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1. Alapadatok

Az ingatlan cime, megnevezése: 8000 Székesfehérvar, Pilinszky Janos tér 1. szam alatti
lakételepi, 1. emeleti, 4. ajtoszamu két szoba hallos,
53 m?-es, dsszkomfortos szovetkezeti panellakas

Az ingatlan helyrajzi szama: 8697/9/A/4

Az ingatlan rovid jellemzése:

A lakas Székesfehérvar egyik legfrekventaltabb teriiletén talalhato, a torténelmi belvarostol
minddssze 500 méteres tavolsagra. A kozvetlen kornyékén szamtalan kozintézmény,
kozlekedési lehetdség, kereskedelmi, kulturalis és szorakozo 1étesitmény helyezkedik el.
Bels6 udvaran parkositott, keritéssel védett biztonsagos jatszotér talalhato.

A lakés a négyszintes szovetkezeti haz I. emeletén, konnyen, faradtsag nélkiil megkozelithetd.

Osszkomfortos, igényesen feltjitott ingatlan, mely két szoba hallos elrendezéssel rendelkezik.




2. Az ingatlan kornyezetének leirasa

2.1 Regionailis elhelyezkedés

A lakas Székesfehérvaron talalhato. A megyei jogu varos Fejér megye székhelye, mely
lakénépesség alapjan a kilencedik legnagyobb telepiilés Magyarorszagon.

A Dunantul egyik legjelentésebb kozigazgatasi, kozlekedési, és logisztikai kdzpontjanak
szamitd varos rendkiviil j6 foldrajzi elhelyezkedésének koszonheti dinamikus fejlodését.

Az M7-es nemzetkdzi a&tmend forgalmat lebonyolité autdpalya Budapestet Székesfehérvaron
keresztiil koti 0ssze az orszaghataron fekvo Letenyével.

A févarostol valo tavolsaga 60 km, mely az autopalyanak koszonhetden 40 perces utazasi ido

alatt kényelmesen megteheto.

Székesfehérvdr vdrosa a térképen pirossal jel6lve

Tovabbi jelentds elonyként tekinthetiink Magyarorszag és egyben Kozép-Europa legnagyobb
tavanak, a Balatonnak kozelségére, mely az M7-es autopalyanak koszonhetéen kevesebb,
mint fél oras jarasra, 30 km-re talalhat6. A ,,magyar tenger”-ként is emlegetett t6 rendkiviil
sok szorakozasi és szabadidds lehetdséget kindl latogatoinak.

Székesfehérvarrdl szintén autdpalyan érhetjiik el a 20 km tavolsagra fekvd, negyed oras
autouttal elérhetd Velencei-tavi térséget, melynek legnagyobb beruhazasainak egyike volt a
Velencei-t6 Kapuja, a Velencei Korzo és Szabadstrand turisztikai beruhazas. A létesitmény

magaban foglalja az orszag egyik legkellemesebb csalad- és gyermekbarat szabadstrand;jat.




2.2 Székesfehérvar bemutatasa

Székesfehérvar Magyarorszag torténelmi
jelentdségli régid kdzpontja, 6si multja a
magyar allamalapitas kezdetére nyulik
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foldméro és foldrendez6 mérndk, gépészmérnok és miiszaki menedzser alapképzés folyik. A
Corvinus Egyetem pedig tovabb béviti a felséoktatasi lehetéségeket gazdasaginformatikus,
gazdalkodés és menedzsment, valamint pénziigy és szdmvitel alapszakokkal. Tovabb szinesiti
a kinalatot a Kodolanyi Janos Féiskola képzéseinek valasztéka. Nem véletlenszerii tehat, hogy
a Kozép-Dunantul gazdasagi teljesitményének jelentds része Fejér megyében, ezen beliil is
Székesfehérvaron koncentralédik. Orszagos viszonylatban megallapithatd tovabba, hogy Fejér
megye altagos jovedelemviszonyai az élvonalhoz tartoznak, valamint a véros fejlédo
idegenforgalommal rendelkezik nagy részben az éves szinten megrendezésre kertild

fesztivaloknak koszonhetden (pl.: Kirdlyi napok, Fezen fesztival, Lecso fesztival stb.).




2.3 A kornyék részletes elemzése

A Pilinszky Janos téri lakotelep

A Pilinszky Janos téri lakotelep funkcio szerint szovetkezeti hdz, mely az 1980-as években
éptlt. A lakotelep belsé udvarral rendelkezik, melyen egy biztonsagos, keritéssel koriilhatarolt
jatszotér helyezkedik el. A teljes épiilet felujitasara 6 évvel ezeldtt, 2011-ben kertilt sor, mely
soran muanyag ablakcsere ¢€s kiils0 hdszigetelés valdsult meg a teljes épliletegyiittesen.

A lakasok tobbsége 53 m?-es 2 szoba hallos kialakitésu, mely lehetdséget biztosit a rendkiviil
helytakarékos elrendezés megvalositasara. A lakotelep 1épcsdhaza folyamatosan rendezett,

lakokozossége 0sszetartd és segitokész.
Elhelyezkedés, tomegkozlekedés

A jelen dokumentumban bemutatasra keriil6 szovetkezeti haz Székesfehérvar belvarosanak

hatéran, a torténelmi belvarostdl minddssze 500 méteres tavolsagra helyezkedik el.

Pilinszky tér 1.
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Elhelyezkedés a torténelmi belvaroshoz képest

A tomegkdzlekedési lehetdségek szempontjabdl is kivald elhelyezkedésili ingatlan a kozponti
buszpalyaudvartdl minddssze 15 perces, mig a vastutallomastol 20 perces gyalogtavolsagra
talalhat6. Mindemellett a varos autdbusz-halozatarol elmondhatd, hogy jol megszervezett, igy
a lakas kozvetlen kornyezetében elhelyezkedd buszmegallokbol, gyakorlatilag atszallas nélkiil

barmelyik varosrész jol megkdzelithetd.




Kereskedelem, szolgaltatas, pénziigyek

Az ingatlan kozvetlen szomszédsagaban talalhat6 a Skala {izlethaz, melyben a ruhézati cikkek
mellett, Spar aruhéz, Libri konyvesbolt és egyéb szolgaltatok talalhatoak meg. A 800 méterre
talalhat6 Alba Plaza bevasarlo és szolgaltato kozpont varosi piaccal, Cinema City mozival és
szamtalan szolgaltatassal igyekszik kellemesebbé és szinvonalasabba tenni vasarloi szamara
az ott tartdzkodast. A torténelmi belvaros F6 utcajan sétalva szamtalan étterem, tizlet és
kikapcsolddasi lehetdség koziil valaszthatnak az oda latogatok. Ezek koziil egyik a lakastol
800 m tavolsagra elhelyezkedd nagy multtal, és a magyarorszagi szinjatszas torténetében
vezetd szereppel rendelkez6 Vordsmarty szinhaz. A lakas 600 m-es kornyezetében elérhetd
tovabba tobb bankfiok, melyek koziil legnagyobb a kozvetlen szomszédsdgaban talalhato
kozponti OTP bankfiok. A kornyékrdl dsszességében elmondhatd, hogy a belvaros szélén
elhelyezkedo, rendkiviil jol megkdzelithetd helyen fekvo telepiilésrész, ahonnan gyalogosan
par percen beliil a fontosabb kereskedelmi, kulturélis, szolgaltatd és oktatédsi intézmények

elérhetok.
Kozintézmények, oktatas

A lakotelep kozvetlen kornyéke bolesddékkel, 6vodakkal, altalanos és kozépiskolakkal
rendkiviil jol ellatott, tovabba 1 km-es tavolsagon beliil helyezkedik el a varosban talalhato
mindkét felsoktatasi intézmény az Obudai Egyetem és a Corvinus Egyetem kirendeltsége.
Tovabbi elényként tekinthetiink a kornyéken taldlhatd konnyen megkdzelithetd orvosi
rendeldkre, valamint az ingatlan kdzvetlen szomszédsagéaban talalhatd kozponti, a hét minden

napjan reggel 7-t6l este 10-ig nyitva tartd gyogyszertarra.
Parkolas

Székesfehérvar varosaban a parkolas rendkiviil nehezen megoldott, ltalanossagban
elmondhat6 a varosban talalhatd parkolokrol, hogy azok reggel 8 és délutan 6 ora kozott
fizetdsek. Azonban az ingatlan parkolési viszonyai az ingatlan kdzvetlen kornyékén kivaloak.
A lakotelep belsé udvaraban a lakotomb lakoi szamara fenntartott helyeken kiviil lehetdség
nyilik a Skala mogott talalhatd publikus parkold dijmentes hasznalatara a lakoknak. Abban az
esetben pedig, ha az egy haztartasban €16k tobb, mint 1 személygépjarmiivel rendelkeznek,
lehetdség nyilik a varosban a legkedvezdbb aron éves bérlet kivaltasara az emlitett parkold

tertileten.




3. Az ingatlan leirasa

3.1 Az ingatlan természetbeni leirasa
Az épiilet
A vizsgalt panellakas az 1980-as években épiilt 9 1épcsdhazzal rendelkezd, 4 emeletes
szovetkezeti haz els6 emeletén talalhato, tiszta és rendezett 1€épcs6hazon keresztiil kozelithetd
meg.
Az épiilet mélyalapozassal késziilt a talaj adottsagait figyelembe véve, a tartoszerkezetek és a
kozfalak pedig panel és vasbeton fodémszerkezetekkel épiiltek. A tetdszerkezet bitumen

fedésii lapos tetd.

A lakads homlokzata Kilatas a belso udvarra Kilatas a parkolora

A szdvetkezet kozos koltségébe beletartoznak az lizemeltetéssel (pl.: szemétszallitas a
kulccsal elzart teriileten talalhato konténerekbdl, a 1épcsOhéaz rendszeres tisztan tartdsa),
fenntartassal és feltjitassal kapcsolatos koltségek.

Az 6nallo 1épcsbhazak kaputelefonnal ellatottak, és két iranybol, a bels6 jatszotérrel és
parkolohelyekkel ellatott parkositott udvar feldl, valamint a publikus parkol6 feldl egyarant
megkozelithetdek. A 4 emeletes szovetkezeti haz lifttel nem ellatott, igy jelentds eldnyként

tekinthetiink a lakas 1. emeleten valo elhelyezkedésére.

A teljes épiilet felujitasara 8 évvel ezel6tt 2011-ben kertilt sor, mely soran ) miianyag
szerkezetli hdszigetelt ablakok keriiltek beépitésre, valamint megtortént a kiilsé homlokzat

teljes korti hdszigetelése is.

Lépcsohazi bejarat Lépcsohazi eloter Lépcsohaz
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A lakas alaprajzi elrendezése

A lakas két szoba hallos, 53 m? alapteriiletdi, kivalo alaprajzi elrendezésii ingatlan. Alaprajzi
elrendezése kreativ megvaldsitasoknak ad lehetdséget. A 11,9 m?-es szoba haloszobaként
torténd hasznalata mellett az elrendezés lehetdséget biztosit, egy masodik, kiilon bejarattal
rendelkez6 18,18 m-es szoba létrehozésara a hall rész megtartasaval. Tovabbi lehetdségként
tekinthetiink az alaprajzon konyhaként feltlintetett helyiség kiilon bejaratii szobaként torténd
haszndlatara, ekkor a hallként jelzett teriilet amerikai konyhaként torténd kialakitasara van
lehetdséglink. Barmely elrendezést valositjuk meg, kiilon bejaratti szobakkal rendelkeziink,
valamint tovabbi eldnyként tekinthetiink a fiirddszoba és a WC kiilon helyiségben torténd
elhelyezésére. Hatranyként tekinthetd azonban, hogy a lakas csak francia erkéllyel
rendelkezik. A lakas jelenlegi hasznositasa az alaprajz ¢és a kovetkezékben bemutatott

helyiségleltar alapjan torténik.

Alaprajzi elrendezés




Helyiségleltar

Helyiség

megnevezése

Alap-

teriilet

Tovabbi jellemzés

01 Konyha

6,59 m?

Vilagos, északi tajolasu ablakkal,
ujszerii milanyag nyilaszarokkal és
redénnyel rendelkezik.
Konyhabutorral, egytalcas
mosogatoval van felszerelve.
Padloburkolata jo allapota csempe,
falai 1,4m magassagig csempézettek.
Felette és a mennyezet penészedés

gatld fehér festékkel festett.

02 Fiirdé

2,40 m?

1,8 m magassagig falai 0j csempével
burkoltak. A burkolatok feletti falrész,
¢s a mennyezet penészedés gatlo fehér

festékkel festett. Akril, Gjszeri
allapott, csempézett eldfallal
rendelkezd fiirdokaddal és keramia

mosdo kagyloval felszerelt.

03 WC

0,79 m?

Padloburkolata és falai 1 m magassagig
jo allapota csempével burkoltak.
Meélyoblitéses, tartalyos oblitésii
keramia WC-vel felszerelt, mely

higénikus hasznalatot eredményez. A
helyiség mérete kicsi, azonban
elényként tekinthetiink arra, hogy a
fiird6tol elkiilonitett, a folyosorol nyilo

helyiségrol van szo.

04 Elotér

7,32 m?

Padlozata csempézett, falai fehérre
festettek. Igényesen kialakitott,
beépitett szekrénnyel, valamint

boérondpadlassal ellatott helyiség.
Dekoracioként beltéri fehér
falburkoloval kirakott fala jelentésen

megndveli a helyiség esztétikai értékét.
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05 Szoba | 11,90 m?

Padloburkolata 0j szalagparketta,
falai vilagos bézs szinre festettek.
Nagy ablakokkal rendelkez6
vilagos helyiség, kilatassal a
parkoléra. Hangszigetelt
ablakainak koszonhet6en a parkolo

zaja nem zavaro.

06 Hall

6,13 m?

Az étkezokeént funkcionalo hall
rész atjarast biztosit a nappaliként
hasznalt szobahoz, mely kiilon
bejarat szobaként is kialakithato.
Padloburkolata 0 szalagparketta,
falai vilagos bézs szinre festettek.
Tolodajtoval rendelkezo helyiség,
melyen keresztiil atjaras
biztosithaté a haloszoba felé,
tovabbi elonyeként tekinthetd a
lakés egészét pillanatok alatt

felfrissitd huzat 1étrehozasara.

07 Szoba

18,18 m?

A nappaliként funkciondl6 szoba
korszerti, felgjitott. Mindemellett
kellemes kilatassal rendelkezik a
belsd udvar parkjara.
Légkondicional6 késziilékkel
ellatott, mely hiit6 és fiitd
funkcioval egyarant ellatott.
Padloburkolata 0j szalagparketta,
falai vildgos sargas arnyalatira
festettek. Villamos felszereltsége

i

Osszesen

53,31 m?

Felyjitott
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10

'




Az ingatlan allapotanak jellemzése

Az épiilet

Az ingatlan az 1980-as években épiil épiiletegyiittes 1. emeletén helyezkedik el, az épiilet
mélyalapozassal, a panelos épitési mddra jellemz6 vasbeton tartoszerkezettel és
fodémszerkezettel épiilt. A lapostetd bitumen fedéssel rendelkezik, az épiilet kiilsé
homlokzata hdszigetelt és vakolt. Nyilaszaroi korszerti, hdszigetelt tivegezéssel ellatott
ablakok, melyek tokozata nincs meglazulva, tiveglapjai sértetlenek.

A hazba érkez6 aram a foldszinten kialakitott villamos elosztoba érkezik, onnan a lakasok
szintenként elhelyezett fogyasztomérdihez falban vezetett kabeleken jut el. A rendezett és
tiszta 1épcsOhdz kétkart 1épcsdszerkezettel, és minden emeleten egy pihendvel kertilt
kialakitasra.

A 1épcs6haz 12 ponton zarddo biztonsagi ajtdval van elhatarolva a lakas belsd tereitdl.

Burkolatok

A belso fal és padloburkolatok teljes mértékben ujnak tekinthetéek. A falakon mar a felajitas
el6tt sem voltak lathatdak elszinez0dés, szennyezddés, elvalas vagy bedzas jelei. A
padloburkolatokon nem lathatoak, kopas, karc, torés és egyéb kiilsérelmi nyomok. A falak a

felyjitas soran minden helyiségben festésre kertiltek.

Epiiletgépészet

A felujitas soran amellett, hogy a burkolatok teljes mértékben meguajultak, a falban futo
villamosvezetékek is kicserélésre keriiltek. A régi aluminium vezetékek helyére rézvezetékek
kertiltek, melyek joval nagyobb biztonsagot garantalnak korszertiségiiknek kdszonhetéen. A
vezetekek csatlakozasokig torténd elvezetése falba vésett véddcsOben tortént, igy nem
lathatoak kabelcsatorndk a falakon kiviil. Ez aldl csak a haldészoba és a hall mennyezete
kivétel. A biztositéktabla a teljes elektromos halozat felujitasakor szintén kicserélésre keriilt,
biztositva az egyes helyiségek egyenként torténd aramtalanitasat, és a 1égkondicionalo
berendezés védelmét. A gyengedramu halozat részét képzi a kaputelefon, valamint a feltjitas
soran kiépitésre keriilt telefon, internet és tv csatlakozasi lehetdség. A telefon csatlakozasi
lehetdség a lakas nappalijaként funkcionald helyiségben, mig a tv és internet csatlakozasi
pontok kiépitése a nappaliban, hallban és a szobaban egyarant kiépitésre keriiltek.

A melegviz ellatas és a flitésrendszer tavho segitségével biztositott, a helyiségek flitését
felyjitott radidtor héleadok teszik lehetdvé. A viz és gadzvezetékek szemrevételezéssel

megallapithaté miiszaki allapota jo.




A lakas berendezési targyai

A lakas berendezési targyai a 2016 végi felyjitast kovetden keriiltek beszerzésre. Az el6térben
talalhat6 beépitett szekrény a folyosé helytakarékossaganak figyelembe vételével kertilt
kialakitasra. A beépitett szekrény ajtoi kicserélésre keriiltek, valamint kiegészitésre keriilt egy
egyedileg gyartott el6szobafallal a borondpadlas teljes megujitasa mellett.

A lakés konyhdjaban a helytakarékossagot szem el6tt tartva kertilt kialakitdsra a szekrénysor.
A szekrény tarolokkal ellatott, ajtajai cseresznye szintiek, vilagos szinli munkalappal szerelve.
A konyhahoz tartozik egy Vesta tipust kombinalt tizhely is, valamint egy fagyasztoval
ellatott hlitészekrény is.

A fiirdében a felgjitott fiirdokad mellett kicserélésre keriilt a mosdokagylo, valamint Gjonnan
bekotésre keriilt a kadhoz tartozo csaptelep és j csempe kertilt a falra.

A héldszobéban, az étkezdben és a nappaliban elhelyezésre keriilt a komplett haldészoba btor,
az étkezo asztal székekkel, valamint a komplett nappali butorzat.

A nappaliban elhelyezett 1égkondicionalo késziilék a teljes lakast 1 6ran beliil képes felfliteni
illetve lehtliteni egyarant, melyet az 6sszkomfortos felszerelés részének tekintiink.

Mindegyik helyiség uj mennyezeti lampakkal lett szerelve.

A lakas Osszességében egy rendkiviil korszer(, teljesen felujitott ingatlan.




