ELOZETES SZAKMAI OSSZEFOGLALO

A Budapest VII. keriilet, Kis Diéfa utca 14-16. (hrsz.: 34133) szdm alatti ingatlanon megvalésulé szdllodaberuhdzds és
a szomszédos, 6nkormdnyzati tulajdonii tdrsashdz kézotti megdllapodds tervezett tartalmi elemeirdl

Beruhazé Biggeorge 33. Ingatlanfejleszt6 Ingatlanbefektetési Alap,
képviseletében befektetési alapkezel6ként a Biggeorge Alapkezel§ Zrt.
(1023 Budapest, Lajos utca 28-32.)

Projekt-ingatlan Budapest VII. keriilet beltertilet 34133 hrsz., természetben 1077
Budapest, Kis Diéfa utca 14-16.

Projekt targya Szallashely rendeltetésii épiilet (szallodaépiilet) épitése

Epitési engedély Ugyiratszam: BP/ETDR-2601/1243-32/2026, ETDR azonosito:
202500058951, kiadas datuma: 2026. julius 3.

Szomszédos ingatlan Budapest VII. keriilet, Kis Diéfa utca 12. (hrsz.: 34132) Tarsashaz
(tovabbiakban: Tarsashiz)

Tarsashaz Tulajdonos Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata (100%-
os tulajdoni hanyad)

A Beruhazo a Projekt elGkészitése soran az alibbi 1épéseket tette meg:
Megszerezte a Projekt ingatlan tulajdonjogat, és elkészittette a Projekt engedélyezési terveit.
Megallapodast kotétt az Onkormanyzattal kozcéla parkolé létesitésére.
Lefolytatta az épitési engedélyezési eljarast a hatiskorrel rendelkezé hatésag el6tt.

Elvégeztette a Projektre vonatkozé talajmechanikai vizsgalatokat, amelyek eredménye az alapozasi
rendszer kiviteli tervének alapjat képezi.

Feltarta a Tarsashaz épiilet alapjait, az alapok sikjat geodétaval bemérte.
Elkészitette a Tarsashaz Tartoszerkezeti Szakvéleményét.

Felmérte a szomszédos, 6nkormanyzati tulajdonu épiilet csatlakozé szerkezeteit — tiizfal, kéménytestek,
pinceboltozat, kerités, udvar — és azonositotta azokat a pontokat, ahol a Projekt megvaldsitisa a
szomszédos épiiletet érintheti.

Megrendelte a Tarsashaz 6nallé rendeltetési egységeinek és kozos teriileteinek Allapotrogzitési
Dokumentaciojat.

A Tarsashazrol késziilt tartoszerkezeti szakvélemény és terv alapjan a pincei dicolast elvégezte, mely mint
ideiglenes szerkezet biztositja az épiilet allékonysagat a Projekt Kivitelezésének ideje alatt.

A Tarsashazrol késziilt tart6szerkezeti szakvélemény a kéménytest visszakotési munkait elvégezte,
tovabba a mozgasvizsgalathoz sziikséges reflex pontokat kihelyezte a tiizfalra.

Egyeztetést kezdeményezett a Tarsashdz kozos képviseletével, hogy a mélyépitési munkik kapcsan
milyen miiszaki megoldast tart elfogadhaténak a kerités és udvar tekintetében.

A jelen anyag benyijtasaval az egyiittmiikodés kereteinek frasos rogzitését kezdeményezi, valamint kéri
az Onkorményzat hozzajarulasat, hogy a keritést elbonthassa és célopfalat épitsen a Tarsashaz udvaraba,
ezzel megtamasztva az udvart, amig a Projekt munkagodre kiemelésre keriil.



3.1. A kivitelezés altalanos feltételei

A Beruhazoé vallalja, hogy a Projekt kivitelezését az épitési engedély és a hatalyos jogszabalyok betartaséval,
az ilyen munkat végeztetd beruhazotdl elvarhatd gondossaggal végzi el, és a munkateriilet kérnyezetét a
kériilményekhez képest rendezett allapotban tartja.

A Beruhazé a Projekt befejezéséig épités-szerelési felelGsségbiztositast tart fenn, amely fedezetet nyujt a
Projekt keretében végzett munkdakkal osszefiiggésben a szomszédos épiiletekben, épitményekben esetlegesen
bekovetkezé karbdl fakadd anyagi feleldsségre és kovetelésekre. A biztositasi kotvény a megallapodas
mellékletét képezi.

3.2. A zavaras mértéke és az értesitési rend

A Beruhazé torekszik arra, hogy a munkak a gazdasagos kivitelezéshez sziikséges mértéket meghaladéan ne

zavarjak a szomszédos épiilet hasznaléit. A hatdlyos elSirasoknak, hatosdgi engedélyeknek és egyedi
felmentéseknek megfeleld, azok hatérain beliili zavarast a felek a sziikséges mértéken beliilinek tekintik.

A miiszaki sziikségességbdl adodd, e mértéken feliili zavarast — ideértve a kiilon hatésagi engedélyhez vagy
bejelentéshez kotott munkavégzést, példaul az éjszakai, munkasziineti vagy iinnepnapon végzett munkat — a
Beruh4zo elézetesen, frasban (e-mailben) jelzi a Tarsashaz kozos képviselSjének, illetve az Onkormanyzat
altal megjelolt kapcsolattarténak. Amennyiben a Beruhazé a Tarsashaz vagy az Onkormanyzat részérél ilyen
targyd jelzést kap, a kivitelez6t haladéktalanul felszélitja a sziikséges mértéket meghaladé zavaras
megsziintetésére.

Cl6zetes {rasbeli értesitést kovetden a Beruhazé és a Tulajdonos megbizottja kézosen szemrevételezheti a
Projekt épités-kivitelezési munkalatait is, a Tarsashazat érintd tervrészleteket a Beruhdz6 a Tulajdonos
kérésére eljuttatja részére. Minden mozgasvizsgalati geodézia mérési eredményt a megadott email cimre a
Beruh4zé email-ben kikiild, a mérés eredményének kézhezvételét kovet§ 3 napon belill. Barmely miiszaki
kérdés, észrevétel, probléma esetén frasban egyeztetnek a Felek id6pontot személyes helyszini egyeztetésre,
majd a probléma stlyossaganak fiiggvényében 24 6ran, 72 éran vagy 1 héten beliil az egyeztetésre sort
kerftenek. Amennyiben veszélyhelyzet 4ll €16, a Beruhazé vallalja, hogy a Tulajdonos altal kijelélt elektrenikus
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bejelentd rendszerben is jelzi a problémat.

3.3. Miiszaki vallaldsok a szomszédos épiileten
A Beruhdaz6 sajat koltségén az alabbi munkalatokat vallalja:

- Kéménymagasitds: A magasitissal érintett kémények és flit6berendezések teljes kord
hasznalhat6sagdnak Dbiztositdsa sajat koltségen, sziikség esetén kéménybéleléssel és fiitd
berendezésekhez kapcsolodo jogszabalyi megfelelés kiépitésével egyiitt, feltéve, hogy a kémény és a
fiit6berendezés iizemeltetése megfelel a vonatkozé jogszabdlyi rendelkezéseknek, és ezt az illetékes
hatdsag (FOKETUSZ) altal legfeljebb 3 éven belill végzett kotelezs ellenérzés igazolja. A helyszin felmérése
mar folyamatban van.

Lo n

Pinceboltozat: A meglévé pinceboltozat statikai vizsgalatanak elvégeztetése, valamint a vizsgalat
eredményekeént sziikséges munkalatok terveinek elkészittetése. A megerdsitést a Beruhazo elsésorban a
pinceboltozat alddtcolasaval, illetve a meglévd dicolat cseréjével koteles biztositani, és csak olyan
mértékig koteles egyéb megerdsité munkat végezni, ami az épitési kivitelezési tevékenység idejére a

Tarsashaz allékonysagat biztositja, mint ideiglenes szerkezet. A pincei ducolas elkésziilt.

Mozgasmegfigyelés (monitoring): A statikus szakvélemény altal meghatarozott gyakorisiggal a
szomszédos épiilet mozgasanak ellendrzése. Az eredményekrl a Beruhazé tajékoztatja a Tulajdonos altal
kijeldlt kapcsolattartét és/vagy miiszaki ellendrt, aki el6re egyeztetett id6pontban a helyszinen
ellenérizheti az esetleges mozgasokat.
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- Alapmeger6sités: a pinceszinti parkolé kialakitdsa miatt sziikséges a Tarsashaz alaptestjeinek
megerdsitése, valamint az alaptestek mélyitése. Ezt jet-grouting technolégia segitségével biztositjuk.

Munkagddoér megtdmasztis: ahol a Tarsashdz és a Projekt udvarai kapcsolédnak egymadshoz, a
munkagddor kiemelésének idejére sziikséges megtamasztani Tarsashdz udvarat. Javaslatunk szerint a
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megléve keritést elbontanénk, a Tarsashaz telkén vasbeton c6lopoket furnank le, ezt osszekotnénk egy
vasbeton gerendaval, melyre visszaépitenénk a keritést. A colopok lefurasahoz ideiglenesen fel kell
bontani az udvari térkd burkolatot, melyet a kerftéssel egyiitt a munkik elvégzését kévetSen
visszadllitunk az eredeti allapotnak megfeleléen. A munkak ideje alatt a Tarsashaz ingatlanjainak
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megkozelitését biztosftjuk, a hatdlyos munka-, baleset- és tiizvédelmi eldirdsokat betartva.

4.1. Atalany kirtalanitas

e

A Beruhdzd a Projekttel dsszefiiggésben a szomszédos épiiletet érg kellemetlenségek — igy kiilondsen a zaj-
és porterhelés, valamint a Projekt megvaldsitisaval osszefiiggésben eléfordulhaté barmely szomszédjogi
igény — kompenzaldsa céljabol 2.000.000,- Ft atalany kartalanitast fizet a Tulajdonos részére. Az atalany
kartalanitas a tényleges kir megtéritésén feliil jar, és nem foglalja magiban azt.

A kartalanitas kifizetése a hasznalatbavételi engedély megszerzését kovetGen esedékes.

4.2. Tényleges kar megtéritése

Az &taldny kartalanitas nem érinti a szomszédos épiiletben a kivitelezési tevékenységgel osszefiiggésben
igazolhatdan keletkez6 tényleges karok megtéritését. Az ilyen kdrokat a Beruhazé elsgsorban természetben,
a karosodas kijavitasa Gtjan tériti meg; pénzbeli kirtéritést akkor koteles teljesiteni, ha a kdrosodast nem
javitja ki.

A természetbeni helyredllitds hatarideje: azonnali beavatkozast igényl6 esetben a lehetd legrovidebb idén
belill, egyéb esetben az épitkezés liteméhez igazod6 ésszer( hataridében beliil, - figyelembevéve azt, hogy nem
érdemes esztétikai hibdkat az épitkezés folyaman kijavitani - de legkésébb a Projekt befejezését kovets 6.
hénap vége.
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A Projekt kivitelezést megel6z6 miiszaki és esztétikai allapotot a Tarsashdzrdl késziilt Tartoszerkezeti
Szakvélemény és az Allapotrogzitési Dokumentacié tartalmazza.
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A megallapodas kolcsonds: a Beruhazo fenti vallaldsaival szemben a Tulajdonos oldaldn az al4bbi
kotelezettségvallalasok allnak.

- Egylittm{ikodés: A Tulajdonos a Projekt megvaldsitisa sordn a Beruhdzdval egyiittm(ikodik, és a Projekt
megvaldsitasahoz sziikséges, tulajdonosi oldalrél sziikséges nyilatkozatokat a Beruhdzé felhivasara,
ésszerii hatarid6ben rendelkezésre bocsatja.

~ Hozzajarulas a munkalatokhoz: A Tulajdonos hozzajarul a Projekt keretében, a Tarsashazat érint6
kivitelezési munkalatokhoz:

. pincei ducolasi munkak, tet6térben tiizfal visszakotése, reflex pontok felhelyezése (ezt mar a
hozzajaruldst mar megkaptuk, csatoltam);

Il tlizfalak megerdsitése varhatéan a pinceszinten, tégla és habarcs hasznalataval, csorbas utélagos
beépitéssel, kiékeléssel (eliils6 és hatso tiizfali szakasz);

(1. tlizfal megerGsitése varhat6an a pinceszinten, 16tt betonos réteggel, pincei fal belsé oldala fel6l
(hatso tiizfal szakasz);

V. tlizfal megerdsitése varhatéan a pinceszinten, kibetonozissal kiilsé oldal fel§l (hatso tiizfal
szakasz);

V. tlizfalak kitdAmaszt4sa ideiglenes szerkezettel, a térfelszin alatti munkak idejére (a pincei diicolas a
fodémet tamasztja al3, eliils§ és hatso tiizfali szakasz);

-

VI atlzfalak megerdsitését és kitdmasztasat kovetSen, alapok megerdsitése és alapsik mélyitése (JET-
Grouting technologiaval);

VI, udvar burkolatanak, kertjének és keritésének bontisa, ezt kovetben célopfal épitése
munkatérhatdrolas érdekében, a c6l6pfal tetejére vasbeton gerenda épitése;
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VIIl.  udvar burkolatanak, kertjének és keritésének eredeti dllapottal megegyez6 visszaépitése ;

[X. kéménymagasitasi munkak, sziikséges esetén szabvinyos tisztitonyilasok beépitése,
kéménysepréjarda és tet6kibtvok kiépitése, javitasa vagy cseréje.
Tovabba a Felek megegyeznek, hogy amennyiben olyan el6re nem lathat6, koncepciondlis vagy a késébb
bejové informaciok miatt relevansan eltérd tartoszerkezeti, technolégia vagy geometria véltozds
kovetkezik be, ami a Tarsashazat érinti, akkor a Beruhazé a pontositott miiszaki tartalom megjelolésével
\ij Bizottsagi elGterjesztést készit el6 és kiild meg EVIN részére.

- Bejutas biztositasa: A Tulajdonos biztositjia a Beruhdz6é szamara az épiiletbe, illetve az érintett
ingatlanrészekbe valé — el6zetesen egyeztetett id6pontban térténé — bejutast.

-~ Engedélyezési eljarasok: A Tulajdonos tudomasul veszi, hogy a Projekt az épitési engedélynek megfeleléen
valésul meg, valamint hogy az engedély modosulhat vagy Uj engedély keriilhet kiadasra. Amennyiben a
modositott vagy 10j engedély nem érinti az épiilet geometridjat, épiileten beliili szerkezeteket,
rendszereket (pl. gépészetet, lifteket) érint, a Tulajdonos az engedélyezési eljarasokkal kapcsolatban,
tovabba amennyiben a épiilet az épitési engedély szerint, illetve legfeljebb nem engedélykoteles eltérések
szerint késziilt el a hasznalatbavételi eljardsban nem tdmaszt igényt, és nem terjeszt el jogorvoslati
kérelmet. A Felek vallaljak, hogy amennyiben a Beruhazé egyéb engedélymédositas vagy Gj engedély iranti
kérelmet kivan el6terjeszteni, annak soran jéhiszemfien egytittm{ikodve jarnak el, a Tulajdonos véllalja,
hogy az ilyen engedélyezés soran tigyféli, kiilonosen jogorvoslati jogait nem gyakorolja vissza€lésszer(ien.

A munkalatok nem akadalyozasa: A Tulajdonos nem akadalyozza és nem hatréltatja a Projekten zajlo
épitési munkalatokat. A Beruhdzé ugyanigy kotelezettséget vallal arra, hogy az altala megbizott
kivitelez6k mindenkor a vonatkoz6 jogszabalyok betartasaval jarjanak el.

Harmadik félt6l kapott térités: Amennyiben a Beruhdzo egy karl akar természetben, akar pénzben
megtérit, a Tulajdonos az ugyanezen karosodasra tekintettel harmadik félt6] — kiiléndsen biztositotol
vagy kivitelez6t6] — kapott dsszeget a kézhezvételt kovetGen a Beruhazénak kifizeti (a kétszeres térités
elkertilése érdekében).

Hozzéjarulas a projekt dtruhazasdhoz: az Ingatlan tulajdonjogat atruhadzza valamely, a Biggeorge
Alapkezel§ Zartkértien M{ikod6 Részvénytarsasag (Cg. 01-10-045316) altal jelenleg vagy a jovSben kezelt
ingatlanalapra, vagy ilyen ingatlanalap részvételével miikod6 ingatlantarsasigra, vagy a Biggeorge
cégcsoportba tartozd barmely tarsasagra, vagy az URBS Befektetési Kft.-re (Cg. 01-09-970233) vagy annak
barmely kapcsolt vallalkozdsara, mint 1j tulajdonosra, az Gj tulajdonos a jelen megallapodasba a
tulajdonszerzés erejénél fogva belép és felvaltja a Beruhazot ezen szerz6déses poziciéban.

6.1. Szerzdédéses pozici6 atruhazasa

A Beruhazé a Projekt ingatlant a Biggeorge Alapkezeld Zrt. dltal kezelt masik ingatlanbefektetési alap részére
atruhazhatja. Ebben az esetben a Beruhazo jogosult a megallapodasbdl ered§ szerzédéses pozicidjat — a Ptk.
6:208. §-a alapjan — az ingatlan megszerz6jére atruhazni; ehhez a Tulajdonos a megallapodas aldirdsaval
el6zetesen hozzajarul. Az atruhazasrol a Beruhazé a Tulajdonost frasban értesiti, és az atruhazast kovetéen a
megallapodas az ingatlan mindenkori tulajdonosat jogositja és kotelezi. A Tulajdonos jogi helyzete ezaltal nem
gyengiil: a vallalasok valtozatlan tartalommal szallnak at.

A szerz6désatruhazassal a jogutdd teljes egészében a jelenlegi projektalap helyére 1ép a szerzédésben, igy
ugyanazok a kotelezettségek fogjak terhelni (pl. épitési engedély, biztositds megkotése, kartalanitas
teljesitése, karok helyreallitisa, kozcéld parkold létesitése stb.). A Beruhazé véllalja, hogy a jogut6dlas soran
az épités-szerelési biztos{tas folytonos lesz.

6.2. Titoktartas

A felek a megéallapodasra, valamint a Projektre vonatkozéan atadott informaciékat és adatokat harmadik
személyek el6tt bizalmasan kezelik, a megéllapodas hatalybalépésétd]l szadmitott 6t évig. A Beruhazo
tudomasul veszi, hogy a Tulajdonos énkormanyzati szerv, ezért a titoktartasi rendelkezés nem érintheti az



informaciészabadsagrol és a kozérdeki adatok nyilvanossagardl szolé jogszabalyi kotelezettségek teljesitését;
ezt a részletes megallapodas kifejezetten rogziteni fogja.

A Beruhazd az alabbi 1épésekben javasolja a folyamat tovabbvitelét:

1.1épés A jelen elézetes anyag benyujtasa az Onkormanyzathoz
2.1épés Sziikség esetén az anyag bizottsagi elGterjesztése; az illetékes kertileti

bizottsag elbzetes dontése a megdllapodds megkotésének
tdmogatasardl és a targyalas felhatalmazasar6l. Tovabba az épitkezés
elérehaladasa érdekében kifejezetten kérjilk a hozzijaruliast az
alapmélyitési, alapmegerdsitési munkakhoz, valamint az udvari kerités
elbontdsdhoz és a colopfal létesitéséhez. A sziikkséges hozzdjaruld

nyilatkozat 2026. oktéber 1-jéig van sziikség.
3.1épés A megéllapodas szdvegének egyeztetése a felek jogi képviselbi kozott.

4.1épés A megallapodas alairasa, a biztositasi kotvény és a vonatkozé tervek,
sziikkséges mellékletek atadasa.

5.1épés A kivitelezés befejezését kovetSen az addig nem orvosolt esetleges
karok természetbeni helyreallitisa; a hasznalatbavételi engedély
megszerzését kdvetSen az elszamolas lezarasa.

A Beruhazoé rogziti, hogy az alapmélyitési és alapmeger§sitési munkakat 2026. szeptember 24-én tervezi
megkezdeni, mig az udvari rész munkatérhatarolasi munkait legkés6bb 2026. oktéber 5-én. Ezen idépontokig
szeretnénk kérni az Onkormanyzat hozzajarulasat a munkakhoz.

-

Budapest, 2026. oktéber 7.
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