonként eltéré mikrorendszerekre épulé héenergia ellatasanak levaltasa fontos eleme a
meguijitasi programnak, az onkormanyzat Fenntarthaté Energia és Klima Akcidtervének
megfeleléen.

A Didszegi Samuel utca 24, 26 és 28 szamu féldszintes éplletek bontasa minden vizsgalt
szempont alapjan indokolt, bar kiUlénb6zd mértékben tartalmaznak megérzésre méltd
elemeket. Az épuletek bontasa lehetévé teszi egy uj kdzterllet — Di6 sétany és jatszétér —
kiszabalyozasat és kialakitasat. A bontas melletti dontést indokolja a telkek felhasznalasanak
optimalizalasa is. A Didoszegi Samuel utca 18. és 22. kozott kialakult beépitési siriiség
alkalmazasa lehet az utca fejlesztésének kdvetkezé lépése, melyet az érvényben 1évd
szabalyozasi terv rogzit. Az Uj Diészegi Samuel u. 30 - Sarkany utca saroképllet is ezt a
beépitési mértéket alkalmazza. A harom telek — Didészegi Samuel utca 24, 26 és 28 —
legfontosabb értéke, a szabalyozasi tervben jeldlt értékes-védett fadllomany megbrzésére
csak telekalakitassal van mod. A kialakuld Uj kozterulet és épitési telek épitészetileg jol
kezelhetd, gazdasagos telekfelhasznalast tesz lehetbvé.

Tarsadalmi értékalapu rehabilitacio

Célunk egy olyan programterv megalkotasa volt, amely nagy hangsulyt helyez a szerkezeti-
leg megfeleld allapoty épiletek feldjitasara és megtartjia az Onkormanyzat szocidlis bérlakas
allomanyat olyan modon, hogy azok mindségét jelentésen javitja. Javaslatunk egyik fontos
eleme a kérnyék élhetébbé tétele uj kdzterilet és park megnyitasaval, a sir(i beépités szel-
l6sebbé tételével. A program altal kit(izétt épitészeti célok az Onkormanyzat anyagi lehet6-
ségeivel 6sszhangban az alabbiak szerint kerliltek meghatarozasra:

a) Dioszegi u. 18-20. hazak énkormanyzati tulajdonban részlegesen bontasra és dsszevont
épuletként felujitasra kertlnek. A felljitast kovetéen a lakasok egy része értékesitésre
keril, a haz pedig tarsashazza alakul.

b) Dioszegi u. 22. haz piaci alapu értékesitése bizonyos kikotések mellett: Didszegi u. 22.
hatsé része a rossz allapota miatt lebontasra kertl és Uj épulet épil a helyén, az utca-
fronti, értékesebb és jobb allapotu része a haznak megtartasra és felljitasra kerdl.

c) Dibszegi u. 24-26-28, illetve Sarkany u. 12/B hazak rendkivil rossz allapotuak, megtarta-
suk nem indokolt, ezért a telkek értékesitésre keriilnek.



A Ditszegi utca 18-20. hazak felujitdsaval olyan, a jelen kor kdvetelményeinek maximalisan
megfeleld lakasallomany jon létre, amely energiahatékony és atlagos méretét tekintve jelen-
tésen nagyobb, mint a korabbi lakasok. Mindemellett megsziinik a hazak nyomaszté zsufolt-
saga, zoldfellleteik jelentésen nének, akadalymentesek lesznek és kihasznalatlan helyisége-
ik is funkciot kapnak. A felujitas tovabba olyan komplex innovativ és klimabarat megoldaso-
kat is alkalmaz, amelyek nemzetkdzi szinten is kiemelkedd példaként tudnak szolgalni, igy
alkalmasnak talaljuk a 2023. majus 31-én kiirasra kerult European Urban Initiative (EUI) In-
novative Actions 2023 palyazati felhivason valo inditasara is.

A program megvaldsitasa

A program megvalésitasakor 2023. oktéberi kezdéssel és 2030. juniusi befejezéssel

szamolunk.

A program Utemezése az alabbiak szerint valdsithaté meg:

Becsiilt

Egyszerisitett Gitemterv i 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030
idétartam
EUL_IA palyazat
Palyazat irasa, beadasa 3 hénap
P_alyaz’at elbiralasa, eredmény- 8 honap
hirdetés
Projektinditasi szakasz 6 hénap
Végrehajtasi szakasz 36 hoénap
Végrehajtasi szakasz - zaras, .
A 6 honap

tudastranszfer
Projekt adminisztrativ zarasa 3 hénap
Diészegi utca 18-20 112 lakas
Lakok koltoztetése 22 hénap
Tervezés (kdzbeszerzéssel) 18 hénap
Kivitelezés (kbzbeszerzéssel) |33 hénap
Diészegi utca 22 39 lakas
Lakok koltoztetése 22 hénap
Ingatlan értékesitése 12 hénap
Piaci algpy ’|ngatlanfejlesztes 36 honap
megvaldsitasa
Didszegi utca 24-26-28 17 lakas
Lakok koltoztetése 20 honap
Epiilet bontasa 3 hénap
Uj kézteriilet kiszabalyozasa, 8 ho

d - o6nap
lejegyzése
Telek értékesitése 10 hénap
Piaci ala’p’u ’mgatlanfejlesztes 36 hénap
megvalodsitasa
Kdzterulet/park megépitése 12 hénap

A projekt koltsége

A projekt koltségvetése az alabbi fébb elemekbdl all:

e lakasprogram megvaldsitasanak koltségei (koltoztetés)
e beruhazasok megvaldsitdsanak koltségei

o tovabba altalanos tervezeési, elékészitési, lebonyolitasi kdltségek




E:B‘IS)'“ becstlt koltsege | ;o egi 24-26-28. | Diészegi 22. | Diészegi 18-20. | Osszesen
Kéltségek 6sszesen 567 051 553 | 966 113 901 7983861801 9517027 255
Lakasprogram 351224 535| 966 113 901 1058902968 | 2376241404
Ingatlan bontas, felljitas 215 827 018 0 6 519 330112 | 6735157 130
Tervezés, miszaki ellen6ér- 0 0 405 628 721 405 628 721
zés, miiszaki menedzsment

A projekt bevételei

Bevételi oldalon az alabbi ingatlanok értékesitésével szamolunk:
o Didszegi u. 24-26-28. 6sszevont Ures telkek értékesitése,
o Diodszegi u. 22. szam alatti 5nkormanyzati bérhaz értékesitése,
e Sarkany utca 12/B. 6nkormanyzati bérhaz értékesitése,
o Didszegi utca 18-20. felvjitott épuletbdl bérlakasok értékesitése.

Ezt egésziti ki terveink szerint a European Urban Initiative (EUI) Innovative Actions 2023
nev( palyazata, amelybdl 5 millié euré forrast varunk és amelybdél hozzavetélegesen 3 millié
eurdt lehet kézvetlendl a kivitelezésre forditani.

Becsiilt bevételek

Osszeg (Ft)

Di6szegi u. 24-26-28. Ures telek értékesités

ertékesitése

Di6szegi u. 22. szam alatti 6nkormanyzati bérhaz

2 104 742 000

értékesitése

Sarkany u.

12/b.  6nkormanyzati

bérhaz

272 000 000

Dioszegi 18-20. dnkormanyzati lakasértékesités

2 266 050 600

Dioszegi 18-20. felujitasara EUI-IA palyazati forras

1 203 300 000

Osszesen

5 846 092 600

A program pénzlgyi egyenlege -3,670 milliard Ft-ot eredményez a 7 éves fejlesztési
id6szak végén, amennyiben sikerul eredményesen palyaznunk a European Urban Initiative —
Innovative Actions programjara. A fennmaradoé tobbletforras igényt az 6nkormanyzat telek-
és ingatlanértékesitési bevételekbdl tudja hosszutavon biztositani.

A projekt eredménye

A javasolt program megvaldsulasa esetén 6sszesen 312 db felujitott vagy ujépitési lakas jon
létre a Didszegi utca 18-28. haztdombben, amelybdl a szamitasaink szerint 88 db lesz dnkor-
manyzati, 224 db (becsdlt érték) pedig magantulajdonban. Ezen felll a program részeként a
lakok kikdltoztetése nyoman mintegy 105 dnkormanyzati lakas kertlne felujitéasra és 6 db,
legalabb kétszobas lakast vasarolna az Onkormanyzat.

Diészegi Disszeai | Disszedt Osszesen Témbén
Beruhéazas utani lakasallomany | u. 24-26- g 91 tembén | kivilli csere-
u. 22. u. 18-20. .. .
28. belil lakasok
Létrejové teljes lakasallomany 146 48 118 312 111
ebb6l 6nkormanyzati 0 0 88 88 111
ebbdl piaci (becsiilt) 146 48 30 224 0




A megvalésitas lépései:

utca 18-20. beruhazas tervezési programjanak a kdézbeszerzésének el6készitését.

- 2023 oktéberben benyujtasra kerll az eurdpai unié EUI palyazata a Didszegi 18-20. hazak
fejlesztési javaslataval, és még ebben az évben elkészll az épuletek keruleti és orszagos
tervtanacs altal jévahagyott koncepcioterve. 2024-ben megtérténik az engedélyezési és kivi-
teli tervek kdzbeszerzése és a tervek elkészitése annak érdekében, hogy 2025-ben az unids

- 2024-ben a Sarkany utca 12/B telek értékesitésébdl varhatéan 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 kikoltoztetését felljitott dGnkormanyzati
cserelakasokba. Az éplleteket 2025. augusztusig kell kitriteni az Gtemterv szerint.

- 2025 februari id6zitéssel elkészulnek a Didszegi utca 18-20. kiviteli tervei és megkezdddik
a kivitelezés kozbeszerezése, ami 2025. szeptemberében zarul.

- Sikeres eurdpai uniés palyazas esetén 2024 december és 2025 februar kozoétt befolyik az
elsé 50%-0s tamogatasi részlet. Az uniés palyazatbdl 2025-2027 kézott mintegy 1,2 milliard
Ft értékben finanszirozhaté a Didszegi utca 18-20. feldjitasa. A program végrehajtasi szaka-
sza 2024 december és 2027 december kdzo6tt 36 hdnapon keresztll tart, ez id6 alatt kellene
a Didszegi utca 18-20. beruhazast megvaldsitani.

- 2025-ben kezdédik a Didszegi utca 24-26-28. hazak bontasa, mely hozzavetélegesen 200
millié Ft-ba kertl. Ebben az évben elfogadasra keril a Didszegi 24-28-ra vonatkoz6 szaba-
lyozasi terv modositasa, és a telekegyesités. Majd ki lehet irni az ingatlanok értékesitési pa-
lyazatat, melybél kb. 1,05 milliard Ft bevétellel lehet szamolni a 2026-os évben.

- 2026-ban meg kell kezdeni a Didszegi utca 22-bél a 39 haztartas kikoltoztetését és a csere-
lakasok felujitasat (kb. 966 millié Ft). Az ingatlan értékesitésével Gjabb 1,05 milliard Ft bevé-
tel varhato, ami felhasznalhaté a Didszegi utca 18-20 beruhazas finanszirozasara.

Végeredményben az Onkormanyzatnak 88 db, egy Ujépitésii lakas szinvonalanak megfeleld,
atlagosan 44 m?-es lakasa jonne létre az 6sszevont Didszegi utca 18-20. tarsashazban, és
tovabbi 111 db felujitott lakésa lenne a kertletben dnkormanyzati bérhazakban és tarsasha-
zakban.

Emellett 5 db mai kor kdvetelményeinek megfelel6 Uzlethelyiség és tovabbi kozdsségi funk-
ci6t betolté helyiség is az Onkormanyzat tulajdonat képezné.







Il. Onkormanyzati célok meghatarozasa

A Képvisel6-testilet a 105/2022. (V. 05.) szamu hatarozataval fogadta el Jozsefvaros 2022-
2029-re  vonatkozd kozép- és hosszu tavu vagyongazdalkodasi tervét. A
Vagyongazdalkodasi terv kdzponti eleme a bérhaz- és bérlakasfejlesztési program, melynek
f6 célja az Ures lakasok szamanak csokkentése, az Onkormanyzati bérhazakban eél6k
életkdrilményeinek javitasa, az épuletallomany évtizedes lepusztulasanak visszaforditasa. A
Vagyongazdalkodasi terv rogzitette a 130 db dnkormanyzati bérhazzal, és az dnkormanyzati
tulajdonu uUres telkekkel kapcsolatos kozép (2022-2024) és hosszu tavu (2025-2029)
elképzeléseket. A jozsefvarosi bérhaz allomany egy részének éplletszerkezeti allapota
er6sen leromlott, az épulletek felujitdsa gazdasagtalan, az épulletek egy részének bontasa
elkerllhetetlenné valt. A Vagyongazdalkodasi terv ezért kijelGlte a bontandd, a felujitando, a
funkciovaltasra javasolt, az éplletszerkezeti feldjitast nem igényl§ bérhazak koérét és
egységes koncepcio sziksegességét hangsulyozza a Didszegi tdmbre.
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Az Dibszegi utcaban talalhaté egybefliggd ingatlanallomany lehetévé teszi, hogy az
Onkormanyzat sajat forrasai és bevonhaté kiilsé forrasok (palyazati és magan) segitségével
pozitiv tarsadalmi és kornyezeti hatast add, befogadd, vegyes tulajdonu lakékérnyezetet
hozzon létre.



Epitészeti érték

Hosszutavu célok: a tomb épitészeti értékeinek a megtartasa, a beavatkozas mértékének a
minimalizalasa.

Mielbtt a hazak megtartasarol, vagy lebontasardl dontiink, meg kell vizsgalni az épitészeti
értékiket és a varosképi szerepilket. Az egységes fejlesztési koncepcidval érintett Didszegi
utca 18-28, illetve a Sarkany u. 12/b ingatlanok kézll a Diészegi utca 18. és Didszegi utca
20., féldszint + 3 emeletes hazak utcai homlokzata ugyan nem védett, de az utcaképbe szer-
vesen illeszkedik és viszonylag kis koltségbdl eredeti allapotra hozhatdé mindkét haz utcai
traktusa. Az utcai traktus mellett ezen épuletek udvari szarnyait is célszerl legalabb részben
megtartani. Mindazonaltal a hazak zsufoltak, nyomasztdak, sotétek a belsé udvarok, ezért
javasolt a hazakat részlegesen megbontani a lazabb beépités elérése érdekében.

Az éplletegylttes legrégebbi és legnagyobb épitészeti értékkel biré éplilete a Didszegi utca
22. Az épllet utcai traktusanak miszaki allapota rossz, de megtarthaté, ezért jelentés feluji-
tasra lesz sziukség (szerkezet, tetd, gépészet, villamos haldzat), mig az épulet hats6 szar-
nyanak miszaki allapota jelentésen leromlott.

A Didszegi utca 24-26-28, illetve a Sarkany utca 12/b hazaknak épitészeti értéke nincs, alla-
potuk erésen leromlott, megtartasuk nem realis cél.

Tarsadalmi vonatkozasok
Hosszutavu célok: a negyed tarsadalmi sokszinliségének a megérzése, az ingatlanfejlesz-
tés szocialis szempontjainak a priorizalasa.

Elsédleges gazdasagi szempont: az dnkormanyzati vagyon gyarapodasa a jobb minéségi
lakasallomanyon keresztil.
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Elsédleges tarsadalmi szempont: az érintett hazakban laké emberek legalabb azonos,
vagy magasabb szinvonalu lakasban keruljenek elhelyezésre.

Tarsadalmi cél, hogy az atalakitassal vagy bontassal érintett lakasokbdl a bérlék, és az
egyuttmikodd jogcimnélkdli lakok, amennyiben megoldhato, lehetbleg a sajat lakdhelylk
kozelében — azonos, vagy magasabb szinvonalu lakasban keriljenek elhelyezésre. Célszeri
megvizsgalni, hogy a koltdéztetések lebonyolitasakor milyen aranyban tudnanak a lakék a
tdmbben maradni, akar a megtartasra javasolt hazakban, de mindenképpen a lakasok 6sz-
szenyitasaval, hogy a jellemzé szoba-konyhas lakasokbdl legalabb 2-3 szobas lakasok j6jje-
nek létre, ezzel biztositva jobb életkorilményeket az dnkormanyzati lakasokban elhelyezésre
keruld embereknek.

Az Onkorményzat szamara a lakok elhelyezésére tdbb lehetdség nyilik, mindenekelétt erre
kell megoldast talalni.

Lehetséges megoldasok:
e meglévé onkormanyzati lakasok komplett felljitasa, allando elhelyezéssel,
e piacrdl lakasok vasarlasa,
e (] lakasok épitése,
e piacrdl lakasok bérlése.
A tervezéskor abbdl indultunk ki, hogy
e atdmbben mindenképpen maradjanak dnkormanyzati lakasok,
e (Ures onkormanyzati lakasok nem allnak nagy szamban rendelkezésre, csak korlato-

zottan és jellemzden csak egyszobas lakasok, ezért mindenképpen kell mas megol-
dassal is szamoilni.

A Didszegi tombben megvaldsulé dnkormanyzati fejlesztéssel kapcsolatban az alabbi lehe-
téségek jdhetnek szdba az dnkormanyzati lakasok megdrzése érdekében:

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

e az dnkormanyzat az ingatlanokat részben, vagy egészben értékesiti, a fejlesztd fel-
Ujitia a megtartandé hazakat, az 6énkormanyzat pedig valamilyen kedvezményes
konstrukciéban visszabérli, vagy vasarolja a felujitott, dsszenyitott lakasok egy részét,
vagy egeészét.

Lakaspolitika, ingatlanallomany

Hosszutavu célok: a kerileti — nem 6nkormanyzati — lakasallomany altalanos javitasa, a
kerlletet hosszutavon otthonukként tekinté embereknek a keriletbe csabitasa.

Funkciot illetéen, a Diészegi tdombben mindenképpen lakasok épitése a leginkabb elképzel-
het6 és kivanatos a kerllet szempontjabdl, ezzel is segitve a kerlletben €l6k lakhatasi sze-
génységeének a csOkkentését. Kereskedelmi, iroda, vagy hotel funkcié az utca terileti elhe-
lyezkedésébdl adddoan kevésbé redlis szcenarid ingatlanfejlesztéi szemszogbdl. A kerllet
érdekeit az allando lako funkcid kialakitdsa szolgalja a leginkabb. Kizarélag diakszallo vagy
kollégium funkcio telepitése azért nem kivanatos, mert nem eredményez allando lakossagot,
az ott lakdk kizardlag a kerllet atmeneti lakoi lesznek, nem pedig allandd, stabil, a kertletet
hosszutavon otthonukként tekinté emberek.
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Ebbél adédoan javasolt a potencialis ingatlanfejleszté kivalasztasanal palyazati szempont-
ként beépiteni azt is, hogy az értékesitésre keruld telkeken az épiteni tervezett lakasoknak
mekkora legyen a mérete és az 6sszetétele, hiszen minél nagyobb a lakasok mérete, annal
nagyobb valészinliséggel koltdznek oda olyan emberek, akik csaladdal, hosszu tavon ter-
veznek a kertletben élni. Kizardlag kis alapterilet( (35-40 m?) lakasok épitése hasonloan a
kollégium funkcidhoz, egy bizonyos élethelyzetben fog csak megfelelni az embereknek (jel-
lemz6en gyermektelen fiataloknak, életkezdési céllal), illetve nagyobb eséllyel veszik meg
kizarélag befektetési céllal, lakaskiadasra.

Energiahatékonysag, fenntarthatésag

Hosszutavu célok: az épiletallomany fenntarthaté moédon térténé megujitasa, energiahaté-
kony és korszer( épuletek létrehozasa.

Manapsag nem elképzelhetd olyan ingatlanfejlesztés, vagy felljitas megvaldsitasa, ami nem
felel meg a kor energiahatékonysagi kdvetelményeinek. A fejleszté az uj épulletek kapcsan
jogszabalyok altal egyébként is kotelezve van legalabb BB, vagy annal jobb energetikai be-
sorolasu lakasok megépitéséere (Ujépitésnél jellemzébb az A+, vagy AA+ szint elérése). A
feldjitasra javasolt hazak esetében viszont szintén a lehet6 legmagasabb energiahatékony-
sagi szintet kell elérni hészigeteléssel, nyilaszard cserével és flitésrendszer korszeriisitéssel
lehetbség szerint a gazflités részben, vagy teljesen torténd kivaltasaval, hbszivattyus és
napelemes rendszereken, vagy geotermikus energian alapulé kézponti flitésre valo attérés-
sel, szellbztetési és arnyekolasi szempontok figyelembevételével. A beruhazasi dontés meg-
hozatala el6tt mindenképpen szikség lenne egy éplletenergetikai szimulacié lefolytatasara
a felujitandd épuletekre, illetve az ingatlanok egyes részeinek (pl. nyilaszarok) cseréjének
vagy felljitasanak vizsgalatara.

Szamolva az egyre erdteljesebb nyari héhullamokkal fontos gondoskodni a hitésrél, aminek
a legjobb természetes mddja a zoéldfelllet ndvelése, illetve akar egy, vagy tébb kisebb vizfe-
lUlet létesitése. Egy lehetséges j6 megoldas lehet a burkolt belsé udvarok megsziintetése,
extenziv zoldfelllet kialakitasa, akar a tetéfellleteken is. Egy természetes t6 létrehozasa a
parolgason keresztil javitja a terllet héhaztartasat, segit az eséviz megtartasaban, amit a
létesitendd zoldfellletek ontozésére is lehet hasznalni. A tébb zdldfelllet, vizfelllettel kiegé-
szitve javitja a kornyékbeliek szubjektiv jélétét, illetve altalanosan hozzajarul az emberek
egészségének megbrzéséhez.
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ll. Jézsefvarosi ingatlanpiaci korkép

Az Orczy negyed a kbzépsb-jozsefvarosi gylrl legperiférialisabb része, a Magdolna negyed
mellett a kerllet masik krizisterllete. A terllet arculata valtozékony, mozaikos. A 2000-es
évektdl kezd6dben szamos pontjan épliltek Uj tarsashazak, melyek révén 2011-ben
tarsadalmi mutatoi nem voltak kiugréan rosszabbak, mint a Baross utca masik oldalan fekv6
Magdolna negyedé. Ugyanakkor a Didészegi Samuel utca k6zépsd szakaszanak koérnyekén
maig a kerllet leginkabb leszakadd, bilnlgyileg fertézott terlletei talalhatéak meg. A
negyedben kiemelten jelentés probléma a droghasznalat és -kereskedelem. A 2011-es
népszamlalas egy 728 6t és 436 lakast szamlalé szegregatumot, illetve egy nagyobb, 6t
tombre kiterjedd, 4317 f6t és 2367 lakast érint6 szegregacidval veszélyeztetett teruletet
azonositott. A hagyomanyos beépitések igen elavult lakasallomanya nagy aranyban
onkormanyzati tulajdond és alacsony komfortfokozaty. Jelentés ujlakas allomanya
korszer(ibb, de helyenként tulzsufolt; nagy a kisméretii, egyszobas lakasok szama. 2014 éta
a teruleten talalhaté a Nemzeti Kozszolgalati Egyetem kiemelt kormanyberuhazasként
létrejott Uj campusa, és az azt magaban foglalé Orczy park. Az egyetem szomszédsagaban
Uzemel a Magyar Természettudomanyi Muzeum.

Az Orczy negyedben taldlhaté Ures, alulhasznositott ingatlanok, vagy a miiszakilag
lepusztult, bontasra itélt éplletek magas szama lehetséges fejlesztési terlilete lehet a
Nemzeti Kozszolgalati Egyetem Campus bdévitési programjanak, illetve a mar elinditott
Semmelweis Egyetem Science Parkjanak.

Lakaspiaci trendek Jézsefvarosban

A 8. kerllet népessége a 2000-es évek elejéhez képest csdkkent 2021-ig, a kerllet lakasal-
lomanya azonban jelentés megujulas alatt volt az elmult évtizedekben (pl. Corvin-negyed
program).

A Covid jarvany és a tavaly kibontakozd energiavalsaggal 6sszefiggésben drasztikusan
megnovekedett épitbanyag arak jelentés mértékben visszafogtak az Uj lakas atadasokat a
keruletben. Mindazonaltal az elmult években a Xlll., XI. és lll. kertletek mellett a VIII. keru-
letben éplltek a legnagyobb szamban U] lakasok, hiszen a kerilet kézel van a belvaroshoz,
szolgaltatasokkal és munkahelyekkel jél ellatott, tovabba kivald a kbzlekedése is.

2022 nyaran mindossze kevesebb, mint 70 lakas értékesitésére kerult sor a 8. keruletben,
ami jelentds visszaesést jelent az el6z6 negyedéves szamhoz képest, amikor is tobb mint
300 lakas kelt el. Hozza kell azonban tenni, hogy a kerulet részesedése az 6sszes eladott
lakasbdl a harmadik negyedév soran még igy is meghaladta az elsé negyedévest, valamint a
2021 egyes negyedéveit jellemzét is. Osszességében 2022 elsé harom negyedévében a 8.
keruletben todbb mint 500 lakas kelt el.

A gyenge 2020-as évet kivéve az utdbbi években, 2019-ben és 2021-ben jelentés mennyi-
ségl lakas atadasa tortént meg a 8. keruletben, szamuk kozelitette az évi 700-at, amely ma-
gas szintre utoljara csak a 2009 és 2011 kozotti idészakban volt példa. Még kiugrobb volt a
felfutas az épitési engedélyek esetében a 2016 és 2020 kozotti id6szakban, 2020-ban pél-
daul tdbb mint 1200 lakasra adtak ki engedélyt a 8. keruletben. 2021 azonban nagyon drasz-
tikus visszaesést hozott, minddssze 80 lakast engedélyeztettek.

A 8. keruletben az elmult években folyamatos volt a lakasarak emelkedése, bar a koronavi-
rus jarvany miatt 2020 itt is megtorpanast hozott a négyzetméterenként fizetend6é dsszegek
valtozasaban, és minddssze 1,3 szazalékkal kellett tdbbet fizetni, mint egy évvel korabban.
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2021-ben ezt kovetben az aremelkedés Uteme ndvekedett (6,3%), amit 2022 elsé felében
még jelentésebb dragulas kdvetett, a median fajlagos arak 2022 els6 fele és 2021 kdzott
11,1 szazalékkal emelkedtek.
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A fajlagos median lakéasarak alakulasa a 8. kertiiletben (Forras: KSH)

Az U] lakasokat kulon is vizsgalva az el6bbiekhez hasonlé tendencia latszik. Az Uj lakasok
fajlagos median ara a 2020-as afanévekedés ellenére stagnalt. De ugyanigy a 2021-es ar-
mérséklédés sem éreztette hatasat, a fajlagos median arak meredek emelkedésnek indultak.
2021 Q4 és 2021 Q4 kdzott 26 szazalékos dragulasra kertilt sor, amit 2022 elsé harom ne-
gyedéveében tovabbi 13,6 szazalékos novekedés kovetett. 2022-ben a kerileti Uj lakasok
median fajlagos aranak emelkedése elmaradt az egész Budapestet jellemz6tdl, igy ismét
nagyjabol azonos szinten mozogtak a fajlagos arak a févarosival 2020 harmadik negyedévé-
ben.
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Az 0j lakasok median négyzetméteraranak alakulasa Budapesten és a 8. kertiletben (Forras:
Budapesti Lakaspiaci Riport 2022 Q3)

Varhaté ingatlanpiaci trendek Budapesten
Lakasépités
A 2022-es évben kirobbant orosz-ukran haboru, valamint annak elhuzédasa egyre negati-
vabban érinti a gazdasagi kilatasokat. Az inflacio, valamint az épit8ipari inflacié is sokévi
csucsan van Magyarorszagon. A magas inflacio ellensulyozasara az MNB t6bbszori erbteljes
kamatemeléssel reagalt, ami a banki forrasok jelentés mértéki dragulasahoz vezetett. 2021-
ben az atlagos THM szint 4,5 szazalékos volt, mig 2022 november elején 9 szazalék felett

alakultak a THM-ek, de tobb hitel esetében a 12 szazalékot is atlépte a szintjuk a banki hir-
detések alapjan.

A magas ingatlanarak és draga finanszirozasi forrasok miatt bekodvetkezé kereslet mérséklé-
dése 6vatosabba teheti a beruhazokat, a kereslet visszatérése elsésorban a hitelezési kor-
nyezet javulasaval varhatd, ami az Uj lakasok esetében akar jelentheti egy kedvezé feltételli
Uj z6ld program inditasat is. Osszességében az ujlakas-piaci kinalat sziikebb lehet az el8z6
évekhez képest a piaci bizonytalansagok miatt. A kevésbé tékeerés fejleszték elhalaszthat-
jak épitkezéseiket, mivel nem mernek belevagni épitkezésbe. A nagyobb, és igy biztosabb
hattérrel rendelkezd fejleszték esetében is kerllhet sor halasztasra, amit a kedvezményes
afa meghosszabbitott id6szaka is tamogat.

Az Ujlakas-piacon a kovetkez6 idészakban kereslet visszaesésre lehet szamitani, ami mar a
gyenge 2022. harmadik negyedéves szamain is latszott. De tovabbra is lehetnek olyanok,
akik kell6 té6kével rendelkeznek és a lakasvasarlas mellet déntenek a magas inflaciéo miatt
redleszkézbe helyezve a pénziket, ezt azonban a gazdasagi nehézségek miatt csak egy
bizonyos réteg engedheti meg, és a magas kamatokat biztositd allampapirok komoly ver-
senytarsai lehetnek a befektetdi forrasoknak. A 2008-as valsag idején is jelentds visszaesés
kovetkezett be az értékesitett Ujlakasok szamaban. Ugyanakkor még a valsag legrosszabb
idészakaban is torténtek eladasok, korulbelul 1000 lakas értékesitésre 2013-ban is sor kerult
a févarosban, vagyis ez lehet az a minimum szam, amit a piac mindenképpen felsziv Buda-
pesten.

Kollégium, hostel

Budapesten hiany van kollégiumi szobdakbdl, a magankollégiumok piacképessége mégis
kérdéses.

A kormany 2016-ban fogadta el az orszagos kollégiumfejlesztési stratégiat: az eredeti tervek
Ovatosan ,tdébb, mint nyolcezer” uj féréhellyel kalkulaltak 2023-ig. Az 0] kollégiumok tébbsége
Budapesten épllne fel, emellett orszagszerte szamos épuletet Ujitananak fel, ez majdnem 30
ezer hallgatét érintene.! Az azéta eltelt idében sziiletett meg Diakvaros terve, amely atfogd
valaszt adna erre a budapesti hianyra, lokalisan Dél-Pesten és Dél-Budan pedig még fonto-
sabb lenne. A tervek szerint 2024-ben indult volna atadasa, és végul 8500 egyetemistanak
kinalt volna kollégiumi szobat.

Ameddig Diakvarosrol nem szuletik dontés, addig a piaci alapu kollégiumfejlesztés nem va-
I6szinli a bizonytalan telitettség miatt. Még a korabbi idészakban is csak kilénlegesen j6
adottsagokkal valésultak meg ilyen fejlesztések. llyenre a példa a 2018-ban Ferencvarosban

1 https://eduline.hu/felsooktatas/20210529 diakvaros_vs_fudan_kollegiumi_helyek
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megnyilt, 418 szobas Dean’s College. A kollégium egyértelmien a kilféldieket célozza, a
szomszédos Semmelweis Egyetemre mennek at reggelente a hallgatok. Arai is ennek meg-
feleléek, amelyek a kizardlag angol nyelven olvashatd honlapjan publikusak, és egy-egy
szoba 220-300 ezer Ft / h6 aron mozog. Ezen az arszinten csak nagyon kivételes helyszine-
ken jelentkezhet fizetGképes kereslet a kdvetkezd években is. A Dean’s College a legkiemel-
tebb kilféldi képzés kdzvetlen szomszédjaban talalhatd, azonnali metrokdzelséggel egy don-
t6 részben mar rehabilitalodott kornyéken.

A befektetdi bizonytalansagot jelzi, hogy a Dean’s College kbzvetlen kozelében, tehat na-
gyon jo helyen fekvé fejlesztés sem indult el még a kedvezd makrogazdasagi-pénzigyi kor-
nyezetben sem.

Aktualis lakasfejlesztések Jézsefvarosban

A jelenleg futd lakasépitési projektek kerileten bellli féldrajzi eloszlasat vizsgalva, megalla-
pithatd, hogy a vizsgalt 2020-2022-es id6szakban egy projekt volt aktiv a Palotanegyedben,
egy a Népszinhaz negyedben, illetve harom a Tisztvisel6-telepen, a legtdbb vjlakas épités
viszont a Nagykorut — Népszinhaz utca — Fiumei Ut — Orczy kert és Ull&i at kdzétti teriiletre
koncentralodott 33 projekttel.

Az egyes projektek lakasszama eltérd, figyelembe véve elsésorban a fejleszté tékeerejét,
illetve profiljat. Tébb olyan, sok projekttel rendelkez6 vallalkozas is aktiv a piacon, akik kife-
jezetten kisebb lakasszamu fejlesztéseket valdsitanak meg, igy biztositva a mindséget, az
ertékesithetséget. A vizsgalt projektek majd fele (45%-a) 50 lakasosnal kisebb, 37%-a 50-
100 lakasos és csak 18% (6sszesen 7 projekt) lakasszama haladja meg a 100-at, amibdl két
Cordia projekt 364 és 531 lakasos.

2022 6szén a V. kerlletben az atlagarak viszonylag kis szérast mutattak, 1,07 és 1,48 mil-
li6 forint k6z6tt mozogtak. Altalaban elmondhatd, hogy az atlagarak a Nagykoruthoz, illetve
metréallomasokhoz kdzelebb esé projektek esetében magasabbak, mig a kerlleti keleti ré-
szén inkabb alacsonyabbak az atlaghoz képest, de lokalis eltérések mutatkoznak.

A 2020 |. negyedéves aktualis arak és a 2022 lll. negyedéves aktualis arak alapjan elmond-
hatd, hogy az atlagos aremelkedés 2,5 év alatt 21-43% kozotti savban mozgott. A vizs-
galt projektek esetében az is lathatd, hogy a keriilet kiils6bb részein 1évé fejlesztések
magasabb aremelkedést (41-43%) mutatnak, mind a Nagykoruthoz kozelebbiek (21-
32%).
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V.

Di6szegi

bemutatasa

utca

18-28.

épuletek

jelenlegi

allapotanak

A Didszegi Samuel utca 18-28 kozotti épuletekben 6sszesen 321 lakas talalhatd, dsszesen
9.924 m? alapterlleten. A Didszegi Samuel utca 18. és 20-as foldszint + 3 szintes
épulletekben, valamint a Didészegi Samuel utca 22-es féldszint + 1 szintes éplilet utcai
részében helyezkedik el az 0Osszes lakdsmennyiség kozel 80%-a. Ezek megbrzése,
korszer(sitése mind klima-labnyom, mind tartészerkezeti, és mind koltség optimalizalasi
szempontok szerint is indokolt.

e a 6 onkormanyzati épulet 321 lakasanak 84%-a egyszobas lakas, tobb mint 44%-a
komfort nélkdli, 47%-a komfortos.

o A 321 lakas 52%-a, dsszesen 168 lakas lakott. Az Osszes lakas 41%-ban szerzédéses
bérlék, 11%-ban egyéb hasznalattal (jellemzéen jogcim nélkiliek, kisebb részben

hasznalatba adassal) laknak, és a lakasok 48%-a Ures lakas.

1. tdblazat A Didszegi utca 18-28. éplletek lakasainak megoszlasa hasznalat madja szerint

Cim tfa?lilelt(at Isa::;- Iaké?n:?)rﬁlet s::rrzlgtc;é haegg:;a Ilill((gtst lires
(m?) s t

Didszegi u. 18. 1966 104 3089 50 7 57 47
Didszegi u. 20. 1978 111 3343 42 13 55 56
Dioszegi u. 22. 2017 56 1696 31 8 39 17
Didszegi u. 24. 1981 16 495 3 2 5 11
Di6szegi u. 26. 1990 26 707 4 5 9 17
Dioszegi u. 28. 490 8 213 3 0 3 5
Osszesen 10 422 321 9543 133 35 168 153

2. tdbldzat A Didszegi utca 18-28. épiiletek lakdsainak megoszldsa szobaszam és komfortfokozat szerint

Cim 1 szoba 15 2 25v. komfort félkomforto komfortos
szoba | szoba tobb nélkiili S

Didészegqi u. 18. 85 11 8 0 52 6 46
Didszeqi u. 20. 96 9 6 0 45 11 55
Dioszeqi u. 22. 45 7 2 2 32 1 23
Dioszeqi u. 24. 14 0 1 1 7 1 8
Dioszeqi u. 26. 23 0 1 2 1 18
Di6szeqi u. 28. 8 0 0 0 1 4

Osszesen 271 27 18 5 146 21 154
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Diészegi Samuel u. 18. és 20.

Epitészet A Didszegi u. 18. és 20. telkeken alapincézett, foldszint + 3 emeletes meglévé
épuletek allnak, amelyek a 19. és 20. sz. forduléjan éplltek. Az épuleteken teljeskori
felujitas nem tortént, a szukséges beavatkozasokat helyi javitdsokkal oldottdk meg. A két
éplletben Gsszesen 208 (104-104) darab lakas talalhatd, amelyek atlagos mérete 32 m?2. A
Didszegi u. 18. meglévd épllete a telek beépitettsége szempontjabdl figyelembe veendd
alapteriilete 1242 m?, ami a telekméret (1966 m?) 63,15%-a. A Didszegi u. 20. meglévd
épllete a telek beépitettsége szempontjabdl figyelembe veendd alapteriilete 1267 m?, ami a
telekméret (1978 m?) 64,04%-a. A telkek beépitésének bévitése nem lehetséges. A hazak
épitészeti megjelenése miatt a homlokzatok nyilasaranya, a homlokzati kiosztas, az ablakok
aranya és az ablakok bels6 osztasanak elrendezése is megtartandd érték, mivel a kor
mivességét adja vissza. A belsd udvarok délkeleti szarnyan az arnyékolas szikséges lenne,
de nem megoldott.

Zoldfelulet A telekmérethez viszonyitott zoldfelllet mindkét telek esetében nagyon csekély.
A Dibészegi 18. szam alatti telek nem beépitett terlleteinek 60%-a beton burkolatu, a
zoldfelllet 9,46%. A Didszegi 20. szam alatti telken nincs zoldfelilet a belsé udvarok
(k6zépsd és hatso) teljes egészében beton burkolatuak.
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Tartoszerkezet Az éplletek alapozasa konszolidalodott, épuletmozgasra vagy
talajsullyedésre utalé repedések nem lathatok. A falazott szerkezeteken és a fédémeken
szemrevételezés alapjan nincsenek allékonysagi problémakra, egyenlétlen sillyedésre utald
jelek. A flggdleges (tartéfalak) és vizszintes (fodémek) tartdészerkezeteken eléregedési
nyomok nem latszanak, csak kisebb karbantartasi hianyokkal 6sszefliggé lokalisan javithaté
problémak tarhaték fel a szemrevételezés alapjan. A flggéfolyosék a megvaltozo
épuletfizikai igényeknek megdfelel6en szélesitésre szorulnak. A tet6szerkezetek megfelel6
allapotuak, az elmult években a szikséges helyeken tébbszoér javitasra vagy megerfésitésre
kerlltek. Egyes épluletelemek (mint példaul a nyilaszarok, a lépcs6k) a megvaltozd
funkcionalis és hétechnikai igényeknek mar nem felelnek meg, ezek cseréje az atfogd
felujitas részei kell, hogy legyenek. Mindkét épllet 3 |épcsdhazzal rendelkezik, amelyek
valtozé allapotuak. Az dsszesen 6 |épcsdhazbdl 2 db geometriai kialakitasa miatt €s miszaki
allapotara tekintettel kisebb javitassal megfeleltetheté a tlizvédelmi kévetelményeknek, 3 db
geometridja nem megfeleld, de jo Iépcsbszerkezet és 1 db rossz szerkezeti allapotban van.
Az éplletekben felvon6 nem tizemel.

Mindkét épiilet esetében a meglévo épitészeti részleteik, beépitési helyzetiik, 6kologia
labnyommal Osszefiiggé kapacitasaik és felujitasi képességeik Osszességében az
épiiletek megtartasat indokoljak. Ezt a megtartast gazdasagossa, idotalléova teszi az,
hogy az épiiletetek tartoszerkezeti szempontbdl funkcidjuknak és terhelésiiknek
megfeleléek, az épilet tartészerkezeti rendszerének karbantartasaval és az uj
igényeknek megfeleld kiegészitéssel, megerdsitéssel egy kovetkezd tervezett
életciklus szamara megfeleltetheték.

Di6észegi Samuel u. 22.

Epitészet A telken egy alapincézett, foldszint + 1 emeletes épiilet all, amely 1852-ben épiilt
(Déri, 2007). Az éplleten kisebb felujitasok térténtek (példaul a fliggéfolyosd
.K8lemezvarrasa”), de a szikséges beavatkozasokat kizarélag helyi javitasokkal oldottak
meg. Az éplletben 56 db lakas talalhatd, amelyek atlagos mérete 28,3 m2. A meglévé éplilet
a telek beépitettsége szempontjabdl figyelembe veendd alapteriilete 1216 m?, ami a
telekméret (2017 m?) 60,28 %-a. A telek beépitésének bévitése nem lehetséges. Az épiilet
az utca egyik legrégebbi épllete, az utcai szarnya szép aranyu, amelyben épitészetileg
értékes szerkezetek, anyagok és részletképzések talalhatok. A Didszegi Samuel utcai
homlokzat délnyugati tajolasu, kilencosztatt homlokzat, amely a kornak megfelel6
kialakitasu és diszitésli. A foldszint vakolt feliiletli, az elsé emelet részletgazdag, diszes
kiképzésl, latszo téglaburkolattal, nyilaskeretezéssel, szemdlddkparkannyal és figuralis
diszitéelemekkel. A kor mivességét adja vissza a kékonzolos flgg6folyosd és a huzott karu
,rardosi vorosmarvany” (mészkd) lépcsdszerkezet, amelyek épitészeti értéket képviselnek.
A haz épitészeti megjelenése miatt a homlokzatok nyilasaranya, a homlokzati kiosztas, az
ablakok aranya és az ablakok bels6 osztasanak elrendezése is megtartandé érték.

Zoldfeliilet A telken a szabalyozasi terv szerint 6 db értékes fa talalhato. A belsé udvar nagy
része burkolatlan, igy a zoldfellilet teriilete 508 m?, amely a telekméret 25%-a. Az értékes fak
mellett a lakdk kezdeményezésére és kdzremiikddésével kisebb ,hazi kertek” alakultak ki az
évek soran. Az udvar tovabbi része féldes burkolatu, mas emlitésre mélté névényzet nincs.

Tartoszerkezet Az épllet tartdészerkezeti szempontbdl, funkcidjanak és terhelésnek
megdfeleld, de az épulet tartdoszerkezeti rendszerét, kuilondsen a hatsé udvari szarnyban fel
kell gjitani, illetve egyes részeit el kell bontani. Az épulet az utca egyik legrégebbi épllete, az
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utcai szarnya szép aranyu és az Uj igényeknek megfelel6 kiegészitéssel egy kovetkezd
tervezett életciklus szamara megfeleltethet. A hatsé szarny felljitasa helyett
gazdasagosabb annak bontasa és Uj épitési hely kialakitasa.

Az épiilet az utca egyik legrégebbi és legmivesebb haza, de sajnos 6sszességében az
épiilet allapota, épitészeti részletei, beépitési helyzete, Okolégia labnyommal
osszefiiggd kapacitasai és felujitasi képességei csak az utca felé esé épiiletrészének
megtartasat indokoljak. Az éplletszerkezet hatsé udvari szarnyaban gazdasagosabb a
bontas, és uj épitési hely kialakitasa. Az épiilet korara és allapotara tekintettel
szintraépités szerkezeti szempontbél nhem javasolt.
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Di6észegi Samuel u. 24-26-28.

DIO 24 A telken egy féldszintes, részben alépincézett meglévé épiilet all, amely a 19. szazad
masodik felében épult. Az épuleten teljeskorl felujitast nem végeztek, néhany helyen a
szikséges beavatkozasokat helyi javitasokkal oldottdak meg. Az épuletben 16 db lakas
talalhato, amelyek atlagos mérete 36,69 m?. A meglévé épllet a telek beépitettsége
szempontjabdl figyelembe veendd alapteriilete 1237 m?, ami a telekméret (1981 m?) 62,41
%-a. A beépitett alapterilet a beépités jelen formajaban nem noévelhet6. A telken a
szabalyozasi terv szerint 4 db értékes fa talalhaté. A belsé udvar nagy része burkolatlan, igy
a zoldfelllet terlilete 491 m?, amely a telekméret 24,76%-a. Az értékes fakon kivil nincs
emlitésre méltdé novényzet a telken belul.

DIO 26 A telken egy foldszintes, részben alapincézett meglévé épiilet all, amely a 19. szazad
masodik felében épllt. Az épuleten teljeskorl feltjitast nem végeztek, néhany helyen a
szlikséges beavatkozasokat helyi javitasokkal oldottak meg. Az éplletben 26 darab lakas
talalhatd, amelyek atlagos mérete 28,16 m2. A meglévs éplilet a telek beépitettsége
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szempontjabdl figyelembe veendé alapterllete 967 m?, ami a telekméret (1990 m?) 48,60 %-
a. A telken a szabalyozasi terv szerint 4 db értékes fa talalhatd. A belsé udvar nagy része
burkolatlan, illetve az elbontott utcai épulletszarny helye is beépitetlen maradt, igy a
zoldfelllet terllete 795 m?, amely a telekméret 39,96%-a. Az értékes fak mellett egy spontan
erd6sodott terulet talalhatd, amely lehetéségeket rejt magaban.

DIO 28 A telken egy foldszintes, részben alapincézett meglévé épiilet all, amely a 19. szazad
masodik felében épilt. Az éplleten teljeskdrl feldjitast nem végeztek, néhany helyen a
szukséges beavatkozasokat helyi javitasokkal oldottdk meg. Az épuletben 8 db lakas
talalhato, amelyek atlagos mérete 30,83 m?. A meglévs éplilet a telek beépitettsége
szempontjabdl figyelembe veendd alapteriilete 363 m?2, amely a telekméret (490 m?) 74,06%-
a, a beépitett alapterilet jelen formajaban nem ndvelhetd.

A hagyomanyos szerkezetekkel késziilt épiileteken szemrevételezéses attekintés
alapjan is talalhaték szerkezet eléregedésére utald jelek. A megvaltozé épiiletfizikai
igények szamara az épiiletek még tulzott beruhazasokkal sem feleltetheték meg. Az
épiiletek feldjitasra nem alkalmasak, gazdasagosabb a bontas és uj épitési hely
kialakitasa.
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Osszefoglaléan

A Didszegi Samuel utca 18. és 28. kozotti ingatlanok eltérd mértékben hatarozzak meg az
utca beépitését és képét. A tomb felujitasanal fontos feladat a beépités karakterének és
ritmusanak megdrzése. A Didszegi Samuel utca 18-22 épiiletek meglevd épitészeti részletei,
beépitési helyzetiik, kolégia labnyommal dsszefiiggd kapacitasaik és felujitasi képességeik
0sszességeben minden szempontbdl az éplletek megtartasat indokoljak. A megtartast
gazdasagossa és id6tallova teszi, hogy az éplletek épitészeti és tartdészerkezeti
szempontbdl az Uj igényeknek megfelel felljitassal, tartdszerkezeti megerésitésekkel és
kiegészitéssel egy kovetkezd tervezett életciklus szamara funkcidjuknak megfeleltetheték.
Ezek az épiletek részleges bontassal, épitészeti, gépészeti és szerkezeti felljitassal, a
terilet klima-labnyomanak kisebb mértékl terhelésével megfeleltetheték a jové kor
igényeinek. Az éplletek jelenlegi nagyon ad-hoc és egyedi, vezetékes gazra és a
lakasonként eltéré mikrorendszerekre épuld héenergia ellatasanak levaltasa fontos eleme a
meguijitasi programnak, az énkormanyzat Klima Programjanak megfeleléen. Ezeknek az

21



épuleteknek jelenleg 265 MWh a szamitott h6vesztesége és Osszességében kozel 559 t
CQO? év terhelést jelentenek a kornyezetiikre.

A Didszegi Samuel utca 24, 26 és 28 szamu foldszintes épuletek bontédsa 6sszességében
minden vizsgalt szempont alapjan indokolt, bar kilonbd6zé mértékben tartalmaznak
meg6rzésre méltd elemeket. Az épuletek bontasa lehetbvé teszi egy uj kozterllet - Dioszegi
sétany és jatszotér - kiszabalyozasat és kialakitasat. Az épulletek megérzése helyett a telkek
felhasznalasanak optimalizalasa is a bontasuk melletti dontést indokolja. A Diészegi Samuel
utca 18. és 22. koz6tt kialakult beépitési siirliség alkalmazasa lehet az utca fejlesztésének
kovetkezd Iépése, melyet az érvényben lév6 szabalyozasi terv rogzit. Az Uj Diészegi Samuel
u. 30 - Sarkany utca saroképllet is ezt a beépitési mértéket alkalmazza. A harom telek -
Dioszegi Samuel utca 24, 26 és 28 - legfontosabb értéke, a szabalyozasi tervben jeldlt
értékes-védett faallomany meg6rzésére csak telekalakitassal van mod. A kialakuld Uj
kozterllet és épitési telek épitészetileg jol kezelhetd, gazdasagos telekfelhasznalast tesz
lehetéve.

A Didszegi 18-28. épliletekben taldlhato lakdsok, méret szerint szinezve

22



V. Epitészeti fejlesztési javaslat a Diészegi 18-28. épiiletekre
Epitészeti program

Egy olyan programterv megalkotasa volt a cél, amely nagy hangsulyt helyez a szerkezetileg
megfelel6 allapotu épliletek felujitasara és az Onkormanyzat szocidlis bérlakas allomanya-
nak minéségét jelentésen javitja. Javaslatunk egyik fontos eleme a kdrnyék élhetébbé tétele
Uj kozterllet és park megnyitasaval, a sirii beépités szellésebbé tételével. A program altal
kitzott épitészeti célok az Onkormanyzat anyagi lehetéségeivel dsszhangban az aldbbiak
szerint kerlltek meghatarozasra:

d) Didszegi u. 24-26-28, illetve Sarkany u. 12/B hazak rendkivul rossz allapotuak, megtarta-
suk nem indokolt, ezért Onkormanyzat altal lebontasra, telkek értékesitésre kerilnek.

e) Dioszegi u. 22 haz piaci alapu értékesitése bizonyos kikétések mellett: Didszegi u. 22.
hatsé része a rossz allapota miatt lebontasra kertl és 0 éptlet épll meg a helyén, az ut-
cafronti, értékesebb és jobb allapotu része a haznak megtartasra és felujitasra kerul.

f) Didszegi u. 18-20. hazak énkormanyzati tulajdonban részlegesen bontasra és 6sszevont
épulletként felujitasra kerllnek. A felujitast kdvetben a lakasok egy része értékesitésre
kerll, a haz pedig tarsashazza alakul.

A beruhazas megvaldsitasa az alabbiak szerint valtoztatjia meg a telkek méretét és beépi-
tettségét:

01016.20 DIO22 DIO24 DI024-28
Alapstruktura (BEFEKTETOI) | (KOZTERULET) | (BEFEKTETO))
Eredeti Uj |Eredeti| Uj Eredeti | Uj |Eredeti| Uj
Telek (m2) 3045 | 3945 | 2017 | 1564 | 1981 | 1598 | 2480 | 3317
E:;)p ltett terdlet, brutto |, oy | 5083 | 1216 | 1080 1475

Beépitettség mértéke,
eléiras (%)

Beépitettség mértéke (%) | 63,6% | 57,9% | 60,3% | 69,1% 0
Osszes bruttd szintteriilet

50% 50% 50% 75% 50% 50% 50%

(talajszint felett) (m2) 10939 | 10096 | 2593 4 030 0
Osszes nettd szintterilet

(talajszint felett) (m2) 8 766 7 846 2 055 3425 0
Osszes nettd hasznos

szint-terilet (talajszint 7066 | 6211 | 1729 | 2658 0

felett) (m2)

A Didszegi Samuel utca 18. és 20. ingatlanok 6sszevonasa teszi lehetévé az épllet 21. sz-i
minéség és az onkormanyzati elvarasoknak megfeleld megujitasat épitészeti-szerkezeti-
energetikai szempontbdl. A javasolt megoldas célul tizte ki a diverz - megujul6 és hagyoma-
nyos - energiamix kialakitasat az energiaellatasanal széba jdoheté megujuld, alternativ ener-
giak és természetes alapu megoldasok bevonasaval. A két épllet 0sszeszdvése soran Uj
kozlekedd rendszerek, Uj lakas kiosztas, Uj tetGszerkezet készul és mindez a megnovelt
alapterllet(i, zélddel gazdagon fedett udvart keretezi. Az Uj épuletben 118 db 75%-ban 30
m2-esnél nagyobb dsszkomfortos dnkormanyzati lakas alakul ki (melyek egy része értékesi-
tésre kertilne).
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A Didszegi Samuel utca 22. telek mérete hossziranyban csokkentésre kerll, és a rajta 1évé
felépitmény hatsé 40 m-es bontasa utan alakul ki. A hatsé épiletszarnyon javaslatunk alap-
jan 6sszesen 2.327 m?-en 35 db lakast lehet felépiteni FSZ+6 emelet magassagban, a telek
maradék része, pedig hozzakapcsolddik az ujonnan létesitésre kerll6 kodztertlethez. A kdz-
terlletnek atadott telekrész lehetévé teszi az Uj telekrész kozteriletté és jatszotérré alakita-
sat. A meg6rzésre kerll§ eredeti éplletszarny megovasa és a jatszotérre tajolt Uj épulet-
szarny kialakitasa adja az uj beépitési konfiguraciot. Az épuletben kézel 40 db tébb mint
80%-ban 30m?-nél nagyobb 6sszkomfortos lakas alakul ki.

A Dibszegi Samuel utca 24-28 telkek rendezésével egy Uj gyalogos utca - Didszegi sétany -
alakul ki, amelynek telek bévilte ,jatszotér, zéldfellilet” funkcidnak ad helyt az Onkormanyza-
ti tarsadalom épité szandékoknak megfeleléen és egy 3317 m2-es befektetéknek értéke-
sithetd telek. A telken 50%-o0s felszin feletti beépités és 3,5-6s szintterlleti mutaté mellett
szamitasaink szerint 146 db lakast tudna a befektetd felépiteni. Az értékesitendé tertlet kap-
csan fontos kiemelni, hogy a mélygarazs épitést miszaki okok miatt (agressziv talajviz és
magas talajvizszint miatt) maximum egy szintben korlatozni kell, illetve az értékes faallomany
megdrzése érdekében a mélygarazs felszin alatti kiterjedését szintén mérsékelni kell.

—

Didszegi Samuel u. 18. és 20. fejlesztési programja

Epitészet Javaslatunk szerint a feladat a két éplilet dsszeszdvése egy épiiletté. A tervezett
beépités (keret) védi az udvart az ENY-i széltél, ugyanakkor kell6 méretii ahhoz, hogy a bel-
s6 légmozgas a hésziget effektust akadalyozza. A kdzlekedé rendszerek dsszeflizése soran:
(a) a 6 meglévé lépcsdhazbdl 3 db (DIO18 A lépcséhaz, DIO20 B és C lépcs6haz) megfelel
geometriaju kerll megdrzésre; (b) az utcai kéttraktusos épuletszarny mogott minden szinten
Osszekotésre kertilnek a vizszintes kdzlekedbrendszerek; (c) 2 lift kerul kialakitasra a fugg6-
leges kézlekedés akadalymentességéért; (d) a fuggdfolyosdk 30 cm-el kiszélesitésre kertl-
nek. A lakohaz természetes klimatikus viszonyainak javitasa (atszell6zés, benapozas, hszi-
get effektus kialakulasanak mérséklése) érdekében: (a) az épliletek egymas mellé illeszkedd
két egytraktusos szarnyanak kdzéps6é része a terven jeldlt helyen lebontasra kerdl, igy a két
udvar légtere dsszenyilik; (b) a kozépsd és DNY-i éplletszarny magastetds fedélszéke he-
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lyett zoldtetd kerll kialakitasra; (c) a felhagyott lépcs6hazak helyén a pincébe vezetd és a
tetOsik folé kivezetett légakna kerll kialakitasra; (d) tovabbi 4 1égakna kerul kialakitasra - az
el6zbvel azonos kialakitassal - a kéttraktusos és egytraktusos éplletszarny 4 csuklépontja-
ban; (e) es6kert kialakitasa; (f) 3 szintes zoldfelllet Iétrehozasa.

Az éplletek CO; kibocsatasanak és a klima-labnyomanak csdkkentése az “energia-mix” fe-
jezetben leirtak szerint torténik. Az épllet energiaveszteség-csokkentését éplletszerkezeti
beavatkozasokkal kell tAmogatni: (a) tdbblet hészigetelés a fliggbleges falakra, a pince fo-
démre, a padlas fédémre (a kiviteli tervben helyileg specifikalt tervezéssel); (b) a kiviteli terv-
ben meghatarozott, a tervezett kovetelményeknek megfelel6 és megfeleléen beépitett nyi-
laszard csere az egész éplleten; (c) a lakasok természetes szell6zésének megerdsitése a
pince légterének dsszekapcsolasaval.

Az épulet Uj alaprajzi strukturgjat a meg6rzott, felujitott vertikalis kozleked6k szervezik, a
szintenként korbefutd atjarokkal és kiszélesitett fliggbfolyosdkkal. Ahol lehetséges, ott az
épllet eredeti alaprajzi rendszerére épitve alakitjuk ki a szintek alaprajzi elrendezését. A
pincébe kizardlag gépészeti funkcidk kerlinek. A foldszinten az utcai szarnyba lehet6ség
szerint az utca felé megnyitott kereskedelmi (kiadhat6) helyiségek keriiinek. A EK-i hatso
kiskertekhez kapcsolddd kéttraktusos éplletrészbe akadalymentes lakasokat terveztink. Az
udvart ENY-rél hatarolé szarnyba a féldszintre lakasokat terveztiink, de megbizéi déntés
esetén ezek elhagyhatok. A fdldszint tovabbi helyiségei kdzdsségi funkcidjuak, illetve az épu-
letben lakok taroldi kerlinek ide. Az emeleteken a kilénféle geometriai adottsagu épluletré-
szekbe az eredeti szerkezeti rendszerhez illeszkedden lakasok lesznek. A tervezett lakas-
mix-et lasd a fejezetben.

Zoldfeliilet A két telek 6sszevonasaval és a kisebb bontasokkal jelentésen tudjuk névelni a
haz aktiv zold terlleteit. A telekmérethez viszonyitott zdldfellletet 9,46%-rdl kdzel két és fél-
szereseére, 23%-ra noveljuk. Az el6z6ekben leirtak szerint 3 szintes zoldfelllet és esdkert
kialakitasara lesz méd, a kiviteli terv tajépitész munkarésze szerint.

Energia-mix A két épllet jelenleg nem rendelkezik egységes, kézponti, lakasonként szaba-
lyozhaté-mérhetd fUtési/ hiitési/szell6zési rendszerrel. Az éplletek jelenlegi energiasziikség-
letét, els6sorban fiités/hiités/szell6zés tekintetében vezetékes gaz és elektromos aram biz-
tositja és nincs megujulé energiaforrasa. A javasolt megoldas célul tlzte ki a diverz - meg-
Ujulé és hagyomanyos - energiamix kialakitasat az energiaellatasanal szoba joheté meguju-
l6, alternativ energidk és természetes alapu megoldasok bevonasaval. A héellaté-hitési
rendszer hétermel6i oldala olyan egységes rendszer, amely az akar parhuzamosan mikodé
termeld egységeket egy ,h6kdzpontba” integralja és szabalyozé mechanizmuson keresztl
biztositja a felhasznaldi oldal igényeit. Megujuld energiatermeld egységként tekintlink elsé-
sorban (a) napelemek telepitésére; (b) Levegd-levegd hészivattyuk alkalmazasara, (c) talaj-
szondas rendszer kiépitésére, de széba j6het részletes vizsgalat esetén a szennyviz kézcsa-
torna h6hasznositasa is. Korszer( f(itési mod a févarosi tavhéellatas becsatornazasa is, de
csak nagyobb, tdbb felhasznalot érint6, akar févarosi fejlesztés esetén. A javasolt rendszer-
nek a megujuld energiaforrasok mellett, Uzembiztonsagi szempontbdl ki kell egészulnie olyan
- minden bizonnyal elektromos energiaval mikodtetett - szélsGséges kornyezeti korilmeények
esetén hasznalhat6 rendszerrel, mely szintén a hékdézponton keresztul kapcsolddik a rend-
szerhez. Ezen rendszerelem legyen képes befogadni, kiegyenliteni, szabalyozni a napele-
mes rendszer altal termelt villamos energia felhasznalasat is (pl.: hdszivattyus rendszer mi-
kddéséhez szukséges villamosenergia felhasznalassal).
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Az épuletekben kdzponti, de helyileg (lakasonként) szabalyozhaté fitési/hitési rendszer ké-
szul. A megoldas az épuletszerkezetek (falak, tetdk, nyilaszarok) héatbocsatasi képessége-
nek a kdvetelményekben meghatarozott szintre felhozasa mellett szamol természetes meg-
oldasokkal (hévédelem, természetes- és vegyes szell6zési rendszerek alkalmazasa) is. A
lakasok komfortszintjének biztositasat a hétermeldi oldal lehetéségeihez illesztve kell kialaki-
tani és a kiviteli tervezés soran majd pontositani (radiator, padldkonvektor, fellletfiités-hités,
fan-coil, legfiités-hltés, elektromos fiités stb.). Kiemelten kell foglalkozni a lakasok szell6zési
rendszereinek meghatarozasaval. Az éplletek vizellatasi-, szennyviz- és csapadékviz-el-
vezetési rendszer lehetséges kapcsolatait kell megteremteni, a vizfelhasznalas csokkentése
érdekében: (a) viztakarékos berendezések alkalmazasa; (b) csapadékviz felhasznalas,
hasznositas (udvar locsolas); (c) esékertek kialakitasa.

Beépités és lakas-mix A kialakitott telken két éplletbdl integralt - pince, féldszint + 3 emele-
tes - lakdépulet alakul ki, a 19. és 20. sz. forduldjardl szarmazé éplletszerkezetek megha-
tarozé elemeinek felujitasaval és kiegészitésével. Az éplletben 118 db 100%-ban dsszkom-
fortos lakas készul, 26% / 19% / 37% / 18% (< 30 m2 / 30-45m2 / 45-60m2 / > 60 m2 alapte-
ruletl lakasok db szamanak aranya az 6sszes lakashoz viszonyitva) megoszlasban. A 3945
m2 -es telek tervezett beépitettsége 2283 m2, az eredeti beépitést 57,87 %-ra csdkkentve. A
meglévd két épuletben (Didszegi Samuel utca 18, Didszegi Samuel utca 20) 6sszesen 215
lakas van, megoszlasuk 67% / 17% / 15% / 0% ( < 30 m2 / 30-45m2 / 45-60m2 / > 60 m2
alaptertilet(i lakasok db szamanak aranya az 6sszes lakashoz viszonyitva). Az Onkormany-
zati szandék a lakas slriség 50%-os csdkkentése és a lakas megoszlas 26%-19%-37%-
18% (< 30 m2 / 30-45m2 / 45-60m2 / >60 m2 alapteruletl lakasok db szdmanak aranya az
Osszes lakashoz viszonyitva ) javitasa.
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27



Dioszegi Samuel u. 22. fejlesztési programja

A Didszegi utca 22. esetében finanszirozasi okokbdl az értékesités lenne célravezetd,
azonban javasoljuk, hogy az épulet, mint projekt keriljon eladasra, ahol a fejleszté6 szamara
az Onkormanyzat elirja az éplilet elsé szarnyanak a megtartasat és felujitasat.

Epitészet A megujitas egyik célja az utca egyik legrégebbi - 19 sz. kdzepi - épiiletének épi-
tészeti értékeinek megbrzése. Az eredeti szerkezetek részletes ismertetése a meglévé alla-
pot miszaki leirasaban megtortént. Ebben a fejezetben a valtozasokra térink ki. A javaslat-
nal a ,megdrizve korszerlsitd” beavatkozasi attitiidot valasztottuk. Amig a megé6rzétt eredeti
épulletszarnynal a megdrzés dominal, addig a kiegészité éplletszarny esetében az uj lakas-
igényeket kielégitd, a hianyzo tlzvédelmi Iépcsét/liftet tartalmazd Uj épités és a két éplilet
OsszeszOvése egy éplletté lesz a beruhazo feladata.

A Didszegi u. 24. telken kialakitando kozterlletnek koszonhetéen az utcai szarny Uj beépitési
szituacidba kertil, Uj ,utca” nyilik mellette. igy a gyalogos ,sétany” mentén Gj homlokzat, illet-
ve fébejarat alakithato ki; a volt tlizfal ,homlokzatositasra” kerulhet, igy a foldszinti funkcidkat
(kereskedelem, szolgaltatas) lehet kialakitani az utca felé.

Zoldfeliilet A telekalakitas 6sszességében ndveli a tomb zdldfelllet-aranyat. A telekméret-
hez viszonyitott zéldfelllet nem valtozik, kis mértékben csokken 22%-ra. Az telken megér-
zésre kerllnek a védett fak és a zoldfelllet fejlesztésre keril a kiviteli terv tajépitész munka-
része szerint.

Energia-mix Az épllet jelenleg nem rendelkezik egységes, kozponti, lakasonként szaba-
lyozhato-mérhetd fltési/hitési/ szell6zési rendszerrel. Az épllet jelenlegi energiaszikségle-
tét elsésorban fltés/hilités/szell6zés tekintetében vezetékes gaz és elektromos aram biztosit-
ja és nincs megujulé energiaforrasa. A kiviteletd feladat lesz az épulet korszeri kialakitasa,
és a megfelel6 technolégiak megvalasztasa.
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Lakasprogram

Tarsadalmi cél, hogy az atalakitassal vagy bontassal érintett lakasokbdl a bérldk, és az
egyuttmikodd jogcimnélkili lakok a kerlletben, lehetéleg a sajat lakohelyik kdzelében —
azonos, vagy magasabb szinvonalu lakdsban keruljenek elhelyezésre. Az éplletek felujita-
saval, lakasok Osszenyitasaval, Uj lakasok épitésével eld kell segiteni az dnkormanyzati la-
kasvagyon korszer(sitését, és nagyobb alapteriletli, és szobaszamu lakasok aranyanak
csOkkentését.

A felujitott dnkormanyzati épuletekben cél, a kulonb6zd jovedelmd, korosztalyu és létszamu
csaladok lakhatasanak a biztositasa. Ezt seqiti el a tarsashazza alakitas, a lakasok bizo-
nyos hanyadanak értékesitése. A Didszegi u. 18-20. épuletekben javasolt Uj tipusu haz-
gondnoki rendszer kialakitasa a haz tisztantartasa, a hazirend betartasa, illetve a konfliktu-
sos helyzetek kezelése érdekében.

A 6 épuletben talalhato 321 lakas 52%-a, 6sszesen 168 lakas lakott.

Lehetséges megoldasok a lakdk elhelyezésére: (a) meglévé onkormanyzati lakasok
komplett felujitasa, allandé elhelyezéssel, (b) piacrol lakasok vasarlasa, (c) Uj lakasok épité-
se, (d) piacrol lakasok bérlése.

Program utemterve
A program Utemezésekor az alabbiakat vettik figyelembe:
i. A6 hazbol 6sszesen 168 lakott lakast kell kikoltdztetni 3 Gtemben:
1. Utem: Di6szegi u. 18-20.; 2. utem: Dioszegi u. 24-26-28.; 3. Utem: Didszegi u. 22.
i. Az dnkormanyzat 105 darab felujitandd, zdmében 1 szobas dnkormanyzati lakast biz-

tosit a kikoltoztetéshez
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A harom utem parhuzamosan fut egymas mellett, a tervezési feladatok, a telekérté-
kesités el6készitése, illetve a lakok kikoltoztetése és a cserelakasok felujitasa egyutt
zajlik.

A Dibdszegi u. 18-20 épuletek felujitasat ugy kell tervezni, hogy szakaszolhaté legyen
a felujitas a lakok atmeneti/végleges elhelyezését segitve.

A Dioszegi u. 18-20 épliletek felujitasat az elsé itemben el kell kezdeni annak érdek-
ében, hogy a megpalyazni kivant EUI_IA palyazati ciklusnak meg tudjuk feleltetni a
beruhazast.

Lakasok piaci vasarlasat, illetve megvaltast csak a nagyobb lakasok esetében tarjuk
realisnak.

Piaci lakasbérléssel csak a legvégsd esetben szamolunk, a lakok elhelyezését elséd-
legesen az 6nkormanyzati lakasallomanybdl, illetve esetlegesen piaci vasarlasbaol ki-
vanjuk megoldani

Feltétlendl javasolt a Didszegi utca 24-26-28. hazak lakdinak (17 bérld) elhelyezését
az elsé Utemben elinditani, és az 6sszevont telkeket (kdzterilet lejegyzését kdvetod-
en) értékesiteni, mivel itt lehet a leggyorsabban latvanyos eredményeket elérni és a
telkek értékesitésébdl tékére szert tenni a Didszegi utca 18-20. felujitasanak megva-
|6sitasahoz.

A program az alabbiak szerint rendezi a csaladok elhelyezését:

Utem: Didszegi utca 18-20. — 2024. januar és 2025. augusztus koézott

Lakok tervezett elhelyezése:

112 db (55 db a Diészegi 20-ban

Lakott lakasok szama és 57 db a Di6szegi 18-ban)

Didszegi 20-bdl felujitott Gnkormanyzati lakasba koltézik 55 db 1 szobas

Didszegi 18-bdl a felujitott Didszegi 20-ba koltdzik 39 db 1 szobas, illetve 18 db 1,5-3

szobés (6sszesen 57 db)

Utem: Didszegi utca 24-26-28. — 2024. marcius és 2025. augusztus kozétt

Lakok tervezett elhelyezése:

Lakott lakdsok szama 17 db
Felujitott 6nkormanyzati lakasba koltdzik 16 db 1 szobas
Piaci lakasvasarlas, vagy pénzbeli megvaltas 1 db 2,5 szobas

ll. Utem: Diészegi utca 22. — 2024. november és 2026. augusztus kézott

Lakok tervezett elhelyezése:

Lakott lakasok szama 39db
Felujitott 6nkormanyzati lakasba koltdzik 34 db 1 szobas
Piaci lakasvasarlas, vagy pénzbeli megvaltas 5 db 2-3,5 szobas

30



Osszességében tehat a 168 csalad az alabbi médon keriilne elhelyezésre:

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

A koltoztetések eredményeként a Didszegi utca 18-20-ban a felujitasok lezarultaval 61 da-
rab, Ures lakas fog az Onkormanyzat rendelkezésére allni. Ebbél a 31 darab lakasbol szami-
tasaink szerint 30 db-ot kell értékesiteni pénzigyi okokbdl, azonban amennyiben a program
pénzlgyi terve pozitivabban alakul a varakozasainknal, ugy az eladott lakasok mennyisége
csOkkenthetd lesz.

Kozteruleti program

A terllet rendezése egyedilallé lehetésége kinal egy Uj kdzterllet megnyitasara is. Mivel
Jozsefvarosban az 1 lakosra jutd zoldfelliletek nagysaga 2,6 m?, ami jelentésen elmarad a
budapesti 6 m?/fés atlagtdl és még jobban elmarad a WHO 9 m?/f6s ajanlasatol, ezért elen-
gedhetetlen uj zoldfellletek létrehozéasa. A terv tartalmazza egy uj kozterllet megnyitasat is
a Dibdszegi u. 24. telken és egy jatszoétér kialakitasat a Didszegi u. 22. lebontott szarnya he-
lyén. A kdzterllet kialakitasahoz a Didszegi utca 24. telek megosztasra kerll, az egyik része
egybevonasra kerlll a Didszegi utca 26. és 28. telkekkel, mig a masik felén egy U] sétaléutca
nyilik meg. Az Uj kozterllet - Diészegi Sétany - egy, 6sszesen 1.600 m2 teruletl sétaléutca,
amely egy parkban, illetve egy jatszétérben végzadik. A koztertlet kivitelezése az ingatlanfej-
leszt6 feladata lenne az dnkormanyzattal egyeztetett program szerint.

Ingatlanfejlesztési program

A Didszegi utca 24-28. telkek 6sszevonasaval létrejott telket javasolt egy ingatlanfejlesztének
értékesiteni és a telkekbdl befolyd pénzt az dnkormanyzati program megvaldsitasara
forditani. A Dioszegi utca 24-26-28. egyesitett telekrész 0sszesen 3.317 m2-et fog kitenni,
ennek az értékesitése a harom széban forgd haz kitritését kovetden meg tud térténni. Az igy
létrejovo telek ertékesitését a program megvaldsitasanak az elején érdemes megtenni és a
pénzt visszaforgatni a megmaradoé épuletek felujitasaba.

A telek értékét noveli, hogy az ujonnan megnyitasra kertlé kdzterilet miatt jobban ki lehet
hasznalni a rendelkezésre allé telekteriiletet. A telek beépitésekor 3,5-0s felszin feletti
szintterlleti mutatét és 50%-os beépitési lehetbséget vettink figyelembe. A maximalis
szintterllet kihasznalasa érdekében a 21 méter magas parkanymagassag mellett
Iépcsbzetesen 6, 7 és 8 szint kialakitasa lehetséges a Didszegi utcai utcafrontrdl indulva a
telek hatso része felé haladva.

A parkolészintek meghatérozasakor fontos kiemelni, hogy minusz 3 szint korll agressziv
(szulfatos) talajviz van, ami legaldbb dupldzza a mélygarazs létesitésének koltségeit,
tovabba az dsszes kornyezd hazat, kdztik a DIO18-20-at is tdnkre teszi, a felnyomott talajviz
miatt, ami kizarélag plusz szigetelés beépitésével kerllhetd el. Ebbdl adéddan feltétlendl
javasolt, hogy a parkolasi célu szintteruleti mutatdé 25%-ra korlatozédjon és maximum 1
mélygarazs szinttel.
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VI. A Dioészegi 18-28. épilletek fejlesztésének megvalésitasi

keretei

A megvaloésitas litemezése

Egyszerdisitett iitemterv Becsult | 55531 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030
idétartam
EUL_IA palyazat
Palyazat irasa, beadasa 3 hénap
P.alyaz,at elbiralasa, eredmény- 8 honap
hirdetés
Projektinditasi szakasz 6 honap
Végrehajtasi szakasz 36 hénap
Végrehajtasi szakasz - zaras, .
A 6 hénap

tudastranszfer
Projekt adminisztrativ zarasa 3 hénap
Dioszegi utca 18-20 112 lakas
Lakok koltdztetése 22 hénap
Tervezés (kdzbeszerzéssel) 18 hénap
Kivitelezés (kbzbeszerzéssel) |33 hénap
Didszegi utca 22 39 lakas
Lakok koltdztetése 22 hénap
Ingatlan értékesitése 12 hénap
Piaci alzfxp’u ,mgatlanfejlesztes 36 honap
megvaldsitasa
Dioszegi utca 24-26-28 17 lakas
Lakok koltdztetése 20 hénap
Epiilet bontasa 3 hénap
Uj kozteriilet kiszabalyozasa, .

d - 8 honap
lejegyzése
Telek értékesitése 10 hénap
Piaci algpy ’|ngatlanfejlesztes 36 honap
megvaldsitasa
Kozterllet/park megépitése 12 hénap

A program megvaldsitdsakor 2023. oktéberi kezdéssel és 2030. juniusi befejezéssel
szamoltunk. A program Utemezése az alabbiak szerint valésithaté meg:

Az Gtemterv meghatarozasakor abbdl indult ki, hogy a JGK sziikés kapacitasai, illetve a
koltségek tdbb évre vald széthizasa miatt a hazak kilritése ne egyszerre, hanem egymas

utan toérténjen meg.

A lakok koltoztetése az alabbi utemek szerint torténik meg:

e Lakokkal valé megallapodas a cserelakasokban
e Onkormanyzati lakasok felujitasanak tervezése az Onkormanyzat jelenleg is é16

szerz6dései alapjan

o Onkormanyzati lakasok felljitasa

o Lakok atkoltoztetése felujitott onkormanyzati lakasokba

A Dibszegi utca 24-26-28 Utemezésénél fontos mérfoldkd a telekegyesités és a kdzterilet
kiszabalyozasa. Mivel a telekalakitast csak felépitmény nélkul lehet megtenni, ezért elébb ki
kell koltdztetni a jelenlegi lakdkat, le kell bontani a hazakat és meg kell tenni a telekalitast. A
telek ezt kdvetden valik értékesithetéve és kezdédhet meg az ingatlanfejlesztés.
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A Dioszegi utca 18-20 felujitasa a kilritendd lakasok nagy szama miatt két részletben fog
torténni. El6szor Didszegi utca 20. épulet kiuritése és felujitasa torténne meg 13 honap alatt,
majd a Dioszegi utca 18-bdl a lakdk atkoéltdznének a Didszegi utca 20-ban felujitott

lakasokba, majd ujabb 13 hénap alatt felujitasra kertilne a Didszegi utca 18. is.

A program pénziigyi terve — kdltségek

A program koltségvetése az alabbi fébb elemekbdl all:
e lakasprogram megvalodsitasanak koltségei (koltozteteés)
e beruhazasok megvaldsitasanak koltségei
e tovabba altalanos tervezési, elékészitési, lebonyolitasi koltségek

(P;Ejg)kt becsult koltsege Dioszegi 24-26-28. | Didoszegi 22. | Didészegi 18-20. Osszesen
Koltségek 6sszesen 567 051 553 | 966 113 901 7983861801| 9517027 255
Lakasprogram 351224 535| 966 113 901 1058902968 | 2376241404
Ingatlan bontas, feldjitas 215 827 018 0 6519330112| 6735157 130
Tervezés, miszaki ellendr- 0 0 405 628 721 405 628 721
zés, miiszaki menedzsment

A lakasprogram koltségei a korabban leirtak szerint az dnkormanyzati lakasok felujitasat,
illetve piaci lakasok bérlését, illetve vasarlasat tartalmazza.

Az ingatlan beruhazas a Didszegi utca 24-26-28. esetében a bontasi koltségeket jelenti, a
mig a Didszegi utca 18-20. esetében a bontas, felujitas koltségeit teszik ki. A kdzterilet ki-
alakitasanak koltségei az ingatlanfejlesztét fogjak terhelni.

Program pénziigyi terve — bevételek

Bevételi oldalon az alabbi ingatlanok értékesitésével szamolunk:
o Didszegi u. 24-26-28. 6sszevont Ures telkek értékesitése,
o Diodszegi u. 22. szam alatti 5nkormanyzati bérhaz értékesitése,
o Sarkany utca 12/B. dnkormanyzati bérhaz értékesitése,
o Didszegi utca 18-20. felvjitott épuletbél bérlakasok értékesitése.
Ezeket a bevételeket egésziti ki az EUI-IA palyazat felujitas kivitelezésére fordithaté tamogatasi
Osszege.

Osszeg (Ft)
2104 742 000

Becsiilt bevételek
Didszegi u. 24-26-28. Ures telek értékesités
Didszegi u. 22. szam alatti épulet értékesitése
Sarkany u. 12/b. 6nkormanyzati bérhaz értékesitése
Di6szegi 18-20. 6nkormanyzati lakasértékesités
Dioszegi 18-20. felujitasara EUI-IA palyazati forras
Osszesen

272 000 000
2 266 050 600
1 203 300 000
5 846 092 600

Mindemelett a pétidlagos 3,670 milliard Ft-os finanszirozasi igényt az Onkormanyzat
telek- és ingatlanértékesitésekbdl szarmazé bevételekbdl tudja finanszirozni, melyet
érdemes a vagyongazdalkodasi tervbe beépiteni.
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A megvalésitas lépései:

- 2023-ban az Onkormanyzat dént a Did projekt koncepcidjardl, illetve elkezdi a Didszegi
utca 18-20. beruhazas tervezési programjanak a kdézbeszerzésének elékészitését.

- 2023 oktéberben benyujtasra kerll az eurdpai unié EUI palyazata a Didszegi 18-20. hazak
fejlesztési javaslataval, és még ebben az évben elkészll az éplletek keruleti és orszagos
tervtanacs altal jévahagyott koncepcioterve. 2024-ben megtérténik az engedélyezési és Kkivi-
teli tervek kdzbeszerzése és a tervek elkészitése annak érdekében, hogy 2025-ben az unids

- 2024-ben a Sarkany utca 12/B telek értékesitésébdl varhatéan 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 lakéinak kikdltoztetését feldjitott dnkormanyzati
cserelakasokba. Az éplleteket 2025. augusztusig kell kitriteni az Gtemterv szerint.

- 2025 februari id6zitéssel elkészulnek a Didszegi utca 18-20. kiviteli tervei és megkezdddik
a kivitelezés kdzbeszerezése, ami 2025. szeptemberében zarul.

- Sikeres eurdpai uniés palyazas esetén 2024 december és 2025 februar kozoétt befolyik az
elsé 50%-0s tamogatasi részlet. Az uniés palyazatbdl 2025-2027 kézott mintegy 1,2 milliard
Ft értékben finanszirozhaté a Didszegi utca 18-20. feldjitasa. A program végrehajtasi szaka-
sza 2024 december és 2027 december kdzo6tt 36 honapon keresztil tart, ez idé alatt kellene
a Didszegi utca 18-20. beruhazast megvaldsitani.

- 2025-ben kezdédik a Didszegi utca 24-26-28. hazak bontasa, mely hozzavetblegesen 200
millié Ft-ba kertl. Ebben az évben elfogadasra keril a Didszegi 24-28-ra vonatkoz6 szaba-
lyozasi terv modositasa, és a telekegyesités. Majd ki lehet irni az ingatlanok értékesitési pa-
lyazatat, melybél kb. 1,05 milliard Ft bevétellel lehet szamolni a 2026-os évben.

- 2026-ban meg kell kezdeni a Didszegi utca 22-bél a 39 haztartas kikoltdztetését és a csere-
lakasok felujitasat (kb. 966 millié Ft). Az ingatlan értékesitésével Gjabb 1,05 milliard Ft bevé-
tel varhato, ami felhasznalhaté a Didszegi utca 18-20 beruhazas finanszirozasara.

Végeredményben az Onkormanyzatnak 88 db, egy Ujépitésii lakas szinvonalanak megfeleld,
atlagosan 44 m?-es lakasa jonne létre az 6sszevont Didszegi utca 18-20. tarsashazban, és
tovabbi 111 db felujitott lakasa lenne a kertletben énkormanyzati bérhazakban és tarsasha-
zakban.

Emellett 5 db mai kor kdvetelményeinek megfelel6 Uzlethelyiség és tovabbi kozdsségi funk-
ci6t betolté helyiség is az Onkormanyzat tulajdonat képezné.
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A Program eredményei

A program pénzugyi egyenlege negativ eredményt hoz, kivonva egymasbdl a bevételeket és
a kiadasokat, -3,670 milliard Ft-ot eredményez a 7 éves fejlesztési idészak végén.

A javasolt program megvaldsulasa esetén 6sszesen 312 db felujitott vagy ujépitési lakas jon
|étre a Didszegi utca 18-28. haztdmbben, amelybdl a szamitasaink szerint 88 db lesz dnkor-
manyzati, 224 db (becsllt érték) pedig magantulajdonban tulajdonban. Ezen felll a program
részeként a lakok kikoltoztetése nyoman mintegy 105 dnkormanyzati lakas kertlne felujitas-
ra és 6 db, legalabb kétszobas lakast vasarolna az Onkormanyzat.

Diészegi Diészeai | Diészeai Osszesen Témbon
Beruhazas utani lakasallomany | u. 24-26- 9 9 tombon kivili csere-
u. 22. u. 18-20. . .
28. belul lakasok
Létrejovo teljes lakasallomany 146 48 118 312 111
ebbdl 6nkormanyzati 0 0 88 88 111
ebbdl piaci (becsiilt) 146 48 30 224 0

A program eredményeként tovabba létrejon egy 1.600 m? Gsszteriletli sétaldutca parkkal,
jatszotérrel, haromszorosara né a Didszegi u. 18-28. éplleteiben a zdéldfelllet nagysaga,
létrejonnek kozosseégi helyiségek, kerékpartaroldk, né a kdrnyek kodzbiztonsaga és a lehetd
legalacsonyabb karosanyag kibocsatas mellett teljeskériien megujulnak az utca széban for-
g0 hazai megtartva épitészeti értékiiket és az egységes utcaképet.
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