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AJANLATTETELI FELHIVAS 514

A Budapest Févaros XI. ker. Ujbuda Onkormanyzata zartkorii, meghivasos palyazat Gtjan
felajanlja hasznositdsra az alabbi felépitményes ingatlanat:

Cim Hrsz Teriilet (m°) Ovezet

Budapest, XI. ker. Dombévari at9.| 3931 1.318 I-XV/Z *

Az ingatlan jellemzdi:

» Az ingatlan az 1910-es években épiilt, észak-déli hossztengelyli, a Dombéviri Ut és a
Nadorliget utca talalkozasénal helyezkedik el

» Beépitettség: 73 % (a rajta 1év5 - alaprajzilag E alakt — magas tetds lakoépillettel)

= A telek teriilete: 1.318 m’

=  Kézmiellatottsaga magas foku: viz, villany, csatorna, gaz

» Szintek: foldszint + két emelet magas a lakéépiilet, telekhatiron két db.
tiizelStaroldval, pince + foldszint magassaggal

» A 47 lakdsos + 2 helyiséges lakoépiiletben jelenleg 13 lakas + 2 helyiség tires

= Az emeleti szintek két 1épcsGhazon érhetok el

= Az épiilet foldszintje nedves, a foldszinti lakdsokat a vizesedés, salétromossag
jelentdsen lerontja (alatta eredetileg pinceszint volt, melyet évtizedekkel ezeldtt, az
erds nedvesedés miatt hasznalaton kiviil helyeztek és feltsltottek).

v Az épiilet szerkezetileg jo allapotu

Az ingatlan hasznositdsdval kapcsolatban az aldbbi tartalommal lehet palyazni:

Az épiilet lebontasat kovetd telekhasznositas fejében a palydzé vallalja a bontasi koltségeken
kiviil a 34 bérld részére a meglévohodz hasonld paraméterekkel rendelkezd hasznalt lakasok
vasarlasit és a bérldk zaros hataridén beliil torténd kihelyezését, megegyezés esctén a
kihelyezés pénzbeli megvaltisat. A teriiletre 0j Kerilleti Szabilyozédsi Terv készitése
sziikséges, amelynek kéltsége a palydzét terheli.

Az ingatlan iires telekként torténé beépitése esetén figyelembe vehetd adatok:

Megnevezés A beépithetéség paraméterei *
Ovezet jele I-X1/Z
Telek teriilete 1318 m”
Beépitettség megengedett legnagyobb mértéke
Max. 75% ** Max. 989 m* **
Epitmény magassig - legkisebb 13,0 m
- legnagyobb 28,0 m
Szintteriileti mutatd
megengedett legnagyobb mértéke 4.5 5935m*
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*Az értékadatok meghatdrozasa a kerillet 34/2003/X.21./ XILOK sz. rendelete

felhaszndlasaval késziilt ezért tajékoztatd jelleghi adatok. A pontos beépitési paramétereket a
teriilet uj Keriileti Szabalyozasi Tervének kell meghatdroznia.

** Saroktelek esetén (zartsort beépitésnél)

Mivel a kilirités és az épiilet lebontasanak koltségei varhatéan meghaladjak a beépithetd iires
telek piaci forgalmi értékét, az ajdnlattevé kérheti a XL, keriileti Onkormdnyzat
tulajdondban dllé Budapest, X1.,( Balatoni it )Horogszegi hatdrsor 556/11 hrsz.-u ingatlan
tulajdonjogdnak dtruhdzdsdt is.

Az elbirdlds sordn az a pilydzé részesiil elonyben, aki az Onkormdnyzat szimdra a
legkedvezobb ajdnlatot teszi, azaz az Onkormdnyzat részére a Dombovdri ut 9.57. alatti
ingatlan kiiiritési kiltségeinek viselése, és a kifiritett ingatlan, valamint az 556/11 hrsz.-u
ingatlan tulajdonjogdnak megszeriése mellett a legnagyobb dsszegii  készpéng Sizetést,
valamint a legrividebb kiiiritési hatdridét villalja. A Dombovdri 4t 9. sz. alatti ingatlan
kiiiritésére vdllalt hatdridé nem lehet hosszabb két évnél, és az ingatlan tovdbbi két éves
beépitési kitelezettséggel keriilhet az ajdnlattevd tulajdondba.

Limitdr 400 mFt + Afa, mely dsszeg tartalmazza a Dombovdri dt 9. sz. alatti ingatlan 300
mFt.-ra becsiilt kitiritési koltségeit.

Az 556/11 hrsz.-1 ingatlan paraméterei:

Megnevezés A beépithetéség paraméterei KVSZ.
Szerint

Ovezet jele 1Z-XI/L

Telek teriilete 22907 m*

Beépitettség megengedett legnagyobb mértéke | 30%

(lakofunkcei6 esetén 25 % )

Epitmény magassig - legkisebb 6,0 m

- legnagyobb 120 m
Szintteriileti mutato 1
megengedett legnagyobb mértéke

Megjegyzés: A teriilet kézmiivesitetlen, korabban az Ut-és Létesitménykarbantarto Uzem
kétere volt, 2-3 m vastagsigban feltoltott. Esetleges talajszennyezettségért az Onkormanyzat
felel6sséget nem vallal.

A teriilet érvényes KSZT.-vel nem rendelkezik. Annak elkészittetése a pdlyazok feladata. A
bedpithetdség paramétereit az elfogadasra keriilé KSZT. korlatozhatja.

Egyéb feltételek:

o A palyazat érvényességének feltétele 10.000.000,- Ft. Osszegll ajanlati  biztositék
(banatpénz) eldzetes megfizetése, melyre vonatkozé befizetési csekk a Viérosiizemeltetési
Igazpatosag Lakéasgazdalkodasi Osztalyan beszerezhetd, illetve atutalassal is teljesithetd az
alabbi bankszamla szamara — OTP Bank Rt. 11784009-15511001 (kozlemény rovatban
fel kell tiintetni: , Dombévari 4t 9., 3931 hrsz.” targyaban). A palyazat sikertelensége
esetén az ajénlati biztositék a dontést kovetd 8 napon belill visszafizetésre kerill. Sikeres
palyazat esetén az ajanlati biztositék a vonatkozo szerzddések alairasat kovetd 8 napon
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beliil visszafizetésre kerill, vagy a vallalt készpénz fizetési kotelezettségbe torténd
beszamitassal annak részét képezi.

Nem magéanszemély palyazo esetén a palyazathoz mellékelni kell a cég 30 napnal nem
régebbi cégkivonatat, valamint a cégképviseletre jogosult személy alairasi cimpéldanyat.

Az gjanlatok benyijtasdanak hatarideje:
2007. marcius 26. (hétfo ) déli 12.2 éra

Az ajanlatokat zért boritékban ,, Pdalydzat Dombovdri it 9.” megjeldléssel a Budapest Fovaros
XIker. Ujbuda Onkorményzata Lakasgazdalkodasi Osztaly (1113 Budapest, Bocskai ut 39-
41.) cimére postan, vagy személyesen a Budapest XILker. Bocskai it 39-41. félem. 37.
szobajaban lehet benyujtani.

Ugyanitt atvehetd a palyézat targydt képezd ingatlanokrol készitett tajékoztaté 10.000,- Ft.
dsszeg befizetése ellenében. Az ajanlat benyijtasakor csatolni kell az 10.000.000,- Ft. sszegl
ajanlati biztositék befizetésérdl szolé igazolast, valamint a lakésok kiliritésének fedezetére
szolgalé 300 mFt 8sszeg rendelkezésre allisanak igazoldsat.

A palyazatokat az Onkormanyzat Vagyongazdalkodasi Bizottsaga a benyujtast kovetd elsd
izben megtartandé bizottsagi tilésén értékeli.

Amennyiben a bizottsag sziikségesnek tartja, a legjobb ajanlatot tevoket a masodik forduloban
megversenyeztetheti.

A Bizottsag fenntartja azon jogdt, hogy amennyiben megfeleld ajanlat nem érkezik, a
palyazatot eredménytelennek nyilvanithatja.

Amennyiben a Bizottsdg a palyazatot eredményesnek nyilvénitja, javaslatot tesz a
Képviselotestillet felé az eredmény kihirdetésére. A KépviselStestillet dontését a soron
kivetkez6 tilésén hozza meg.

A palyazat nyertese a kihirdetést kdvetd 15 napon beliil koteles a megallapodast megkéotni.

Bévebb felvildgositas az ingatlanokrél a 3811-385 telefonon kaphato.



L. me Ueblet

CARLTON Belvirosi Ingatlanhasznosito és Fejleszto 517
Korlitolt Felelossegi Tarsasag
1053. Budapest, Ferenciek tere 10,
Adoszam: 13724018-2-41
Tel: 483-17-90, Fax: 483-1788

AJANLATTETELI DOKUMENTACIO

_ BUDAPEST FOVAROS
XI. KERULET, UIBUDA ONKORMANYZATA
részére

Tisztelt Onkormanyzat!

Koszonettel vettik Onkorményzatuk ajénlattételi felhivasat, amelyben ~
kordbbi ajanlati anyagunk alapjan - zartkorl, meghivdsos palyazaton valé
részvételre kapott céglink lehetdséget.

A palydzat tirgya Bp. XI. kerilet, Dombévari Gt 9. szam alatti
felépitményes ingatian hasznositasa.

Cégiink, a CARLTON Belvdrosi Ingatlanhasznosité és Fejlesztd Kft.
(Székhely: 1053. Budapest, Ferenciek tere 10. IV/1,, cégjegyzekszam:
01-09-869919) eleget tesz az ajanlattételi fethivdsnak és ez alapjan a
kovetkez6 ajanlatot teszi Tisztelt Onkormanyzat részére:

1., A Bp. XI. Dombévéri (it 9. szam alatti ingatlan tulajdonjogaért és
késébbi hasznositasaért véllaljuk, hogy az ingatlan kiliritesére
300.000.000,- Ft + AFA-s pénziigyi keretet biztositunk.

1.1., Az ingatlan kilritése kizérdlag a T. Onkormanyzat aktiv
kozrem(ikddésével torténhet, tekintettel arra, hogy Onék allnak
jogviszonyban a beriSkkel.

1.2., A bérlék hasznait lakdsokba torténd kihelyezése, ilietve ilyen irényl
megegyezés esetén a kihelyezés pénzbeni megvaltasa allaspontunk
és terviink szerint szerzdédéskotéstél szamitott 1 év alatt
elvégezhetd.
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Természetesen a kitritési hataridd tarthatdsaga az
Onkormanyzatukkal torténd hatékony egylttmiikddés figgvénye.
Ennek megteremtésében bizva a kitrités vallalt hatarideje 12 hénap.

1.3., Az ajanlattételi felhivasban jelzett 6nkorményzati igény, - a

maximum 2 éves kilritési hataridé - figyelembe vetelével az
ingatlan beépitésére e kétéves hataridst kovetd, tovabbi két éves
beépitési kitelezettséget vallalunk.
Ennek és a tovabbi ingatlanfejlesztés tervezhetéségének feltétele,
hogy az ingatlanra vonatkozé jogerds és végrehajthatd szabalyozasi
tervet a szerzddéskotéstdl szamitott 12 hénapon beldl a T.
Onkormanyzat biztositsa.

1.4., Szakmai  férumokon keresztil Ggy informalédtunk,  hogy
Onkormanyzatuk rendelkezik az epilet elbontdsahoz szlikséges
sajat technikai hattérre!, igy felajanljuk, hogy ilyen irdnyd
ajanlatunk elfogadasa esetén a fejlesztési koncepcionkban tervezett
bontdsi koitséggel (20 milli6 Ft + AFA) megnoveljik ajanlatunkat,
cserébe a kilirités lezarasat kovetd 3 hdnapon belldl az épiilet teljes
elbontasat kérjlik T. Onkorményzattdl.

2., Mivel az 1. pont szerinti ingatlan kiliritésének koltségei jelentdsen
meghaladjdk a beépithetd ingatlan értékét, - az értékkiildnbség alapjan
igényeljik a Horogszegi hatarsor 556/11. hrsz-U énkormanyzati ingatlan
tulajdonjogdnak atruhdzasat is, az ajanlati felhivisban szereplfek szerint.

Az értékkilonbozet egyeztetése atapjan, az 1. pontban szerepl® kidritési
keret mellett Tarsasdgunk tovabbi 110.000.000,- Ft + AFA 04sszeg
megfizetését vallalja Onkormanyzatuk részere.

2.1., Az ingatlanrél a kiirdsban adott tajékoztatast tudomasul
vessziik. Ajanlatunk feltétele, hogy Onkormanyzatuk ezen ingatian
kapcsan is biztositsa a szerz6déskotestdl szamitott 12 hénapon belll
az ingatlanra vonatkozé jogerds és végrehajthatd szabdlyozasi
tervet.

Mindkét ingatlan kapcsan vallaljuk a szabalyozasi tervek
elkészitésének kdltségvonzatat is.

Ajanlatunk elfogaddsa esetén céglnk két projekt céget kivan
I&trehozni, a két ingatlan célszer(ibb hasznosithatosaga érdekében.
Kérjik ennek tudomésu! vételét, és ajanlatunk kedvezd elbiralasa
esetén ennek szerzfdésben torténd rogzitéset,
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3., Ajanlatunkat 6sszegezve;

A fentiek alapjan a Dombodvari Gt 9. szam alatti ingatlan kilritése anyagdi
fedezeteként 300.000.000,- Ft + AFA keretet biztositunk. A kiliritésre 12
hénapos hataridét vallalunk (a kidiritésben torténd dnkormanyzati
egytlittm{ikédéssel), valamint a felhivasban szereplé masik ingatiannal
egylitt torténd értékegyeztetés alapjan tovabbi 110.000.000,- Ft + AFA
sszeget ajanlunk fel az Onkormanyzat részére. A Dombovari Gt 9.
épiletének Onkormdanyzatuk aital torténd elbontasa esetén, (az 1.4., pont
szerint) tovabbi 20.000.000,- Ft + AFA 8sszeg megfizetését vallaljuk.

Tehat ajanlatunk egyiittesen: 430.000.000,- Ft + 20% AFA,
tsszesen 516.000.000,- Ft - azaz dtszaztizenhatmillio forint.

(A bontdsi munkakra tett felajanlds nélkil az ajanlat értéke:
410.000.000,- Ft + 20% AFA = 492.000.000,- Ft.)

Amennyiben a kilrités a jelzett keretnél kevesebb anyagi eszkozzel
lebonyolithatd, a fennmaradd Osszeget felajanljuk Onkormanyzatuk

részére.

Budapest, 2007. marcius 26.

Tisztelettel:
CARLTON BELVAROSI KFT.
1053 ,
Femnfjgk tere 10. IV em. |.
R , . //?Tfr ......
[¥t. Ruffy Varga Gabor
CARLTON Belvarosi Ingatianhasznositd
és Fejlesztd Kft.
tgyvezetd
meiléklet:
- Cégkivonat,
- Aldirasi cimpéldany,
- Fedezeti igazolds (300 millid Ft),

Igazolas az ajanlati biztositék befizetésérdl (10 millié Ft),
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CEGKIVONAT

kiadta a
F&varosi Birdsag mint Cégbirdsag.

A Cg.01-09-8695919 cégjegyzékszami cég 2007. mércius 21.
napjan hatalyos adatai a kévetkezdk:

1 Altalanos adatok

Bejegyezve : 2006. juanius 7.

Cégforma . Korlatolt felelbsségl térsasag
2 A cég elnevezése

2/001 CARLTON Belvarosi Ingatlanhasznositd é&s Fejlesztd
Korlatolt Felelbsségli Tarsaség

3 A cég rdviditett elnevezése (i)
3/001 CARLTON Belvéarosi KIt

5 A cég mzékhelye
5/001 1053 Budapest, Ferenciek tere 10. 4. em. 1.

6 A cég telephelye(i) _
6/001 1052 Budapest, Vaci u 23.
6/002 1052 Budapest, Kigyd u 4-6.
6/003 1072 Budapest, R&kéczi dt 12.
6/004 1137 Budapest, Pozsonyi Gt 38.
6/005 1135 Budapest, Jasz u 33-35.
6/006 1052 Budapest, Petdéfi S u 10.
6/007 1054 Budapest, Aulich u 4-6.

8 A létesité okirat kelte
8/001 2006.03.10
8/002 2006.09.01

9 A cég tevékenysége

g/001 7020103 Ingatlan bérbeadasa, lizemeltetésge
Fétevékenység

9/002 7011'03 Ingatlanberuhdzds, -eladas

9/003 7031'03 Ingatlanligyndki tevékenység

9/004 7032'03 Ingatlankezelés

9/005 7487'03 Méashova riem sorolt, egyéb gazdasagi
szolgdltatés

11 A cég jegyzett tdkéje

11/001 304143000.~ Ft, azaz hiromszéznégymillid-

egyszaznegyvenharomezer Ft készpénz.

iz A képviselet médja
12/001 ©Onalld
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Cégkivonat -2 - Cg.01-0%-86%991¢9

13
13/001

13/003

16
16/001
20
20/001

21
21/001

32
32/001

32/002

32/003

32/004

32/005

A képviseletre jogosult(ak) adatai

A képviselet médja: Onalléd.

dr. Ruffy Varga Gébor  vezetd tisztségviseld
(tisztségviseld) (an.: Adamecz Erzsébet)

1053 Budapest, Ferenciek tere 10

Jogv. kezdete: 2006.03.10. Jogv. vége: 2011.03.10.
A képviselet mdédja: &nalld.

S&nthané Nagy Gabriella cégvezetd (an.: Kadar Ilona)
1051 Budapest, Nador utca 5.III.1/C.

Jogv. kezdete: 2006.09.01. Jogv. vége: 2011.09.01L.
valt. kezdete: 2006.09.01.

Atalakulds folytén létrejétt cég esetében a jogeldd
cég(ek) adatai

Cg.01- 09-680053 CARLTON HUNGARIA Ingatlanforgalmazé
és Hasznositd Korlatolt Felelésségll Tarsasig

A cég statisztikai szamjele
13724018-7020-113-01

A cég addszama
13724018-2-41

A cég pénzforgalmi jelzlszama
12001008-00136886-00100001

A pénzforgalmi jelzdszamot kezeld  pénzintézet:
Raiffeisen Bank Rt. Budapesti Fidk 1054 Budapest,
Akadémia u. 6. cégjegyzékszama: 01-10-041042.

A szémlanyitds datuma: 2006.06.28.
12001008-00136886-00300005

A pénzforgalmi Jjelzdszamot kezeld pénzintézet:
Raiffeisen Bank Rt. Budapesti Fidék 1054 Budapest,
Akadémia u. 6. cégjegyzékszama: 01-10-041042.

A szadmlanyités datuma: 2006.07.25.
12001008-00136886-00400002

A pénzforgalmi jelzdszamot kezeld pénzintézet:
Raiffeisen Bank Rt. Budapesti Fidk 1054 Budapest,
Akadémia u. 6. cégjegyzékszéma: 01-10-041042.

A sza&mlanyitds datuma: 2006.07.25.
12001008-00136886-00500002

A pénzforgalmi Jjelzdszamot kezeld pénzintézet:
Raiffeisen BRank Rt. Budapesti Fidk 1054 Budapest,
Akadémia u. 6. cégjegyzékszama: 01-10-041042.

A szé&mlanyitas détuma: 2006.07.25.
12001008-00136886~-00600006

A pénzforgalmi jelzdszamot kezeld pénzintézet:
Raiffeisen Bank Rt. Budapesti Fiék 1054 Budapest,
Akadémia u. 6. cégjegyzékszama: 01-10-041042.

A szamlanyit&s datuma: 2006.07.25.
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32/006 12001008~00136886—OO700003
A pénzforgalmi jelzészémot kezeld pénzintézet:
Raiffeisen pank Rt. pudapesti Fidk 1054 Budapest,

akadémia u. 6. cégjegyzékszéma: 01-10-041042.
A gzamlanyitas datuma: 2006.07.25.

32/007 12001008-00136886—00200008
A pénzforgalmi jelzbszamot kezeld pénzintézet:

Raiffeisen Bank REC.- Budapesti Fisk 1054 Budapest,
Akadémia u. 6. cégjegyzékszéma: 01-10-041042.
A gzamlanyitds datuma: 2006.07.25.

1(09) a tag(ok) adatai
1/001 dr. Ruffy Varga Gabor (an.: hdamecz Erzsébet)
1053 Budapest, Ferenciek tere 10 IV/1

1/002 A térsasag iranyitasat piztositd pefolyasolas
fajtéaja: kdzvetlen jrényitast piztositd pefolyés.
CARLTON REAL ESTATE Investments Limited
cN Hong Kong 12 th Floor China Merchants Tower
shunk, Tak Centre 168-200 Connaught road Cent

A kézbesitési megbizott:
dr. Farkas Laszld Pal (an.: Khudy Edit)

1053 Budapest, papnodvelde U 10

cégbirdsag hivatalosan igazolja.

A F&varosi Birdsag mint
végzésein

hogy €zen kiadmany adatali a birdsag jogerds
alapulnak.

A céglgyben el nem biralt mddosités nincs folyamatban.

A kiadmany a kérelmezd Cgpk.01—07—016850 szamon iktatott
kérvénye alapjan készllt.

. e - \ =
Budapest 2007. WALCIUS 2 %A F&ﬁﬂmiﬁh@ﬁg(ﬁﬁmﬁﬁw;hNMMQ%n
tazotia, chgkivonal at ?639 9.,
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ALAIRASI CIMPELDANY

Alulirott dr. Ruffy Varga Gabor Istvin (aki 1958. évi februar ho 14. napjan sziiletett
Budapesten, anyja neve: Adamecz Frzsébet) 1053 Budapest, Ferenciek tere 10. IV. emelet 1.
sz4m alatti lakos, mint a CARLTON Belvirosi Ingatlanhasznosité és Fejleszté Korlatolt
Felelosségh Tarsasdg fgyvezetbje, a tarsasagot akként jegyzem, hogy a tarsasdg eldirt,
elényomott vagy nyomtatott cégnevéhez a nevemet sn4lléan az albbiak szerint from:

dr. Kapasi Olga

kizjegyz6
1051 Budapest, Nédor u. 20..1/19.
Tel./Fax; (1)302-5223/ 269-4690

3822/2006. Ugyszam

Alulirott k6zjegyzd tantsitom, hogy ezt a fenti aldirasi cimpéldanyt dr. Ruffy Varga Gdbor
Istvéin, magyar 4llampolgar (aki 1958. évi februar ho 14. napjan sziiletett Budapesten, anyja

neve: Adamecz Erzsébet), 1053 Budapest, Ferenciek tere 10, IV, emelet 1. szam alatti lakos,

aki személyazonossigat a felmutatott 116243CA szamu személyazonosité igazolvanyaval,
lakcimét a 269872 EL szam lakeimet igazol6 hat6sagi igazolvanyaval igazolta, a mai napon

eldttem sajat kezii névaldirdsaval latta el.
Budapest, 2006. (kettdezer-hatodik) év aprilis honap 18. (tizennyolcadik) napjan. -----==-——=""-

~
%’Zﬁ—a O
dr. Kaphsi Olga

kodzjegyzb

Dijjegyzék

Murnkadij (16 §): 1.000,-Ft
Koltséghtalany (22 §): 400,-Ft
Leiras (21. §): 100,-Ft
Osszesen: 1.500,-Ft




Dr. Kapasi Olga

budapesti kdzjegyzf
1051 Budapest, Nddor utea 20. 1119,
el (211245 Bp., 5. Pf: 1148
, el:331-9
6784/2006. iigyszam

418, 302-5223, Fax: 269-4690
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Kelt Budapesten, .
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Raiffeisen? 2 )

Finanszirozdsi szandéknyilatkozat

. Alulirottak o Raiffeisen Bank Zrt. {székhely: 1054 Budapest, Akadémia v. 6. cégjegyzékszém: O1-
10041042 [a ,Bank”) hitelintézet képviseletében ezennel nyilatkozunk, hogy a Budcpest Févaros
XI. Kertlet Uibuda Onkorményzat (székhelye: 1113 Budapest, Bocskai 0t 39-41.} (a ,Kiird") ahtal a
Budapest XI. kerilet, Dombovari ot 9. szém alaft talélhatéd 3931 hrsz-on nyilvantartott 1.319 nm
feriletd ingatlan hasznositasara kiirt palyézaton [a ,Pdlydzat') részt vevé CARLTON Belvérosi
" Ingatlanhasznositd és Fejlesztd Kit. (székhely: 1053 Budapest, Ferenciek tere 10.) {az JAjdnlattevd”)

szémdra az ingatlan kitritési kdliségeinek fedezésére igért Osszeg, azaz

300.000.000,- Ft azaz haromszazmillio forint

B eghitelezésérdl a Bank és az Ajdnlattevé indikativ szinten megdllapodott.

| Az indikativ ajanlat alapjén a Banknak széndékéban all a fenti 8sszeg meghitelezése Ajanlattevd
. részére, amennyiben az Ajénlattevé megnyeri a Pdlydzatot, az Ajanlattevd és a Kiird kdzot
E aléirasra keril a Bank szémara elfogadhaté addsvételi szerzddés, valamint az Ajénlattevé és a
E Bank kozott létrején a Pdlydzat targyat képezd iigyletre vonatkozé hitelszerzédés és az abban

| foglalt lehivési eldfeltételek maradéktalanul teljesiiinek. -

| Sem az indikativ ajénlat, sem jelen szdndéknyilatkozat nem jelent kételezettségvdllalast a Bank
| részér8l, mivel ahhoz a Bank déntéshozo testiletének jévahagydsa szikséges.

' Budapest, 2007. mdrcius 23.

. Kaiffeisen Bank Zrt. .
7 1034 Budapest, Akadémiau, 6. /
) i

Qrbén Rébert Bertdti Isivéin
f8osztalyvezets-helyettes osztélyigazgaté-helyeties

I) Raiffeisen Bank Zrt. H-1054 Budapesi, Akadémia vu. & + Postai cim/Postal address: Budapest 1700

elefon: {36-1) 484-4400 » Telefax: (36-1) A84-4444 « internet; www.raiffeisen.hu ¢ E-mail: info@raitfeisen.hu
i Févarosi Birdsag mint Cégbirdsag - Cégjegyzékszdm: 01-10.041042 + Adosrém: 10198014.2-44
MEMBER OF THE AUSTRIAN RAIFFEISEN BANKING GROUP
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Ingatlan adasvételi elészerzédés

Amely létrejott egyrészrbl a

Budapest Févéros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata (székhelye: 1113 Budapest, XI., Bocskai ut
39-41.; ad6szam: 15511001-2-43; KSH szam: 11421601-000; képviseli: Molnar Gyula polgarmester ) a
szerz6désben, mint Eladé, vagy, mint Onkormanyzat emlitve

masrészrél a

CARLTON Beivarosi Ingatlanhasznosito és Fejlesztd Kft. (székhelye: 1053 Bp. Ferenciek tere 10.
IV. em. 1. adészama: 13724018-2-41; cégjegyzékszama : 01-09-869919 képviseli: dr. Ruffy Varga
Gabor ligyvezetd igazgato ) a szerz6désben, mint Vevé vagy, mint CARLTON Kift. emlitve,

egylittesen emlitve Szerz6dd felek kozott, alulirott napon, helyen és idében az alabbi targyban és
feltételekkel:

1./ Eladé kizarolagos tulajdonat képezi a Budapest, XI. Dombovari Gt 9. sz. alatti 3931 hrsz.-u, kivett
lakéhaz udvar gazdasagi épiilet megjeldiésii 1318 m2 alapteriiletdi ingatian. A lakohéazban 47 lakas és
két nem lakas céljara szolgalé helyiség talalhatd, melyek alapteriilete dsszesen 2887 m2. Az epliletben
jelenleg 34 lakas lakott. Eladé nyitatkozik, hogy a kidritést kovetden az ingatlan per- és tehermentes
&llapotban all rendelkezésre.

2] Eladd kizardlagos tulajdonat képezi a Budapest, XI. 556/11 hrsz.-i kivett beépitetlen terilet
megjeldlési 2 ha 2907m2 alaptertiletl ingatlan, amely természetben a Balatoni Ut és a Horogszegi
hatarsor kézott helyezkedik el. Eladé nyilatkozik, hogy a tulajdoni lap Ill. részére a MOL Rt. javara
bejegyzett banyaszolgalmi jog kivételével az ingatlan per- és tehermentes.

3J Vevé az 1. szam( ingatlan hasznositasara kiirt palyazat masodik forduldjaban tett ajaniata
ertelmében vallalkozik az 1. szam( ingatian kilritése anyagi hatterének biztositasara, és a kilrités
(’)nkorményzattay_l kdzos  koordindlasara. A palyazatot  Eladé  KépviselG-testilete
........ 12007./X1.0K./IV.19./ szaml hatérozataval eredményesnek nyilvanitotta és pélyazat nyertesének
Vevét jelolte meg. Vevs a palyazati kifras értelmében, a kilrités koltsegeinek vallalasa fejében igényt
tart a 2. szaml ingatlanra is. Vevé az 1. és 2. pontban megjeldlt ingatianokon az altala alapitott
projekttarsasagok részvételével ingatianfejlesztést kivan végrehajtani. Vevd tudomasul veszi, hogy
jelenleg egyik ingatlanra sincs érvényes szabalyozasi terv. Eladé nyilatkozik, hogy a térvényes keretek
kozott minden megtesz, hogy az eldszerz6dés alairasatol szamitott maximum 12 hénapon belil
biztositsa a szabalyozasi tervek jovahagyasat mindkét ingatlanra vonatkozéan. A szabélyozasi tervek
elkészitésének koltségeit Vevd vallalja.

4. Elado Vevé fejlesztési elképzeléseit tamogatja, azzal egyetért. Ennek érdekeben Eladé vallalja, hogy
jelen eldszerz6dés alairasaval egyidejileg kezdeményezi az 1. és 2. pontban megjeldlt ingatlanok
teriiletére vonatkozé KSZT. elkészitését. A palyazati kiirashan kozolt keretdvezeti paramétereket, illetve
az Eladé és Vevd altal egyeztetett, KSZT-ben szerepeltetendd beépitési parametereket Szerz6dé felek
jelen elfszerzédés |. szami mellékletében rogzitik. A Szerzédd felek altal egyeztetett beépitési
paraméterek teljesiilése illetve véllalasa hatalyba léptetd feltétele az ingatianonként kiitdn-kilon
megkotends, végleges adasvételi szerz8déseknek.

5/ Szerz6d6 felek egyetértenek azzal, hogy az 1. pontban megjelolt épillet a kiliritest kovetden
lebontasra kerllion.

Bp. Févaros XI. kertllet CARLTON Kft. ellenjegyzd
Ujbuda Onkormanyzata Vevd tgyvéd
Eladé
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6./ Szerzdd§ felek megallapednak abban, hogy ingatlan adasvételi szerzddést fognak kétni az 1. és 2.
pontban megjeldlt ingatlanok tulajdonjoganak atruhazasara a jelen el8szerz6désben meghatarozott
feltételekkel. Az ingatlanok tulajdonosai a Vevé altal megjeldlt projekicégek lesznek.

7./ Eladé el fogja adni, Vevé meg fogja venni az 1. pontban megjelélt ingatlant a kélcsdnésen elfogadott
56.000.000.-Ft + Afa vételar ellenében.

Vev( palyazataban szereploek alapjan felajanlja, hogy a kilritett épiilet Eladé altal végzends, telies
elbontasa esetén tovabbi 20.000.000,- Ft + Afat megfizet Eladénak. Szerz6dd felek a bontassal
kapcsolatos felajanlas elfogadasardl az 1. pontban megjeldlt ingatlan végleges adas-vételi
szerzddésében rendelkeznek. Vevd az ingatian kapcsan 2+2 éves beépitési kdtelezettséget vallal.

8. Eladé el fogja adni, Vevé meg fogja venni a 2. pontban megjeldlt ingatlant a kolcsondsen elfogadott
354.000.000.-Ft + Afa vételar ellenében. Vevd nyilatkozik, hogy az ingattanon laké célu
ingatlanfejlesztést kivan végezni, melynek tervezett beépitési hatarideje 4 év.

9./ Vev6 vallalja, hogy Eladd kozrem(ikodésével az 1. pontban megjeldlt lakdhazat jelen szerzddés
hatéalybalépését kivets egy éven belil kiliriti. Ennek érdekében jelen szerzédés hatélybalépésének
egyik feltétele, hogy Vevd a Fdvarosi Onkormanyzat elévasariasi jogaval kapcsolatos jognyilatkozat
kézhezvételét kovetd 30 napon belll lgyvédi vagy banki letétbe helyez a lakéépilet kilritéséhez
300.000.000.- Ft 8sszeget, melybdl a cserelakasok vasariasanak illetve a kikoltoztetésnek a koltsegei
finanszirozhatok.

Vevé a 300.000.000,- Ft letéti keretbdl, a létét megnyitasat kdvets 5 napon belill, majd azt kdvetden, 2
hdnaponként brutté 50.000.000,- Ft-ot, &sszesen 6 x 50.000.000,- Ft = 300.000.000,- Ft-ot ,ingatlan
vételar eldlegként” atutal Eladd szamlajara, melyr6l Eladd elblegszamlat bocsat ki, Felek
megallapodnak, hogy a kilirités (itemének gyorsulasa esetén, ahhoz igazodva a vételar-elbleg fizetesi
litemezését kozos megallapodas esetén fokozhatjak, illetve Vevd eldteljesitésre, a vételar egydsszegi
megfizetésére is jogosult.

Vevé vallalia tovabba, hogy Eladéd kidritesben valé kozremukodeset segiti a kidritesre alkalmas
ingatlanok adatbazisanak bdvitéseével.

A cserelakasok vasarlasaval kapcsolatos iigyvédi koltségek Vevét terhelik. A mar kidritett lakasok
lakhatatianna tétele Vevd kbtelezettsége. Arra az esetre, amennyiben az el8szerz6dés megkdtésétdl
szamitott egy év hataridével tervezett kilirités elére nem lathaté akadaly miatt két év alatt sem jar teljes
kérd eredménnyel, illetve a kiiiritést célzo, béridkkel kezdeményezends esetleges perek elhizodnak,
Szerz6dé felek megaliapodnak, hogy Vevé kiteles a 1. és 2. pontban megjeldlt ingatianok telies
vételarat (410.000.000,- Ft + Afat) megfizetni a masodik év lejartaig. Ebben az esetben a 2. pontban
jellt ingatian tulajdon- és hasznlati jogat Eladd automatikusan atadja Vevonek. Ezt kovetden
Szerz8d5 felek a kiliritésben tovabbra is egyiittmikddnek, a kidrités befejezéséig.

Amennyiben Vevé a fizetési kotelezettségének hataridében nem tesz eleget, a késedelmes napokra és
a hatralékos Osszegre vetitve a mindenkori jegybanki alapkamatnak megfeleld késedelmi kotbert
kételes fizetni. 30 napon tlli késedelem esetén Eladé jogosult a szerzGdestdl elalini.

10./ Elado vallalja, hogy a bériéket tajékoztatja arrdl, hogy az ltaluk bérelt lakas szobaszamanak,
komfortfokozatanak megfeleld, nem luxusdvezetben levé masik lakas bérletére tarthatnak igényt
Magyarorszag teriletén. Modjukban all ezt a lakast a szabadpiacon kivalasztani. Amennyiben az
Onkorményzat a vételarat és a lakést elfogadhaténak tartja, a mar megkapott vételar eldlegbdl az
Onkormanyzat megvasarolja azt és az Onkormanyzat a bérl részére hatarozatlan idére bérbe adja. A
béridknek arra is van lehet6sége, hogy masik lakas valasztasa helyett pénzbeli téritésben allapodjanak
meg az Onkormanyzattal, illetve a meglresedett keriileti bérlakéasok kézil cserelakast valasszanak.
Eladd a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol
sz6l6 1993. &vi LXXVIII. Torvény 23.§ (1) bekezdés af pontja és (3) bekezdése alapjan kezdeményezi a
Bp. Févaros XI. kerlilet ‘ CARLTON Kft. ellenjegyzé

Ujbuda Onkorméanyzata Vevb gyvéd
Eladé
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béreti szerz8dések koézds megegyezéssel tOrténd megsziintetését, valamint a cserelakasokra
vonatkozo Uj bérleti szerz6dések megkdtését. Azon beridknek, akikke! 2008. junius 30-ig nem jon létre
megegyezés, az Onkormanyzat a Lakas tv. 26. §-a alapjan cserelakas egyidejii felajanlasa mellett az
épiilet iebontasa céljabdl haladéktalanul felmond.

Azokkal a bériékkel szemben, akik a felmondas ellenére a lakast nem dritik ki, a felmondasi hatarid6
lejartat kévetGen haladéktalanul meginditia a lakas Kiliritése iranti pereket és minden sziikseges
intézkedést megtesz a perek eredményes befejezése és az itéletek végrehajtasa érdekeben. Eladé
vallalja, hogy a megegyezések, perek, végrehajtasok &llasarél Vevdt negyedévente irasban
tajékoztatja.

A lakok kihelyezésének lebonyolitasara Vevl biztositia a pénziigyi keretet, és Eladd kdzremlkidésevel
végzi azt.

A két ingatlan adasvételére a Vevs altal létrehozott projektcégek szerzédnek. A végleges adasvételi
szerzédések megkotésének, és a tulajdonba adésnak a feltétele:

a.) az 1. pontban megjel6it ingatlan vonatkozéséban: az 1. pontban szerepld ingatlan teljes
kiliritése, és a vételar (7. pont szerint} Eladd szamlajéra trténd beérkezése.

b.) a 2. pontban megjeldlt ingatlan vonatkozasaban: a 2. pontban szerepld ingatlan teljes
vételaranak (8. pont szerint) Eladé szamléjara torténd beérkezése. A vételarba beszamit a Vevd altal az
ligyvédi vagy banki letétbe helyezett 300.000.000.-Ft 6sszegbél az Eladé szamlajara atutalt vételar
eldlegek dsszege, valamint a Vev altal mér megfizetett 10.000.000.- Ft ésszegii ajaniati biztositék.

11./ Jelen adasvételi elészerzddés hatalybalépésének feltételei:

- A Févarosi Onkormanyzat elvasarlasi jogarél torténd lemondasa, illetve a jognyilatkozat 30
napon beliil térténd kiadasanak elmulasztasa esetén Eladd jognyilatkozata a targyban.

- A 9. pontban jelzett 300.000.000.-Ft 6sszegnek a Févarosi Onkormanyzat elvasariési
jogaval kapcsolatos jognyilatkozat kézhezvételét kovetd 30 napon beliil (gyvedi vagy banki letétbe
torténd helyezése.

12/ Jelen adasvételi elészerzidést felek, mint akaratukkal mindenben egyez6t a mai napon
jovahagyolag alairtak.

Budapest, 2007. aprilis ,....." Budapest, 2007. aprilis ,,...... "
Budapest Févaros XI. kerilet CARLTON Belvarosi
Ujbuda Onkorményzata ingatlanhasznosito és Fejlesztd Kit.
Eladé Vevé

Dr. Filipsz Andrea jegyzé

Ellenjegyzem: ..........cooceemniiiniiiiiiiniiinns

Bp. Févaros X1 kertilet CARLTON Kft. ellenjegyz6
Ujbuda Onkorményzata Vevi gyvéd
Eladé



L szdmi melléklet az ingatlan addsvételi elészerzédéshez.

Budapest, XI. Dombévari ut 9., hrsz: 3931

Palyazati kiirasban Szerzodo felek altal
kizilt keretivezet | egyeztetett, KSZT-ben
szerinti hatarérték tervezett érték

Homlokzatmagassag m: - i 13,0 - 21,0
min. — max.

Budapest, XI. Horogszegi hatarsor, hrsz: 556/11.

Pilyazati kiirasban Szerzodo felek dltal
kozolt keretivezet | egyeztetett, KSZT-ben
szerinti hatdrérték tervezett érték

brutté szintteriilet m”:

Homlokzatmagassag m:
min. — max.
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XXVE Csrit: 9nade Gngattanfmrgatnazs, Towesi is Tandesnds Syotyitiati B.
Y1085, Budapest, Virkatom u. 0. ' V.| fus: 3-599-665 mobdl: 50-990-9545  amait: thoy(@eketts. e

OSSZEFOGLALO SZAKERTOI
JELENTES

a
Budapest, XI. keriilet Dombévari Gt 9. — 3931 hrsz. — szam alatti
bontand6 felépitményes ingatlanrol

Kész(ilt: 3 példanyban
Az Gsszefoglalo szakéntdi jelentés 15 szamozott oldalt tartaimaz

Budapest, 2007. januar % -

Budapest Févaros XI. kerllet — UJBUDA Onkormanyzata 1113, Budapest, Bocskai Gt 39-41.
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X'IX® Mémoki iroda Betsti Tarsaséy 2. oldal, Gsszesen: 15

TARTALOMJEGYZEK

a
Budapest, XI. kerillet Dombévari 0t 9. — 3931 hrsz. - szam alatti bontandé felépitményes
ingatlanro! készitett dsszefoglald szakéntdi jelentéshez

ALATROLAP oot e see et s8R R0 3

ATNE ZE T TERKEP: oovovose oot sseess e b b0 4

BRTEKTANUSITVANY ..o ooeoeeoees e eessssssnssss oo st ss s s 5

. A MEGBIZAS TARGYA: oevovovveoee vt eessssmssssss e sessest s it s sins 6

[, ELOZMENYEK: oovvvoooeeee s sesseerees e ssesassessessssss st st s st am 808181 8

I, SZAKERTOI MEGALLAPITASOK: .ovvovvvoesrrrversse e e 7

11174, Az IngatannyilvANtAras GOAEAIT ... vvrreeeceesessnsris i et s b 7

[11/2. A vizsgalt ingatlan KOZMIENAORSAGA: ..cc..vve.e.vveversrises it i 8

I11/3. A vizsgalt ingatian MegKOZEthEtISEGE: ......ovvvv..rrere e b s 8

[11/4. A viszgalt ingatlan kbzintezmeényi @lAORSAGA. ... s 8

I1/5. A jelenlegi beépiiés &s az ingatian ISMEMBIESE........... v 8

15,1, AHGIANOS ISMBHELES. ciococrr e osress s s st st s s s 8

/5.2, SZEIKBZEY JBITAS ..o . eeteteets et bb s sse bbb oo aE bR R e R R 9

11/5.3. A vizsglt lakéeépiiletben talathatd laKasoK: ... i 10

111/6. Beépithetdség ismertetése: .....vrn-- e th e e AR R ARS8 10

IV ERTEKELES oot soes e sses e sss s bbb s 11

EFIEKNBVEIG IBNYEZOK: ..o eoossessrssess s s s st s 1"

EEKCSOKKENMS TEIYEZOK: 1...vvvoeveveeesseessrssses s oo s s s 11

V. Adasvételek 8552ehasonlitasanak MOUSZEIE .....c..vr et s 11

(12, Foldre Marati BTBK SZAMIIAS ..........oooerrrerrsrasersee oo mersas b sen s 3 ans e B et a 12

V. OIS S ZE R O GLALAS . oottt st R b e s 12
Mellekletek:

- Azonositasra alkalmas fényképek ............................................................................. 15

- Tulajdoni lap,
- Helyszinrajz,
- Beeépitési lehetdség tablazata

Budapest, XI. kerllet Dombévari 4t 9. ~ 3931 hrsz, -

32
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ALAIROLAP

a
Budapest, X!. keriilet Dombovari it 9. — 3931 hrsz. - szam alatti bontando felépitmeényes
ingatianro! készitett dsszefoglald szakéridi jelentéshez

Horvath Gyorgy
okl. magasépitd Gzemmerndk
okl. ingatlangazdalkodo-ESSEC
okl. ingatianvagyon-értékeld és kozvetitd
igazsagiigyi ingatianforgalmi szakertd
eng. szam: IM 4847/1996

Budapest, XI. kerlilet Dombévari 0t 9. — 3931 hrsz. -



XXE® Mémaki lroda Betéti Tarsasag 4. oldal, dsszesen: 15 5 3 4

ATNEZETI TERKEP

a
Budapest, XI. keriilet Dombdvari t 9. - 3931 hrsz. — szam alatti ingatianrd|

Budapest, XI. keriilet Dombévari Gt 9. - 3931 hrsz. -



235

XXX Méméki Iroda Batéti Térsaség 5. oldai, bsszesen: 15

ERTEKTANUSITVANY
a

Budapest, XI. keriilet Dombévari it 9. - 3931 hrsz. - szam alatti bontandd feiépitményes
ingattan forgalmi értékérdl

A vizsgalt ingatlan tulajdonjoganak becsillt tehermentes forgalmi értéke 2007, januari arszinten a
bontast kovetd lres telekként az I-XI/Z dvezet szerinti beépithetdség figyelembe vételével
kerekitve:

56.000.000,- Ft,.

- azaz: Otvenhatmillié forint,

amely 42.488 - Ft/m? arat jelent és nem tartalimazza a 20 %-0s AFA 11.200.000,- Ft-0s értéket.

Az érték megallapitas tételes részletezését ( az ériékndveld és csokkentd tényezdk felsorolasat,
a helyszini szemle tapasztalatait és az dsszehasonlito adatokat ) és a Megbizé altal feltett
tovabbi kérdésekre adott szakérti valaszt a IV. fejezetben iévd részletes ériékeld leiras
tartalmazza.

Jelen értéktanUsitvanyban szerepld Gsszeg bsszefoglald érték, amely a redlisan becsiilt nyilt
piaci forgaimi értéken alapul, figyelembe véve az ingatian allapotat, infrastrukturalis ellatottsagét,
valamint a hasonld ingatlanok esetében a piacon ténylegesen reafizélodott értekesitések
aradatait. | o

Az értéktanisitvanyban szereblc‘i értékadat redlisan felhasznalhaté barmilyen céli Gzleti
meg4llapodas lefolytatasahoz és a Megbizé dontésének megalapozasahoz, azonban a
tényleges forgalmi értéket csak piaci versenyeztetéssel lehet megallapitani.

Szakértd &llaspontia szerint az altala a |V. fejezetben meghatarozott forgalmi érték és a Megbizd
Altal feltett kérdésre adott valasz a piaci viszonyok alapjan megalapozott es alkalmas arra, hogy
azt a Megbizd és az érintett felek egyarant elfogadjak.

Budapest, 2007. januar ‘50 o
“iM 4847 %
N

$

Horvath Gyérgy
okl magasepitd (izemmermadk
okl. ingatlangazdalkods-ESSEC
okl. ingatianvagyon-értékeld és kozvetitd
igazséagligyi ingatianforgalmi szakértd
eng. szam: IM 4847/1996

Budapest, X. kerlilet Dombévari (t 9. — 3931 hrsz. -
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I, A MEGBIZAS TARGYA:

2006. december 28-an a Budapest Févaros XI. keriilet - UJBUDA Onkormanyzata ( 1113.
Budapest, Bocskai it 39-41. ) mint Megbizo, megbizta az ITT® Mérndki Iroda Betéti Tarsasagot
( 1025. Budapest, Vérhalom u. 40. ) mint Megbizottat a Budapest, XI. Dombovéri at 9.
_ 3931 hrsz. — szam alatti bontandé felépitményes - 47 db lakast és 2 db nem lakés cefjara
szolgalo bérleményt tartaimazé — ingatlantol dsszefoglalé szakértdi jelentes Osszeallitasaval.

Az Gsszefoglalo szakértdi jelentésben vizsgalni keli a jelenlegi felépitmény bontasat, de nem kell
vizsgalni a kirités koltségeit, mert azt az Onkormanyzat mér korabban meghatarozta.

Az osszefoglald szakeértdi jelentésre Megbizonak az ingatlan ériékesitését megalapozd
dbntéshez van sziiksége.

Az oOsszefoglald szakértSi jelentest ennek a megbizasnak megfelelden keszitettik el
3 peldanyban.

H. ELOZMENYEK:

2007. januar 3-an a megbizast kdvetden egyeztetést tartottunk, amelyen az Onkorméanyzat
Vagyongazdalkodasi Iroda képviseletében Sz. Lukacs Eva irodavezetd részérfl atadasra
kerliltek az alabbi iratok:

- Tulajdoni lap,

- Hivatalos helyszinrajz,

- 342003 (X.21.) XI OK sz. rendelet,

- Epillet négyzetméter kimutatasa,

- Statikai szakvélemény 2000. februar,

- Faanyagvédelmi szakvélemény 2000. februar

A fenti adatok és informaciok birtokaban Megbizott 2007. januar 4-én helyszini bejarast tartott,
amelyen a Megbizo6 részerdt:

Sz. Lukécs Eva irodavezetd,
és a Megbizott részérdl
Horvath Gydrgy igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd
vettek reszt.

A bejaras soran tanulmanyoztuk a rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumokat, illetve
szemrevetelezéssel megvizsgaltuk az ingatlan allapotat és ethelyezkedését.

Budapest, X!. keriilet Dombévéri at 9. - 3931 hrsz. -
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Szakértd kijelenti, hogy a bejards sor&n sem statikai, sem talajmechanikai, sem
kéryezetvédelmi, sem geodéziai felilvizsgalatokat nem végzett, ezert a szakvéleményt a
helyszini szemlén szemrevételezéssel szerzett tapasztalatok, illetve a rendelkezésre bocsatott
2000. februari szakvélemények alapjan keszitette.

Ennek megfelelden ilyen vonatkozasu miiszaki szakértoi feleldsseget nem vallal és nem is visel.

A megbizas szerinti eqyéb kikétések:

- azelkesziilt szakvéleményekkel csak a Megbizd rendelkezik,
- Megbizott a bejarasokon szerzett adatokat és informaciokat megbizott harmadik személy
részére csak a megbizé irasbeli engedélye alapjan adhatja at

Szakérté 2007. januar 4-én eljart tovabba a Xi. kerlleti Onkormanyzat Vagyongazdalkodasi
lroda Lakds és helyiséggazdalkodasi Osztalyan, ahol Zaién Lajosné osztalyvezetdvel
egyeztetést folytatott a vizsgalt ingatianban |év0 lakas és nem lakas celi helyiségek
vonatkozasaban.

Az egyeztetés alapjan megéllapitottuk, hogy a 47 db lakasbal 15 db lres, nem lakott valamint a
2 db helyiség szinten (res.

. SZAKERTOI MEGALLAPITASOK:

Az bsszefoglale  szakértdi jelentés  értékbecslési fejezetét Megbizott a MAGYAR
INGATLANFORGALMAZOK SZOVETSEGE altal kiadott modszertani (tmutato alapjan keszitette
el, figyelembe véve a pénzligyminiszter 1997/70. szami MAGYAR KOZLONYBEN megjelent
25/1997. (VIli. 1. és az azt médosité 32/2000.  VIII. 29.) PM rendeletét.

Az értekbecsiest szakent§ a torvény altal meghatarozott iranyelveknek es az Gvatos becslés
elvének megfelelden a piaci értékmeghatarozas alabbi ket moédszerébdl levezetett dsszefoglald
értek szamitassal készitette:

1. telek beépithetdsege alapjan

2. Bsszehasonlitd adatok alapjan

A helyszini szemlén szakért a vizsgalt ingatlan és felépitmények azonosithatosaganak és
miiszaki allapotanak rigzitése érdekében fénykepfelvételeket készitett.

. Az ingatlan nyilvantartas alapadatai:

Az ingatlan cime. 1117 Budapest Dombavari (it 9.
Az ingatlan helyrajzi szama: 3931

Az ingatlan miivelési aga: lakéhaz, udvar

Az ingatlan terulete: - 1.319 m2 )

Az ingatian tulajdonosai: Budapest XI. ker. Onkormanyzat

(31389/1994/1992.10.20 - 1991, XXXIll tv. )

Budapest, X!. keriilet Dombovari Gt 9. - 3931 hrsz. -
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Hir2. A vizsgélt ingatlan kdzmiellatottsaga:
Az ingatlan kdzmdellatottsaga magasfoku:

- viz,

- villany,

- csatoma,
- gaz

amelyek a vizsgalt felépitménybe és a lakasokba is be vannak vezetve.
i/3. A vizsgalt ingatian megkozelithetdsége:

A vizsgalt ingatian kerﬁletkbiponthoz kozeli elhelyezkedésebdl adoddan tomegkizlekedesi
eszkozokkel és személygépjarmiivekkel jol megkozelithetd, a vasut és az ipari komyezet miatt
gyalogosan viszonylag nehezebben kdzelithetd meg.

Tomegkozlekedési eszkdzOkkel az ingatlan a Fehérvari Gton kdzlekedd 18-as, 41-es és 47-es
villamossal valamint a Budafoki Uton kozleked§ 3-mas és 103-mas autébuszokkal jol
megkdzelithetd. A jarmivek megalli az ingatiantdl kb. 200 meteres kémyezetben érhetdk el.

Személygépjarmivekkel az ingatlan a Légymanyosi Hid lehajtojarol a Dombévari Uton ilietve a
Szerémi (1t fel) valamint a keriilet kézpontja feldl a vasiti hidak atjarGin kozelithetd meg. A
személygépjarmiivek parkolasa a vizsgalt ingatianon nem oldhatd meg, az ingatlan eldtt utcan
korlatozott szamu jarm helyezhetd el.

4. A vizsgéft ingatlan kézintézményi ellatottsaga:

A vizsgalt ingatlan elhelyezkedésébdl adédoan kozintézményi ellatottsaga megfelelSen
biztositott, mivel a kerliletkdzpont és kdrmnyékén az ellatast biztosito szolgaltatasok és {zletek kb,
4-500 méteren belill megtalalhatok.

A fontosabb kézintézmények, illetve a Xl kerileli Onkormanyzat is viszonylag kizel,
kb. 800-1000 méteren beliil érhetd el

{I/5. A jelenlegi beépités és az ingatlan ismertetése:
/5. 1. Altalanos ismertetés:

A vizsgalt ingatian természetben a Févaros XI. keriletében, a Dombovari Ut és a Gépgyari utca
( a megnyitandd Nandorfejérvari it ) sarkan, a Dombovari it 9. szam alait helyezkedik el.

Az ingatlan teljesen sik, a rajta lévd lakbépiilettel mintegy 73 %-ban beépitett. A telek terlilete
1.319 m?, amelyen két lépcs8hazas, F+2 emeletes, 47 lakasos lakéépilet all. A telekhatarra
tiizelétarold éplletek vannak a épitve, az udvar tbbi része betonnal burkolt. A valamikeri
pinceszintet évtizedekkel ezelditt feltoltotték.

Az épiilet két lépcsthazas, a két utcafronton Zzartsordan, keretesen beépitett. Eszaki oldalon a
Dombévari 4t, nyugati oldalon a Gépgyéri utca, déli és keleti oldalat jelenleg tlizfal zérja le, a
keleti oldalan lévé szomszédos ingatianon ( Dombévari at 10, hrsz.: 3932/1 ) egy (j irodahaz
épiilt. A vizsgalt ingatlant a Dombévéri i oldall kapubejarén 4t lehet megkdzeliteni.

Budapest, Xi. keriilet Dombovari Gt 9. - 34831 hrsz. -
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Az épiilet az 1910-es években a kozeli gyarak munkés-lakohazakent keszlt. Az éplilet
kozvetlen kémyezete jelenleg formalodoban van, a szomszédos ingatianok funkcidvaltasaval
épitkezések kezdddtek meg. E folyamat részeként a Gépgyari utca megnyitasa is varhat6.

A lakoépiilet alaprajzilag E alaki, rovidebb szérai koz6tt {sufnikkal utdlag részben beépitett)

udvarokkal. A Dombovari (ti és a Gépgyari utcai, valamint a bejarat fel6li elsG és hatso udvart
elvalaszté épliletszamyak két traktusosak, a hatsé udvart lezard déli szarny pedig egy traktusos.

A foldszinti (tobbnyire ires) bérlemények bejératai az udvarrdl nyilnak, az elsd és masodik
emeleti lakasokat a belsd udvar feldli figgbfolyoséréi lehet megkozeliteni. Az emeleti szintek az
udvarokat elvélaszto, valamint a Gépgyar utcai szamy elsG udvarabol induld egy-egy
lépcséhazon at érmetdk el. Az épllet lefedését faszerkezeti nyeregtetdn elhelyezett hornyolt és
hédfarkl cseréphéjalés biztositja. .

II/5. 2. Szerkezeti leiras:

Az 1910-es években épiilt lakhaz jelen allapotaban F+2 emeletes, a jelenlegi foldszint alatt
eredetileg még egy pinceszintet épitettek, melyet 4-5 évtizeddel ezelStt az erfs nedvesedés
miatt hasznalaton kiviil helyeztek és betemettek. A volt pince kiterjedésére és alapozasra
vonatkozo adatok nem &lnak rendelkezésre.

Fiiggdleges teherhordd szerkezetek:

A teherhordd szerkezetek a régi, nagyméretli téglabol késziittek. Az utca feldli szélsd
ffalszakaszok vegyes falazatliak (1,5 m magassagig, mintegy 15-40% kdvel). Az épiilet végfalai
és az eredeti valaszfalak nagyméretl téglabol késziiltek.

A teherhordé fofalakon egyenidtien sitlyedésbl, vagy egyéb hatasbd szarmazd szerkezeti
repedés nincs.

A labazat, illetve néhol a kills§ féfalak is mintegy 1,5 m magassagban vizesek, vakolathianyosak,
kifagyott.

A kémények egy kivételével jo allapotban vannak.

Vizszintes teherhordd szerkezetek:

Az emeletek kozott fodemek az ufca feldli traktusban ( ahol a vizesblokkok vannak }
acélgerendak kozotti vasbeton szerkezetiek, mig az utcai traktusban boritott fagerendas fodem
készuit.

A zar6fodém csapos-gerendas valamint részben boritott gerendas fafédém.
A fliggéfolyosok konzolosan kiny(ld acélgererendak kozotti vasbeton lemez szerkezetliek.

A fodémek jo allapotiak, siigds beavatkozas csak a kapubejard fI6tt, illetve a zaréfodem egy
helyen néhany négyzetmétemyi terlietén sziikséges.

Budapest, XI. kerilet Dombovari (t 9. ~ 3831 hrsz. -
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Lépesdk:

A kbzépsé keresztszamy f6lépcs6hazaban, az aceélgerendakkal gyamolitott pihendkre
tamaszkodd és az oldalfalakba befogott miké elemek képezik a kétkar lebegd
lépcsdszerkezetet. '

A pihendt tartd acélgerenda korrézi()}é igen nagy mértékii,

A masik lépcsShazban levé keétkar( lebegl lépcsd szerkezete azonos az. elézbével, a
Iépcsbelemek viszont kdbdl késziltek.

A lépeséelemek csatlakozasandl év6 horyokbol a cementkiontés hianyzik, amelyet az atfolyd
viz kérositd hatasa miatt pétolni kell.

Tetészerkezet:

Az épiilet lefedését biztosito tetbszerkezet flirészelt fabol készitett, a zarbfodémtdl fliggetlen,
harom alidszékes, talp, kdzép és taréjszelemenes, dicos, mellszoritos megoldasu, az udvari
fofal felett fiok és valtbgerendakkal. Az egytraktusos déli épiletrész felett hasonlé szerkezet
félnyeregtetd keszilt.

A szerkezet statikai szempontbdl 6 allapotd, a rovar és gomba karositasok miatt viszont néhany
szazaléka cseréiendd.

HI5. 3. A vizsgalt lakéépiiletben talathaté lakasok:

A vizsgalt ingatlanban 47 lakas és 2 helyiség talaihato. Ebbél 15 db Gres, nem Jakott. A [akasok
altalaban gyenge mdszaki allapotban vannak, az eredetileg is komfortos, |6 elosztasy, nagy utcai
lakasok kivételével. Az épiiletben lévs 2 db nem lakas céld helyiseg szintén ures mar. A
fldszinti lakasokat a mar emlitett vizesedés, salétromossag jelentdsen lerontfa, az
Onkormanyzat kiliritésekre is kényszerilt.

A vizsgalt éplilet lakasainak t5bb mint 52 %-a komfort nelkilli és kéizel 15 %-a felkomfortos.
Hie. Beépithetdség ismertetése:

A vizsgalt telek vonatkozasaban az Onkormanyzat Féépitészi Irodajanak tajékoztatasa szerint 0]
KSZT keszitése szitkséges, de a rajta 16vS épiilet bontasat kbvetden a Dombdvari Gt 10 szam
alatt meglévé irodaépiilethez illeszkedd beépitést lehet kialakitani rajta.

Uj beépités esetén:

- az \-XI/Z { intenziv, jellemz6en zartsord beépitesi intézményterilet ) dvezet,
- a beépités mértéke max. 75 % ( saroktelek ),

- a beépités modja vegyes, de legjobb feltétel a zartsord esetén érhetd el,

- ahomlokzat magassaga min. 13 m, max. 28 m,

- a zoldterilet minimalis mértéke: a telek terilet 20 %-a saroktelek eseten,

- terepszint alatti beépités 80 %

- szintterlileti mutat6 4,5

Budapest, X!. keriilet Dombévari it 9. — 3931 hrsz. -
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Ennek megfeleiden az illeszkedés szabdlyai szerint egy - 2 szintes mélygarazs |étesitésével
megoldhaté a beépités parkolo sziikséglete. A - 2 szinten dsszesen 68 db parkolo letesithetd.

A foldszinten 990 m?, mig a tovabbi szinteken 4 emelet és tetStér, vagy csdkkentett szint
esetében 4.450 m2 alakithato ki.

Ez 6sszesen 4,760 m2 netto és 3.721 négyzetméter ténylegesen hasznosithat terlletet jelent.

IV. ERTEKELES:

Ertéknoveld tényezok:

fejl6dd, prosperald kdrnyezet,
- keriiletkdzponthoz kdzeli elhelyezkedes,
- jo megkdzelithetdség,
- j0 eflatottséag,
- magas fokl kézmiivesitettség,
- fejleszthetdseg

Ertékcsokkentd tényezék:

vasltvonal kbzelsége,
. meglévé épiilet bontasa,
- bérleti jogok megvaltasanak/potiasanak kotelezettsege,
- KSZT készitési kitelezettség

Az ingatlan becsiilt forgalmi értékének megallapitasakor szakerté az alabbi tenyezbket vette
figyelembe: : ‘

- Megbizo altal biztositott iratanyagok,
- értékndveld tenyezdk,

- értékcsokkentd tényezok,

- helyszini szemlén tapasztaltak,

- ingatlanpiaci ismeretek

IVA1. Adasvételek dsszehasonlitasanak modszere:

Szakérts a X|. keriiletben talalhaté intézményi dvezeti besorolasl 8sszehasonlité adatokat vette
figyelembe, azzal a megjegyzéssel, hogy a felhasznalt adatok esetében ezen a teriileten az
atlagosnak talalt 60-80.000,- Ft-os négyzetméter érték nett6 70.000,- Fm2 kozépértékeét vette
{in. ,bazis érték"-nek.

A bazis érték” kialakitasara azért van szikség, mert a vizsgalt ingatian forgalmi értékét a
béazishoz képest el kel tériteni a kedvezdbb, illetve kedvezbtienebb mutatdi alapjan.

A bazis erték’-hez képest jelen esetben csak a bontési kéltség jelentkezik.

Budapest, XI. keriilet Dombovéri 0t 9. — 3931 hrsz. -
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Mindezek szerint az adasvételek Osszehasonlitasan alapuld értékmeghatarozas alapjan a

vizsgalt ingatlan becsiilt tehermentes forgalmi értéke 2007. januar havi arszinten:
1,318 m2 * 70.000,- Ft/m2 - 33.635.000,- Ft = 58.625.000 - Ft
kerekitve: 58.600.000,- Ft,
azaz: Otvennyolcmilli¢-hatszazezer forint

amely nettd 44.461- Ftm? darat jelent. és nem tartalmazza a 20 %-0s AFA
11.720.000,- Ft-os értékét. -
IVi2. Féldre marado érték szamitas:
A fldre marad erték szamitas modszerénél az elézbekben ismertetett terliletnagysagokkal es
az Onkorményzat féépitészi irodaja altal, mint lehetséges legnagyobb mértékd beépites
adataival szamoltam.
Ezt a mellékletek kozott szereplé CASH FLOW tablazatban szerepeltetem.

Mindezek szerint a foldre maradé érték szamitas modszerén alapulo értékmeghatarozas alapjan
a vizsgalt ingatian becsult tehermentes forgalmi értéke 2007. januar havi arszinten:

1.318 m2 * 44.689,- Ft/ m2 = 58.900.182,-
kerekitve: 58.900.000,- Ft,
azaz; Otvennyolcmillio-kilencszézezer forint

amely kerekitve 44.690,- Ft/m? arat jelent és nem tartaimazza a 20 %-os AFA 11.780.000,- Ft-os
értekét.
V. OSSZEFOGLALAS:
A szakértd 4ltal megéllapitoit értékek kozill mindkét ertek helyes, teliesen megegyeznek
egymassal.

2007. janudr

Adasvételek 6sszehasonlitasén alapulo forgalmi érték 58 600.000,- Ft

Foldre maradd érték szamitasén alapulé forgaimi ertek 58 900.000,- Ft

Szamtani kdzépériék 58 750.000,- Ft

Az elzGekben ismertetettek ala'pjén a vizsgalt ingatian 2007. januari becsilt, tehermentes
forgalmi értékét a fenti értékmeghatérozéasok szamtani kézépértékével megegyezben:

58 800.000,- Ft-ban,

azaz: Otvennyolemillio-nyolcszazezer forintban

hataroztuk meg.

Budapest, X!. keriilet Dombovéri 0t 9. - 3931 hrsz. ~
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Mivel jelen esetben a KSZT készitése még a Beruhazot terheli, igy annak 2,5 -3 millié forintos
kdltségeit levonva az eldzbekben végzett szamitasok alapjan a vizsgalt ingatian esetében, ha az
azon lévé épiiletet a vevd bontja el agy:

58 800.000,- Ft - 2.800.000 - Ft = 56.000.000 - Ft
kerekitve: 56.000.000,-. Ft,
azaz: Otvenhatmillié forint,
amely 42,488, - Ft/m? arat jelent és nerﬁ tartalmazza a 20 %-0s AFA 11.200.000,- Ft-os értékét.

Szakerté kijelenti, hogy a Megbizé &ltal feltett kérdésre az ingatlan és a helyi viszonvok kellé
megismerése utin adta meg a valaszat, amely meqalapozhatia a Megbizé dontését az ingatlan

megvaséariasanak vonatkozasaban.

Budapest, 2007, januar #.

Horvath Gydrgy
okl. magasépitd lizemmémok
okl. ingatlangazdalkodd-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld &s kdzvetitd
igazsagigyi ingatlanforgalmi szakérté
eng. szam: M 4847/1996

Budapest, XI. kerlilet Dombovari at 9. - 3931 hrsz. -
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Mellékletek

Budapest, X|. keriilet Dombavari Gt 9. - 3931 hrsz. -
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Budapest, X!. kerillet Dombévari 0t 9. — 3931 hrsz. -
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Igazolvany: XION242

TAKARNET v4.3 Felhasznalo:
(Kilépés)
Budapesti 1. szama Korzeti Féldhivatal
Budapest, XI.,Budafoki Gt 59. 1519 Pf. : 415.
J 4 1.4
Munkapéeldany
Csak belsoé hasznalatra, tigyfélnek nem adhato!
2007.04.11
BUDAPEST XLKER. Szekto:
Belteriilet 3931 helyrajzi szim Térképszelveny: :
1119 BUDAPEST XI.KER. N&dorliget utca 2.
1110 BUDAPEST XI.KER. Dombovari dt 9.
I rész
F8ldrészlet teriilete valtozds eldtt: 1319 (m2) t&rld hatdrozat:9011/2006
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési 4g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jos
ha m2 k.fill
- Kivett lakéhéz, udvar, gazdasagi épllet ¢ 1318 0.00
IL rész

3. tulajdoni hédnyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 31389/1954/1992.10.20
jogcim: 1991 .XXXIIT Ev.
jogdllas: tulajdonos
név: XI. KER. ONKORMANYZAT
cim: 1113 BUDAPEST Zsombolyal utca 5

II1. rész

1. bejegy:zd hatarozat, érkezési idd: 32881/1941/1941.09.18

EGYEB & 3933 hrsz ingatlan mindenkori tulajdonosa. -A 3931. hrsz ingatlanon mar meglévé
csatornahdldzatba vald bekapcsoldsi joga.

Tulajdoni lap vége

2007.04.11. 16:04
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(4) Az épitési Ovezet szabdlyozasi hatarerteker:
| 7. sz. tablazat
Szintterd
. ' leti
Kialakit- | Leghki- Beépités | Epitménymagas- | Zaldfelt | Terepszint | mutatd
) hatd sebb ' sag let
Ovezet | legkisebb | telek- | Beépi- | megenge- - legki- alatti megen-
: tési dett sebb beepités ge-
Jele telek- |széles-| mod | legna- | legki- | legna- | mértéke legna- dett
tertilet ség gyobb sebb | gyobb gyobb legna-
mértéke mértéke gyobb
mértéke
VK- 2 70 % 16,0 20% 0 4,0
NI/L 1000 m 20 m Z 80%* m 23,0m 10% 0% 4.5%
* saroktelek esetén
(5) Foghijteleknek  mindsilé  beépités esetén a KSZT alatimasztd

munkarészében sziluettképet kell bemutatni.

(6) Telkenként legfeljebb dsszesen brutté 1500 m’ kereskedelmi. cé]u szinttertilet
alakithato ki épiiletek pince-, foldszinti- €s elsé emeleti szintjein.

Az épitési Gvezet szabalyozasi hatarériékei:

I-XI/Z

Intenziv, jellemzoen zdrisort beépitésd intézményteriilet
s P )

49. §

18, sz. tablazat

Szintterii
leti
Kialakit- | Legks- Beépitett Epitménymagas- | Zaldfelil | Terepszint mutatd
haté sebb ség s4g let
Ovezet | legki- telek- | Beépi- | megen- legki- alatti megen-
sebb tési gedett sebb beépités ge-
jele telek- széles- mod legna- legki- legna- | mértéke legna- dett
tertilet ség gyobb sebb zyobb gyobb legna-
mérete mértéke mériéke | gyobb
mérieke
60% 30%
I-XUZ | 2000m*| 35m Y 75%* 13.0m | 28,0m | (35%) 80% 4,0 (3,0)
20%* 4,5

* saroktelek esetén (zarisori beépitésnel)

( ) szabadonalld beépitésnél
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®
XXX Wornshe Tnoda _ Tngatlanjorgabmags, Tewegs és Tandesads Syolgdliats Bt
F- 1025, Budapest, Virkatom 6. 90. ] fan: 5-599-665 moktl: 30-990-4545  emadl: cechgy @ ckells b

OSSZEFOGLALO SZAKERTOI
JELENTES

a

Budapest, XI. kerillet Balatoni Gt 556/11 helyrajzi szam alatti telekingatlan
forgalmi érték meghatarozasara

Készilt: 3 példanyban
Az ésszefoglald szakértbi jelentés 17 oldalt tartalmaz

Budapest, 2007. januér Se .

Budapest Févaros X|. kerlet — UJBUDA Onkormanyzata 1113. Budapest, Bocskai Ut 39-41.
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X XT® Mémoki Iroda Betéti Tarsasag 2. oldal, sszesen: 17

TARTALOMJEGYZEK

a
Budapest, XI. keriilet Balatoni Gt 556/11 helyrajzi szam alatti telekingatian
forgalmi érték meghatarozasarél készilt szakvélemeényhez

ALAIROLAP ...ttt st s 3
ATNEZETI TERKEP .....ooeeeveeeeeeeee ettt sa s 4
ERTEKTANUSITVANY L...oormiiiiiriei et s s 5
I. A MEGBIZAS TARGYA, ELOZMENYEK: ........ccooiiiiieniinininerecieniseiesiessis s 6
. ELOZMENYEK ..ot ete et e s et e e et e s e sresn e e st eae s en s saesae s ar e b e ans 6
Il. SZAKERTOI MEGALLAPITASOK: ..ottt e 7
11/1. Ingattan nyilvantartasi adatok ismentetése: ... 7
NI/2. Fold vagy teiek értékelése - forgalmi értékelés megallapitasa:.................. 7
IV. A VIZSGALT INGATLAN ISMERTETESE ....ooii ottt 9
IV, ARBIANOS ISMEIELES: .- oro1oroeroeeesereesesreeeeeeeeeesoeseesesssses st eeses o sse b bessrsenernnnrrene 9
IV/2. Fejlesztési lehettségek ismertetése: ... 10
IV/3, A vizsgalt ingatian megkdzellthetdsége: ... 11
IV/4, A vizegalt ingatlan kézintézmeényi ellatottsaga:. ... 11
IV/5. A vizsgalt ingatian kézmellatottsaga:. ..o 11

ErEKNOVEIS LENYEZOK: ...\ cvvcvvvversraesssieaseseesseeresiereses s sros st 1

ErtEKCSOKKENS TENYEZOK: .......co...cverviersrieeriers s st i 1

/1. Adasvételek Bsszehasonlitasanak mMOASZere: ... ... 12

VI2. Edldre maradd ErteK SZamitas: . ....ooove et e 13

VI3, O8SZEIOGIAIAS ... .. ooeoee ettt s 13

A Megbiz6 altal feltett kérdésre a szakértd altal adott valasz: ..., 14
Mellékletek:

- Azonositasra alkalmas fényképek.............coervvveeiiieiiiiciiceniieniiiinenee oo 16
- MUAROIA FOO. .. ..o oo oo e et et e e e e ene e e AT
- Tulajdoni lap

- Helyszinrajz

- CASH FLOW tablazat

Budapest, XI. Balatoni ut 556/11 hrsz.
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X'TT® Mérnoki Iroda Betéti Tarsasag 3. oldal, 8sszesen: 17

ALAIROLAP

a
Budapest, XI. keriilet Balatoni ut 556/11 helyrajzi szam alatti telekingatian
forgalmi érték meghatarozasarél készuilt szakvéleményhez

Készitette:

Horvath Gydrgy
okl. magasépité Uzemmérndk
okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kézvetitd
igazsaglgyi ingatianforgalmi szakért
eng. szam: IM 4847/1996

Budapest, X|. Balatoni Ut 556/11 hrsz.
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T'I'X® Mérnoki Iroda Betéti Tarsasag 4. oldal, dsszesen: 17

ATNEZETI TERKEP

a
Budapest, XI. kerillet Balatoni Gt 556/11 helyrajzi szam alatti telekingatlanrél

Budapest, XI. Balatoni at 556/11 hrsz.
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a
Budapest, XI. keriilet Balatoni ut 556/11 helyrajzi szam alatti telekingatian
forgaimi értékérdl

A vizsgalt Ures telekingatlan realis forgalmi értéke, amelyért az Onkormanyzatnak
célszer(i eladnia 2007. januari arszinten, jelenlegi allapotaban:

kerekitve: 273.500.000,- Ft,

azaz: Kettészazhetvenharommilli6-6tszazezer forint,

amely 11.940,- Ft/m? arat jelent a teljes 22.907 m” teriiletre és nem tartalmazza a
20 %-0s AFA 54.700.000,- Ft-os értékét.

Az érték megallapitas tételes részletezését ( az értékndveld és csdkkentd tényez6k
felsorolasat, a helyszini szemle tapasztalatait és az dsszehasonlité adatokat ) és a
Megbizé Altal feltett kérdésre adott szakértéi valaszt a IV. fejezetben lévé részletes
értékeld lefras tartalmazza.

Jelen értéktanusitvanyban szereplé Osszegek Osszefoglalé értekek, amelyek a
redlisan becsilt nyilt piaci forgalmi értéken alapuinak, figyelembe véve az ingatlan
allapotat, infrastrukturalis ellatottsagat, valamint a hasonlé ingatlanok esetében a
piacon ténylegesen realizalédott értékesitések aradatait.

Az értéktanusitvanyban szerepld értékadatok redlisan felhasznalhatok barmilyen
céli Uzleti megéallapodas lefolytatdsdhoz és a  Megbizd dontésének
megalapozésahoz, azonban a tényleges forgalmi értéket csak piaci
versenyeztetéssel lehet megallapitani.

A jelen értéktanusitvanyban szereplé ¢sszeg 180 napig érvényes, ezen idészak
elteltével azt egy értékatindexelésse! aktualizalni kell, egy éven tul pedig csak az
ingatlanpiacon bekévetkezett valtozasok figyelembevételével Uj szakvélemennyel
moédosithato.

Budapest, 2007. januar e

Horvath Gybérgy
okl. magasépité Gzemmeérndk
okl. ingatlangazdalkodd-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakertd
eng. szam: |IM 4847/1996

Budapest, XI. Balatoni Gt 556/11 hrsz.
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X'TVT® Mérndki Iroda Betéti Tarsasag 6. oldal, ¢sszesen: 17

. AMEGBIZAS TARGYA:

2006. december 28-4n a Budapest Févaros X|. kerllet — UJBUDA Onkormanyzata
( 1113. Budapest, Bocskai it 39-41. ) mint Megbizé, megbizta az ITT® Mérmbki
lroda Betéti Tarsasagot ( 1025. Budapest, Vérhalom u. 40. ) mint Megbizottat a
Budapest, X!. Balatoni ut 556/11 helyrajzi szam alatti telekingatlan becsiit
tehermentes forgalmi értékének meghatarozasaval.

A telekingatlan a Balatoni it és a Horogszegi hatarsor utca, illetve a patak ¢s a
vilamos vaganyok kozotti rendezetlen terlilet beépitése érdekében kerline
értékesitésre, igy vizsgalni kell az Ures telekingatlan rész esetében a KSZT szerinti
beépithetbség szerinti forgalmi értéket, az ingatlanért az Onkormanyzat altal elérhetd
legkisebb vételarat.

A szakvéleményt ennek a megbizasnak megfelelden készitettik el 3 peldanyban.

. ELOZMENYEK:

2006. december 28-4n a megbizast kévetden egyeztetést tartottunk, amelyen az
Onkorméanyzat képviseletében Sz. Lukacs Eva vagyongazdalkodasi irodavezetd
részérdl atadasra keriltek az alabbi iratok: .

- Tulajdoni lap ( 2006. november 23. ),

- Helyszinrajz,

- KSZT részlet és a 12/2001 ( V.28. ) Ok. sz. rendelet beépitésre vonatkozé
tablazata

A fenti adatok és informaciok birtokaban Megbizott 2007. janudr 4-én helyszini
bejarast tartott, amelyen a Megbiz6 reszérdl:

Sz. Lukécs Eva,
és a Megbizott részerdl
Horvath Gyorgy igazsagugyi ingatlanforgalmi szakertd
vettek részt.

A bejaras soran tanulmanyoztuk a rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumokat,
iletve szemrevételezéssel megvizsgaltuk az ingatlan llapotat és elhelyezkedését.

A bejarason szakérté a jelenlegi allapot régzitése érdekében fényképfelvételeket
készitett, amelyeket az dsszefoglald szakértéi jelentés mellekletei tartalmaznak.

Szakeértd kijelenti, hogy a bejaras soran sem talajmechanikai, sem kémyezetvédelmi,
sem geodéziai felilvizsgalatokat nem végzett, ezért a szakvéleményt a helyszini
szemlén szemrevételezéssel szerzett tapasztalatok alapjan keszitette.

Ennek megfeleléen ilyen vonatkozasu miszaki szakeéntdi felelésséget nem vaéilal és
nem is visel. '

Budapest, XI. Batatoni it 556/11 hrsz.
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TIVI® Mémoki Iroda Betéti Tarsasag 7. oldal, sszesen: 17

A megbizés szerinti egyéb kikétesek:

- az elkészillt szakvéleményekkel csak a Megbizé rendelkezik,

- Megbizott a bejarason szerzett adatokat és informaciékat megbizott harmadik
személy részére csak a megbizo irasbeli engedélye alapjan adhatja at

. SZAKERTOI MEGALLAPITASOK:

Hn. Ingatlan nyilvantartasi adatok ismertetése:

Az ingatlan cime: Budapest, Balatoni Gt

Az ingatlan helyrajzi szama: 556/11

Az ingatlan mivelési aga: kivett: beépitetlen terilet

Az ingatlan terillete: 2 ha 2.907 m’

Az ingatlan tulajdonosa: Budapest XI. ker. Onkormanyzat

( 92395/2000.03.13 — 1991. XXXIIl. tv. 58 § )
A 2006. november 23-an kelt TAKARNET-es tulajdoni lap szerint a Iil. részen a

143613/1/2003/03.04.22 szamu banyaszolgaimi jog szerepel, mint teherbejegyzés a
MOL Magyar Olaj és Gazipari Rt javara.

2. Foid vagy telek éntékelése — forgalmi érték megallapitasa:

A fold értékelésére az értékbecsléi gyakortatban a kévetkezd 6 eljaras hasznalatos:

1. Adasvételek 8sszehasonlitasa

A ténylegesen (ires fold és az értékbecslési célbdl Uresnek tekintett féld értékelésére
az adasvételek oOsszehasonlitdisdnak médszere hasznalhatd. Az adasvételek
dsszehasonlitasa a fold értékelésének legjobban elterjedt formaja és ha ezek az
adatok rendelkezésre allnak a legkedveltebb és legbiztosabb médszer. A médszer
soran azonban elemezni kell az adasvételek adatait azért, hogy azok ténylegesen
osszehasonlithatéak legyenek, és kévetkeztetni lehessen belble a vizsgalt ingatlan
értékere.

Természetesen az ésszehasonlité adatként felhasznalt adasvételek aradatait csak
kellé koriltekintéssel lehet felhasznalni és azok kozll a bazis arként kivalasztott
értéktdl jelentésen eltéré adatokat nem szabad felhasznalni, mert azok jelentdsen
eltérithetik a szamitasainkat.

A legpontosabb érték meghatarozé modszer - viszonylag kis hibahatar abban az
esetben, ha az Osszehasonlité adatok ténylegesen megegyezé paraméteri
ingatlanokra vonatkoznak.

Budapest, X!. Balatoni ut 556/11 hrsz.
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XXX Mérndki Iroda Betéti Tarsaség 8. oldal, ssszesen: 17
2. Ertékmegosztas

Sirin beépitett varosi kérzetekben a kevés res telek olyan tavol eshet egymastol,
hogy értékilket nem lehet k&zvetlen dsszehasonlitassal felbecsllni. Az
értékmegosztas modszere az egyenieg elvén és az értéknovelés ehhez kapcsolédo
fogalman alapul.

Ez a médszer azt allitia, hogy bizonyos ingatlankategériakban és bizonyos helyeken
latezik a fold értéke és az ingatlan értéke kozétt egy rendes vagy tipikus arany. Ez
arany természetesen megbizhatébb, ha az ingatlanon Uj épitésl felépitmeny van,
mert egy régi épitési felépitmény esetében ez arany magasabb. Ebben az esetben
a teljes ingatlan értékbdl a telek értékét a terlletre jellemzé aranyszambol
hatarozhatjuk meg.

Nem a legbiztosabb értékmeghatarozas — viszonylag magas hibahatarral rendelkezik
a médszer

3. Levezetés

A levezetés az értékmegosztas egy valtozata, amelyben a fold értékét egy beepitett
telek eladasi arabol vezetik le tigy, hogy levonjak belble a fejlesztések értékét, amit a
beépitési koltségekbdl — értékcstkkeneést is szamitva — becsiiinek fel. A marado
érték a fold értéke.

Nem a legbiztosabb értékmeghatéarozas — viszonylag magas hibahatarral rendelkezik
a modszer és csak az dsszehasonlito adatok médszerével egyitt lehet hasznalni

4. Parcellazas, fejlesztés

A parcellazas-fejlesztés modszeret hasznaljak foldértékelésre, amikor parcellazas és
fejlesztés jelenti az értékelt terlet legnagyobb mértéki és legelénydsebb
hasznositasat, és kész telkekrdl rendelkezésre alinak értékesitési adatok. Ezzel a
modszerrel ipari, lako- és duléksrzeti ingatlanok egyarant elemezhetdk.

Ebben az esetben a tulajdonos egy nagyobb mez6t kisebb parcellakra oszt fel, hogy
azokat eladja, vagy bérbe adja.

Természetesen ezt csak a terillet fejlesztésével egyltt lehet elvégezni, amikor a
parcelldzassal létrehozzuk az utcak és kozteruleteket is, amelyek értéket
természetesen le kell vonni.

Az értékmeghatarozasnal csak egy a teriletre vonatkozé RRT szolgalhat megfeleld
alapul, mert az adja meg a kialakul6 parcellék és kozteriletek aranyat. A szamitasok
soran minden koltséget elemezni kell és ezeket az ériékesitési arbél levonasba kel

helyezni.

Az egyik legpontosabb értek meghatarozé modszer — viszonylag kis hibahatar abban
az esetben, ha a koltségekre és a lehetséges telek-kézterllet aranyokra tényadatok
alinak rendelkezésre.

Budapest, XI. Balatoni ut 556/11 hrsz.
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5. A foldre maradé érték szamitasa

A foldre maradd ériék kiszamitasi technikéja is hasznélhaté a f6ld értékeének
becslésére, ha nem allnak rendelkezésre adatok a hasonlé dres féld parceliainak
adasvételérdl.

Ez a médszer az egyenleg elvén és az értékndvelés ehhez kapcsoléd6d fogalman
alapul. A féldre maradd érték szamitasi technikaja hasznalhaté a fold értekenek
becslésére, ha a 1) az épilet értéke ismert vagy azt pontosan fel lehet becsiini; 2)
az ingatlan stabilizalt éves nett6é Gzemi jovedelme ismert vagy felbecsulhetd; es 3)
mind az épulet, mind a fbld t6késitési ratajara kovetkeztetni lehet a piac
megfigyelésébdl.

A modszer egyik valtozata, amikor az ingatlant adott beépitéssel értékeljiik és abbol
az épités koltségeit &s minden nyereséget levonunk. A maradvany Osszeg a foldre
marado érték.

Befektetok 4ltal az egyik legkedveltebb érték meghatarozé médszer — viszonylag kis
hibahatar abban az esetben, ha a megfelelé kiinduldsi adatokat szerepeltetjiik.
Célszerii az 6sszehasonlité adatok moédszerével egyitt haszndlni, a ket modszer
egymas ellendrzésére rendkiviil alkalmas.

6. A féldbérleti dij tbkésitese

A féldbérieti dijak megfelels rataval tokésithetdk, ezaltal kovetkeztetni lehet egy telek
piaci értékére. Féként mezbégazdasagi mivelési ingatlanoknal alkalmazhaté, amikor
szerzddéssel biztosithatd a tényleges bérleti idétartam nagysaga. Szlkséges az
értékeld altali elemzése a bérleti szerzédés elényeinek és hatranyainak mérlegelése.

Mezégazdasagi terlletek esetében az egyik legkedveltebb érték meghatarozoé
médszer — viszonylag kis hibahatar abban az esetben, ha a bérleti szerzbdés
megfeleld.

/3. Az dsszefoglald szakértsi jelentés elkészitéséhez felhasznalt modszerek

Az dsszefoglalé szakértéi jelentést szakértd az elbzéekben ismertetett modszerekbdl
a MAGYAR INGATLANFORGALMAZOK SZOVETSEGE és a BUDAPESTI
IGAZSAGUGY! SZAKERTOI KAMARA 4ltal kiadott modszertani Gtmutaté alapjan a
telek vonatkozasaban az adasvételek osszehasonlitaisa és a foldre marado
értékmeghatarozas modszerével készitette.

A szakértdi jelentés dsszeallitdsanal szakertd a pénzigyminiszter 1997/70. szédmu a

MAGYAR KOZLONYBEN megjelent 25/1987. ( VII. 1. ) és az azt médosité
32/2000. { VIII. 29. ) PM rendeletét vette figyelembe.

IV. AVIZSGALT INGATLAN ISMERTETESE:

Iv/1. Altalanos ismertetés:

A vizsgalt ingatlan természetben a Févaros egyik legfrekventaltabb keruletében, a
X|. kerlletben, a régi balatoni (t, a 7-es szamu féutvonal melletti szakaszan, a

Budapest, X!. Balatoni Gt 556/11 hrsz.
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Balatoni ut és a Horogszegi hatarsor utca, illetve a patak arok és a villamos
vaganyok altal hatarolt 2 hektar 2.907 mZ-es telek, amely gyakorlatilag ures, jelenleg
rendezetlen, egy bérleti szerzédés keretei kozott Iotartas folyik rajta.

A vizsgalt telekrész szabalytalan, egy elnydjtott trapéz alaku, hosszisaga kb. 500
méter a szélessége valtozéan 15-60 méter kdzotti.

A telek Ures, nincs kérbekeritve, a Balatoni Ut alatt kb. 6 méteres szintkilonbseggel

alakuit ki, igy csak gyalogosan koézelithetd meg, illetve a Péter-hegyi lakopark feldl
kérbe, majd egy keskeny bejarén keresztil.

[V/2. Fejlesztési lehetdségek ismertetése:

A vizsgalt teriilet a 12/2001 ( V. 28. ) OK szédmon elfogadott rendelet és a KSZT
ovezeti térképe az alabbi terillet felhasznalasi egységbe tartozik:

- 1Z-XI/L ( jelentds zo6ldfelGletd,
kérnyezetben terllete )

intézményteriilet laza beépitési

Az épitési dvezet szabalyozasi hatarértékeit bemutaté 24. szamu tablazatot az
alabbiakban ismertetjik: :

299

. . Beépitettség
Ovezetjole | 'aiakithatd legkisebb megengedett Epitménymagassdg | Zbidfelllet legkisebb mértke
telekteriilet mérete legnagyobb mérete
1Z-XI/L 1500 m* 30 % 6-12 m 55 %
Lak&funkcid 1500 m2 25% 6-12m 55 %
elhelyezése
esetén

Mindkét esetben az ingatlan szabadon alléan, a szinttertleti mutatd legnagyobb
megengedett mértéke 1,0 és az elsd esetben a terepszint alatt 45 %, mig
lakéfunkei6 esetén 40 % épithetd be.

A féépitészi irodaval tortént egyeztetés alapjan a szomszédos Péter-heqyi lakopark
alapjan itt is kb. 20 %-os beépithetéség és 7,5 méter épitménymagassag lenne a
terlilet legkivanatosabb beépitési mutatoja.

Mindezek alapjén a vizsgélt teriiletre vonatkozéan a szamitasokat ennek a
tablazatban foglalt és fGépitészi iroda a&ltal kivanatosnak tartott beépitési
lehetSségekkel vettiik figyelembe és az ott meghatarozott beépitési paraméterek
szerint kialakult teriletekkel végeztiik.

A 20 %-os beépitési szazalékkal, illetve a harom szinten ( F + Il. emelet ) 6sszesen
brutté 13.750 négyzetmétert lehet kialakitani.

A teriiletre épithetd felépitmények esetében, azok szerkezeti adoffsagai miatt ez
88 %-0os szorzészdmmal 12.000 négyzetméter nettd, illetve ténylegesen
értékesithetd teriiletet jelent a vizsgélt teriilet vonatkozasaban.

Budapest, XI. Balatoni Gt 556/11 hrsz.
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[V/3. A vizsgélt ingatlan megkézelithetésege.

A vizsgalt ingatlan elhelyezkedésébdl adoddan gyalogosan, tomegkdziekedési
eszkbzokkel és személygépjarmiivekkel egyarant megkézelitheto.

Témegktziekedési eszkdzdkkel az ingatlan az Ady Endre Uton kozlekedd 41-es
vilamossal, illetve Horogszegi hatarsor utcdn koziekedé 41-es autdbusszal
megkozelithetd.

Személygépjarmlivekkel az ingatlan a Balatoni Ut, Péterhegyi lejtd, Horogszegi

hatarsor utca feld), illetve az Egér ut, Péterhegyi t, Horogszegi hatérsor utca feldl jol
megkdzelithetd. A parkoias az ingatlanon kialakulé beépitésben lesz megoldhato.

IV/4. A vizsgélt ingatlan kézintézményi ellatottsaga:

A vizsgalt ingatlan kézintézményi ellatottsdga gyengén biztositott, mivel a XI. kerilet
, k6zponti " részéhez tavol helyezkedik el.

A XI. kerllet kbzponti részei — Méricz Zsigmond kortér, Kosztolanyi Dezs¢ tér és

kérnyéke — kb. 3-4 kilométeren belll érheték el. A XI. kerileti Onkormanyzat is a
Bocskai utcaban kb. 3 kilométerre talalhaté az ingatlantol.

IV/5. A vizsgalt ingatlan kézmdellatottsaga:

Az ingatlan kézmi(iellatottsaga megoldhaté:

viz,
villany,

- gaz,

- csatorna,

van a Péterhegyi beépitéseknél és az ingatlant ¢vezd utcakban, igy az ingatlan
kdzmiiellatasa is megoldhatd, azonban a viz és a csatorna jelentés 200-300 méteres
tavolsagbél.

V. ERTEKELES ES A MEGBIizO ALTAL FELTETT KERDES

MEGVALASZOLASA:

Ertéknoveld tényezdk:

- FSZKT szerinti beépithetéség
- XI. kerilleti, Péter-hegyi felértékelddostt teriilethez kézel elhelyezkedd ingatlan

Entékcstkkentd tényezédk:

- MOL gazvezeték szoigalmi joga,
- Szabalyozasi Terv készitési kitelezettség,

Budapest, XI. Balatoni ut 556/11 hrsz.
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- telekalakitas sziikségessége, belsé uthalozat miatt elveszd” terlletek
- viz és csatorna kézmiivek jelentds tavolsaga,

- terulet feltarasat, megkdzelitését biztositand¢ hid épites,

- jelentds beruhazasi kdltségek

Az ingatlan becstlt forgalmi értékének megallapitasakor szakértd az alabbi
tényeztket vette figyelembe:

- Megbizé altal biztositott iratanyagok,

- Megbizé altal kézolt szbbeli informaciok,
- értéknoveld tényezdk,

- értékcsokkentd tényezdk,

- helyszini szemlén tapasztaltak,

- ingatlanpiaci ismeretek

V/1. Adasvételek 6sszehasonlitdsanak médszere:

Szakérté a Xl. kertiletben talalhato laké tvezeti — L 6 — besorolast dsszehasonlitd
adatokat vette figyelembe, azzal a megjegyzéssel, hogy a felhasznalt adatok
esetében ezen a terileten az atlagosnak talalt 30-50.000,- Ft-os négyzetméter eérték
netté 40.000 - Ft/m? kdzépértékét vette un. ,bazis érték’-nek.

A ,bazis érték” kialakitasara azért van szilkség, mert a vizsgalt ingatlan forgalmi
&rtékét a bazishoz képest el kell tériteni a kedvezdbb, illetve kedvezétienebb mutatoi
alapjan.

A bazis érték’-hez képest az eltérité tényezdket az alabbi tablazathan foglaltuk
sssze:

Bazis értéket csdkkentd és ndveld tényezdk Csokkentd és niveld tényezdk %-a
Leesd teriletek miatt -20%
Kézmivek tavolsaga -20%
Hid épités -10%
Csbkkentett beépités -15%
 Szabdlyozasi Terv készites -5%
Osszesen: -70%

Mindezek szerint az adasvételek Gsszehasonlitasan alapulé értékmeghatarozas
alapjan a vizsgalt ingatian becsiilt tehermentes forgalmi értéke 2007. januar havi
arszinten:

2 ha 2.907 m? * 40.000,- Ft/m? * 30 % = 274.884.000,- Ft
kerekitve: 275.000.000,- Ft,
azaz: Kettészazhetvendtmillié forint

amely 12.000- Fvm? é4rat jelent és nem tartalmazza a 20 %-0s AFA
55.000.000,- Ft-os értékét.

Budapest, XI. Balatoni ut 556/11 hrsz.
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Szakért6 eljart a Févarosi Birésag EIndki Titkarsagan, ahol a ,legfrissebb” 2004-2005
évi adatokat, illetve a bejarason a kérnyéken hirdetett ingatlanok adatait szerezte be.

Ezek a kérnyezd, szintén rendezetlen zartkerti ingatianok 4-5 ezer Ft/m? kozotti

értekei alatamasztjak a 2007 évi értékként meghatérozott brutté 14.400,- Ft-os Ures
telekingatian négyzetméter arat, amely annak haromszorosa.

V/2. Fdéldre marado érték szamitas:

A fdldre maradd érték szamitds modszerénél az elézéekben ismertetett
terlletnagysagokkal és az Onkormanyzat féépitészi irodaja altal mint lehetséges
legnagyobb mértékii beépités adataival szamoltam.

Ezt a mellékletek kézott szerepld CASH FLOW tablazatban szerepeltetem.

Mindezek szerint a féldre maradé érték szamitas modszeréen alapuld
értékmeghatarozas alapjan a vizsgalt ingatlan becsilt tehermentes forgalmi értéke
2007. januar havi arszinten:

2 ha 2.907 m® * 12.311,- FtY m’ = 282.008.077,- Ft
kerekitve: 282.000.000,- Ft,
azaz: Kettoszaznyolcvankettémillié forint

amely kerekitve 12.300,- Ft/m? arat jelent és nem tartalmazza a 20 %-0s AFA
56.400.000,- Ft-os értékét.

V/3. Osszefoglalss:

A szakértd 4altal megallapitott értékek kdzil mindkét érték helyes, teljesen
megegyeznek egymassal.

2007. januar

Adasvételek 6sszehasonlitasan alapulé forgalmi érték 275 000.000.,- Ft
Foldre maradé érték szamitasan alapuld forgalmi erték 282 000.000,- Ft
Szamtani kbzépérték 278 500.000,- Ft

Az elézbekben ismertetettek alapjan a vizsgalt ingatlan 2007. januari becsilt,
tehermentes forgalmi értékét a fenti értékmeghatarozasok szamtani kozépertékevel
megegyezben:

278 500.000,- Ft-ban,

azaz: Kett6szazhetvennyolcmillio-6tszdzezer forintban

hataroztuk meg.

Budapest, Xl. Balatoni ut 556/11 hrsz.
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A Megbizd altal feltett kérdésre a szakértd aital adott valasz:

Az ingatlan 2007. januari tehermentes forgaimi értékét, az Onkormanyzat szamara
javasolt minimalis eladasi arat az eldzéekben végzett elemzéseket ( féépitészi iroda
szerinti beépitési paraméterekkel ) kdvetden egy KSZT 5 millié forintos dsszegével
csokkentve:

278 500.000,- Ft — 5.000.000,- Ft = 273.500.000,- Ft

kerekitve: 273.500.000,- Ft-ban,

azaz: Kettészazhetvenharommillio-6tszazezer forintban

hataroztuk meg, amely 11.940,- Ftm? 4rat jelent a telies 22.907 m? terlletre és nem
tartalmazza a 20 %-os AFA 54.700.000,- Ft-os értékét.

Abban az esetben, ha a telekalakitas, szilkséges feltaré utak 20 %-os mértékét
levonjuk a fennmaradé 18.326 m>-re vetitett telekar 14.924,- Ft + 20 % AFA
mértéket jelent.

Természetesen, ha a f3épitészi iroda 4ltal javasoltnal ( kb. 20 %-os beépités,
7,5 m épitménymagassag ) intenzivebb beépitést valésit meg a Szabélyozasi
Terv készitje, Ggy a telekérték magasabb is lehet. Ez az Onkormanyzat
feladata, hogy Intenzivebb beépitést ne engedjen, mert az a Péter-hegyi
lak6parkkal szemben nem preferalhaté és ingatlanforgalmi szempontbdl is
aggéalyos az értékesithetdsége.

Szakérté_kilelenti, hogy a Megbizo Altal feltett kérdésre az ingatlan és a helyi
viszonyok kellé megismerése utdn adta meqg a vélaszat, amely megalapozhatja a
Megbizé déntését az ingatian megvasarlasanak vonatkozasaban.

Budapest, 2007. januar 3.

Horvath Gydrgy
okl. magasépité tizemmérndk
okl. ingatlangazdatkodo-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld é&s kozvetité
igazsaglgyi ingatlanforgaimi szakérto
eng. szam: |IM 4847/1996

Budapest, XI. Balatoni ut 556/11 hrsz.
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Mellékletek
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TAKARNET v4.3 Felhasznald:

Budapesti 1. szamu Korzeti Foldhivatal
Budapest, XI.,Budafoki ut 59. 1519 Pf. : 415.

Munkapéldany
Csak bels6 hasznalatra, iigyfélnek nem adhato!
2007.04.11

BUDAPEST XI.KER. Szekto
Belteriilet 556/11 helyrajzi szam Térképszelvény: ¢

1110 BUDAPEST XI.KER. Balatoni 4t 000556/11 HRSZ.

L. rész
Foldrészlet teriilete vAltozds eldtt: 22906 (m2) térld hatdrozat:5068/1/2005/05.09.19
Foldrészlet teriilete valtozas eldtt: 22010 (m2) tdrlé hatérozat:9011/2006
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terdlet kat.t.joév. alosztédly adatok
mivelési 4g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£i1l. ter. kat.joév
ha m2 k.fill
- Kivett beépitetlen terilet 0 2.2907 0.00
IL rész

1. tulajdeni hanyad: 1/1 tsrld hatérozat: 92395/1/2000/00.03.13
bejegyzé hatdrozat, érkezési 1dd: 38919/1976/1876.12.29
t6rld hatdrozat: 92395/1/2000/00.02
jogcim: f£éldrendezés
jogallds: tulajdonos
név: MAGYAR ALLAM
cim: - -

2. hanyad: 0/1 térld hatérozat: 92395/1/2000/00.03.13
bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 38019/1976/1576.12.29
t8rl1d hatarozat: 92395/1/2000/00.02
jogcim: kezelésbe adés
jogallas: kezeld

Hév: XI.KER.TANACS VB.KARBANTARTO KOLTSEGVETESI UZEME
cim: 1112 BUDAPEST XI-.KER. Hajndczy dt 11-13

3. tulajdoni hdnyad: 1/1
bejegyzé hatédrozat, érkezési idd: 92395/2000.,03.13./
jogeim: 1991. XXXIII. tv. 58. par
jogdllds: tulajdoncs
név: XI.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1113 BUDAPEST XiI.KER. Bocskail ut 39-41.

I11. rész

1. bejegyzd hataroczat, érkezési idd: 38026/1988/
t&rlé hatarozat: 143613/1/2003/03.04

Banyaszolgalni jeog

jogosult: L
név: GAz £g oLAJSZALLITO VALLALAT

cim . 8601 SIOFOK Tandcshdz utca 5

1/2 2007.04.11. 16:05
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2. bejegyzd hatdrozat, érkezési id8: 143613/1/2003/03.04.22
Banyaszolgalmi jog

jogosult:
név: MOL MAGYAR OLAJ ES GAZIPARI RT.
cim : 1117 BUDAPEST XI.KER. Oktdber huszeonharmadika utca 18.

Tulajdoni lap vége

2/2 2007.04.11. 16:065
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1Z-XV/L
Jelentds yoldfelilletd, intéyményteriilet laza beédpitésii kibrnyezethen
55.§

Az épitési vezet szabalyozasi hatarértékel:
24. sz. tablazat

S e :
Szintterii
. leti
Kialakit- | Legki- Beépitett- | Epitménymagas- | Z&ldfelii | Terepszint | mutatd
i hatd sebb ség shg let
Ovezet | legki- | telek- | Beepilé | megen- leghi- alatti megen-
sebb si gedett sebb | beépités ge-
jele telek- | széles- | méd | legna- | legki- | legna- mértéke | legna- dett :
teriilet ség gyobb gebb |- gyobb gyobb legna- ‘
meérete ‘meértéke , mértéke | gyobb !
1 e R meértéke ,
ZXUL | 1500m | 30m | Sz | 30% | 60m. | 120m | 55% | 45% 1,0 |
|
ko 1 1500ml| 30m | SZ | 25% | 60m | 120m | 55% | 40% 1,0 |
funkeid :
clhelye- .
zése '
esctén

IZ-XUS RN
Sport- és strandteriiletek !
56. §: - ’ ' .

i (1) Az épitési dvezetben csak a sporttevékenységet, ill. a strandoldst szolgéld,
jellemzben scabadondllo épitmények és az azokat kiegészitd szolgéltato,
vendéglato épiiletek helyezhetdk el.

(2) Az épitési fvezct szabalyozasi hatarértékei:

25. sz. tablazat

' i ‘ Szinttc- !
N RIS riileti !
Kiala- | Legki- Beépitett- .]:E'pit‘ménymagassﬁg: Z5ld- | Terspszint | mutatd .
kithatd sebb ség . felilet :
Ovezet | legki- | telek- |Beépitési| megen- : o] legk- alatti megen-
sebb gedett o .| sebb | beépités ge-
jele | telek- {szélesség| mod legna- | legki- | legna- |-miértéke | legna- dett
- teriilet gyobb | sebb | gyobb [~ | gyobb legna-
mérete | mértéke Ao mértéke | gyobb
A ) s mértéke
IZ- 5000 I0m 57 35% 6,0 m 45%
XI's m? o 1
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