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Tisztelt KépviselS-testiilet!

A Budapest XXI. KeriUlet Csepel Onkormdnyzata (tovdbbiakban:
Onkormdanyzat) az aldbbiakban felsorolt ingatlanok tulajdonosa:

210235/3 hrsz. Budapest XXI. ker. Il. Rakodczi F. Uf.
210671/36 hrsz. Budapest XXI. kerUlet Tejut utca
205920/4 hrsz. Budapest XXI. kerUlet Toboz u.
205922 hrsz. Budapest XXI. kerUlet Mély u.

A négy ingatlan eladdsdaval az &dnkormdnyzat plusz bevételre
tehet szert. Az ingatlanokon nincs felépitmény, a vdaroskép
szempontj@bdl mindenképpen rendbehozatalra szorulnak. Az
Onkormdnyzatnak jelenleg nem dlinak rendelkezésére olyan
forrGsok, amelyekbdl a terUlet fejleszthetd lenne.

Kérem a Tisztelt Képviseld-testUletet, ddntésével engedélyezze,
hogy a fentiekben megnevezett ingatlanok értékesitésre
kerUlienek.

Budapest, 2013. februdar 2_6.

(bcA.‘.Q,Y B

Borbély Lénard
Alpolgdarmester

- Melléklet:

- Pdalydzati felhivasok

- Pdlydzatilap

- Pdlyazati kiirdsok

- Il.R&ko6czi Ferenc Ut 210235/3 hrsz., a Tejut 210671/36
hrsz., valamint a Toboz u. 205920/4 hrsz., €s a Mély u.
205922 hrsz. ingatlanok értékbecslés



1. Hatdrozati javasiat

A Budapest XXI. Kerilet Csepel Onkormdnyzata
Képviseld Testllete Ugy dént, hogy a 210235/3 hrsz.
Budapest XXI. kerUlet Il.RGkdczi F. (Ut  ingatian
versenytdrgyalds Otjan térténd értékesitésével megbizza
a Csepeli Varosgazda KézhasznU Nonprofit Zrt.-t.

Hataridd:

elfogaddsra: azonnal

végrehaijtdsra: 2013. &prilis O1.

felelds: Werner Péter vezérigazgatd

A hatdrozatok elfogaddsdhoz a képviseldk mindsitett tdbbségl
tdmogatd szavazata szikséges.



2. Hatdrozati javaslat

A Budapest XXI. KerlUlet Csepel Onkormdnyzata
Képviseld Testllete ugy dont, hogy a 210671/36 hrsz. XXI.
KerUlet Tejut utca ingatlan versenytargyalds Utjan térténd
ertékesitésével megbizza a Csepeli Vdarosgazda
KézhasznU Nonprofit Zrt.-t.

Hatdridé:

elfogaddsra: azonnal

végrehaijtdsra: 2013. dprilis 01.

felels: Werner Péter vezérigazgatd

A hatdrozatok elfogaddsdhoz a képviseldk mindsitett tébbségl
tdmogatd szavazata szUkséges.



3. Hatarozati javaslat

A Budapest XXI. KerUlet Csepel Onkormdnyzata
Képviseld Testllete Ugy doént, hogy a 205920/4 hrsz.
Budapest XXI. kerUlet Toboz u., valamint a 205922 hrsz.
Budapest XXI. kerUlet Mély u. ingatlanok
versenytdargyalds Utjidn térténd egylttes értékesitésével
megbizza a Csepeli Vdarosgazda Kézhasznd Nonprofit

Iri.-t.

Hataridd:

elfogaddasra: azonndal

végrehaijtdsra: 2013. Gprilis OT.

felelds: Werner Péter vezérigazgatd

A hatdrozatok elfogaddsdhoz a képviseldk mindsitett t6bbségl
tadmogatd szavazata szUkséges.



PALYAZATI FELHIVAS (1)

Budapest XXI. KerUlet Csepel Onkormdnyzatanak Polgdrmestere
versenytdrgyaldson meghirdeti a Budapest XXI. KerUlet Csepel
Onkormdnyzata tulajdondt képezd, az 1. szamlU mellékletben szerepld
ingatlant tulajdonjogdnak addsvétel Utjan t6rténd atruhdazdsa céljabdl.

A pdlyazati dokumentdcié dtveheté: a Csepeli Varosgazda Kézhaszni
Nonprofit Zrt. Ogyfélszolgdlatdn (1215 Budapest, Katona Jdzsef utca 62-64.)
2013. februdr 15. napjatdl, illetve a www.varosgazda.eu internetes oldalrél
letdlthetd.

Az ingatlan megtekintheté: elbézetes idépont egyeztetés
alapjéan.

A pdlydazat benyujtdsanak hatdrideje: 2013. marcius 14. /csitértok/ 16
ora

A pdlydazat benyujtasanak helye: Csepeli Vdérosgazda Kézhaszni

Nonprofit Zrt. Ogyfélszolgdlata.

Versenytargyalds elbirdldsdnak ideje és helye: 2013. marcius 29. /péntek/
12  ¢6ra Csepeli Vdrosgazda
K&zhasznU Nonprofit Zrt. targyaldja.

Tovdbbi informdcié Feszt Andredtdl, vagy Radvdnszky Emesétdl kérhetd a
278-5837 telefonszdmon.



PALYAZATI FELHIVAS (2)

Budapest XXI. KerUlet Csepel Onkormdnyzatdnak Polgdrmestere
versenytdrgyaldson meghirdeti a Budapest XXI. KerUlet Csepel
Onkormdnyzata tulajdondt képezd, az 2. szdmU mellékletben szerepld
ingatlant tulajdonjogdnak addsvétel Utjan térténd atruhdzdsa céljabdl.

A pdlydzati dokumentdacié dtveheté: a Csepeli Vdarosgazda Kézhasznu
Nonprofit Zrt. Ugyfélszolgdlatdn (1215 Budapest, Katona Jézsef utca 62-64.)
2013. februdr 15. napjétdl, illetve a www.varosgazda.eu internetes oldalrél
letdlthetd.

Az ingatlan megtekintheté: elbézetes idépont egyeztetés
alapjan.

A pdlydzat benyujtasanak hatdrideje: 2013. mdrcius 14. /csitortok/ 16

ora

A pdlyazat benyyjtasdnak helye: Csepeli Vdrosgazda Koézhasznu
Nonprofit Zrt. Ogyfélszolgdlata.

Versenytdargyalds elbirdldsanak ideje és helye: 2013. dprilis 01. /hétfé/ 15
éra Csepeli Vdrosgazda Kézhasznu
Nonprofit Zrt. targyaldja.

Tovdbbi informdcié Feszt Andredtdl, vagy Radvéanszky Emesétdl kérhetd a
278-5837 telefonszdmon.



PALYAZATI FELHiVAS (3)

Budapest XXI. KerUlet Csepel Onkormdnyzatédnak Polgdrmestere
versenytdrgyaldson meghirdeti a Budapest XXI. KerUlet Csepel
Onkormdnyzata tulajdondt képezd, az 3. szdmU mellékletben szerepld
ingatlanokat tulajdonjoguk addsvétel 0tjan torténd atruhdzdsa céligbdl.

A pdlydzati dokumentdcié datveheté: a Csepeli Varosgazda Kézhaszny
Nonprofit Zrt. Ogyfélszolgdlatadn (1215 Budapest, Katona Jézsef utca 62-64.)
2013. februdr 15. napjatdl, illetve a www.varosgazda.eu internetes oldalrdl
letolthetd.

Az ingatlanok megtekinthetSek: elbzetes idépont egyeztetés
alapjan.

A pdlyazat benyUjtdsdnak hatdérideje: 2013. mdrcius 14. /csitortok/ 16
ora

A padlydzat benyujtasanak helye: Csepeli Vdrosgazda Kézhaszn(

Nonprofit Zrt. Ogyfélszolgdlata.

Versenytargyalds elbirdlasanak ideje és helye: 2013. mdrcius 28. /csUtdrtdk/
15 &6ra Csepeli Vdérosgazda
K&zhasznU Nonprofit Zrt. targyaldja.

Tovdbbi informdcié Feszt Andredtdl, vagy Radvdnszky Emesétdl kérheté a
278-5837 telefonszédmon.



PALYAZATI LAP

A Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormanyzata 4ltal eladasra kinalt ingatlanok kéziil, az
alabbiakban megjel6lt helyiségre ajanlatot teszek a palyazati feltételek tudomasulvételével.

A pilydzandé ingatlan cime, helyrajzi SZama: ................ccocoviiviiniininniinn

Paly4z6 adatai (Kérjik NYOMTATOTT BETUVEL kitolteni!)

Cég esetén képviseld neve:.............coovevnnine. Sziiletési hely és
CégiegyzEKSzZAM:........ooeviviiini e, Szem. ig.

Allandé bejelentett lakhelye, ill. telephelye:

..................................................................

---------

Gazdasagi tarsasag esetén a ,,Palyazati lap”-hoz mellékelni, kell a bejegyzésrél sz616 jogerds
cégbirdsagi végzést, vagy a Tarsasagi Szerz6dés 3 honapnal nem régebbi hiteles masolatat
(mely tartalmazza a cégjegyzékszamot), illetve egy alairasi cimpéldanyt.

A palyazo Kulon MeGIeYZESE: ....covviveerirrierririeriiseeirtesreseseeesresseseeevesresseens erresres e e s r e reeaeens

................................................................................................................................................................

Biintetdjogi felelésségem tudatdban Kkijelentem, hogy a fenti adatok a valdsdgnak
megfelelnek.

Melléklet: az ajanlati biztositék befizetését igazolé fénymasolat

Budapest, 2012, ....ccccoviirienienreeeneccene

..................................................................................................................................



PALYAZATI KIiRAS (1)

A Budapest XXI. Kerilet Csepel Onkormdnyzata Képvisel§-testilete az
onkormdnyzat vagyondrél és a vagyona feletti tulajdonosi jogok gyakorldsarél sz61é
11/2012 (V. 03.) Budapest, XXI. ker. Csepel Onkorményzata Ki. rendeiete
(tovdbbiakban: Rendelet) alapjén Budapest XXI. Kerillet Csepel Onkorményzatdnak
Polgrmestere az Onkormdnyzat tulajdondban 16v8 Ingatlan értékesitésére
pdlyazatot ir ki:

Vdlasztott pdlyazati eljérés :
Nyilt versenytargyal&sos eljards.

A pdlyazhaté ingatlan:

Budapest, 210235/3 hrsz. természetben a 1211 Budapest, il. R@kéczi F. Gton. taldihatd
belterilet, kivett udvar és Uzlet, egyéb épiilet megjeldlésl ingatlan.

Az ingatlanon nincs felépitmény.

Ajénlatkérd azzal a feltétellei kivanja értékesiteni az ingatiant, hogy péiyézé vdiiaija,
hogy nyertessége esetén a pdlydzat elbirdlasanak idépontjatél szémitott 45 napon
belil telepilésrendezésl szerzGdést két - legkésGbb az addsvételi szerz8dés
megkéotésével egyidejileg - Budapest XXI. Kerilet Csepel Onkormdnyzatéval,
valamint a pdlydzat elbirdlasanak idépontjatél szamitott egy éven belil a
beruhdzdshoz sziikséges az érvényes épitésli engedélyt beszerzi, és ugyanezen
idoponttdl szGmitott két éven belil a kivitelezést megkezdi.

A nyertes pdlyazé vdllalja tovdbbd4, hogy a vdllalt beruhdzds megvalésitésa sordn az
épitésiigyi szabdlyokat maradéktalanul betartja.

Az ingatlan tulajdonjoga megszerzésének tovdbbi feltétele, hogy Ajdnlatkéré az
ingatlanon 5 évre - az eredetl vételarral megegyezé drat tartalmazé - visszavasdrldsi
jogot szerez, melyet abban az esetben érvényesithet, ha a nyertes pdlydzé az
ingatlanon vdllalt beruhdzds megvaldésitdsa és hasznositdsa tekintetében valamely
kételezettségét megszegi. Ajdniatkérd az ingatlan a tulajdonjogdnak 4truhdzdsaval
egyldejlleg az Ingatlanon visszavasdrlési jogot alapit, mely az Ingatian-
nyllvantartdsba bejegyzésre keril.

A pélydzatban meghatdrozott limitdr 400.000.000,-Ft+ Afa

A nyertes palydzé az eredményhirdetést kévetd 45 napon belil kételes az addsvételi
szerz8dést aldirni, és legkésébb a szerz8déskotés IdSpontjdlg a vétell ér
legkevesebb 20%-t az eladé dltal megadott szdmlaszédmra elutalni. Az ajdnlati
biztositék a pdlydzé nyilatkozata alapjén a fenti 6sszegbe beszdmitdsra kerilhet. Az
ingatlan vételdrdbél fennmaradé részt legkésébb 2013. december 31.-ig koteles
megfizetni.

A pdlydzat részivevdi:
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Azon, a cégnyilvantartasba bejegyzett jogi személy, jogi személyiséggel nem
rendelkezd gazdasagi tarsasdg, természetes személy, illetve tébb tarsasdg vagy
természetes személy egyUttesen, amely a hatdlyos magyar jogszabdlyok értelmében
ingatlan tulajdonjogdat megszerezheti.

Jogi személy pdlydzd esetén a pdlydzathoz csatolni kell:

- a Cégbirésdgon bejegyzett tarsasdg esetében az Ugyvéd Adltal készitett és
ellenjegyzett tdrsasdgi szerzddést vagy kdzjegyzd diltal hitelesitett mdsolatot az
eredeti tarsasdgi szerz8désrdl, valamint a tdrsasdg 30 napndl nem régebbi
cégkivonatdt vagy 30 napndl nem régebbi cégbirdsagi bejegyzd végzés hiteles
kiadmdanydat.

- k6zjegyzd dltal hitelesitett aldirdsi cimpélddanyt.

Egyéni vdllalkozd esetében a vdllalkozdi kdrtya mdasolatdt kell a pdlydzathoz csatolni.

Magdnszemélyek a személyi okmdanyaikkal igazolhatjdk magukat.

Ajéanjati biztositék:

Az - gjanlati biztositék mértéke, az Ingatlan forgalml értékének - 400.000.000,-Ft
+AFA- minlmum 5 %-a. Az aqjdniati biztositék Osszege kamatmentesen, az
eredményhirdetést kévetéen a nem eredményes pdlydzéknak 8 napon belll
visszajdr, a gydztes pdlydzd esetében a vételdrba beszdmitdsra kerdl.

Az érvényes ajdnlattétel és versenytdrgyaldson vald részvétel feltétele az ajdnlati
biztositék rendelkezésre bocsdtdsa. A ajaniatl biztositék Osszegét a Csepeli
Vdarosgazda KézhasznU Nonprofit Zrt, pénztdrdban /hétfén 7% - 13% |, szerddn 13% -
17% , pénteken 7% - 11% kdzdtt/lehet befizetni, vagy atutalni a Csepeli Vdrosgazda
Kézhaszny  Nonprofit  Zrt. OTP Bankndl vezetett 11784009-20601641 szdmu
szdmlaszdmdara a kézlemény rovatban ,,210235/3 Hrsz. -0 Ingatian ajaniatl biztositék”
megjeldlés feltUntetésével vagy csekken feladni. Az ajdniati biztositék medfizetést a
pdlydzat benyujtasakor igazolni kell, az atutald bank dltal kidllitott bankkivonattal,
vagy csekkszelvénnyel, vagy a pénztdri befizetés alkaimdaval kapott igazold
szelvénnyel.

A pdlyazat benyujtasi hatarideje: 2013. marclus 14. /csitériok/ 16 éra, Csepell
Varosgazda KézhasznU Nonprofit Zrt. Ugyfélszolgdiata.

A versenypdlydzat elbirdlasanak Ideje és helye: 2013. marclus 29. /péntek/ 12 éra
Csepeli Varosgazda Kézhaszn0 Nonprofit Zrt. (1215 Bp. Katona Jézsef u. 62 - 64.)
targyaidja.

Ajdnlatkérd kizdrdlag azon qjanlatokat tekinti érvényesnek, melyekben az ajaniott
vételardsszeg eléri az ingatlan forgalmi értékének dsszegét, vagy azt meghaladja.

Befizetési csekk, pdlydzati kirds és pdlyazati lap atvehetd a Csepeli Varosgazda
K&zhasznO Nonprofit Zrt. Ugyfélszolgdiatdn (1215 Budapest, Katona Jézsef utca 62-
64.) 2013. februdr 15. napjatdl, illetve a www.varosgazda.eu internetes oldalrdl
letdlthetd. Pdlydzat csak a pdlydzati kirds mellékletét képezd pdlyazatl lapon
nyUjthatd be (zart, feladdt és mds jelet nem tartalmazé) boritékban.
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A boritékra rd kell irni: ,,Ingatlanpdlydzat”. Az ajédniatot tartalmazd boritékot a Csepeli
Vdarosgazda Kézhasznl Nonprofit Zrt. munkatdrsa az atvételkor sorszdmmal ldtja el. E
sorszamot atvételi elismervényen kell a Csepeli Varosgazda Kézhaszni Nonprofit Zrt.
munkatéarsanak az atadéval kdzéini. A pdlydzatot magyar nyelven, egy eredeti és
két mdsolati példdnyban kell benyUjtani.

A nyertes pdlydzé sorszdma a Csepeli Varosgazda K&zhasznd Nonprofit Zrt. és
Budapest XX|. kerUlet Csepel Onkormdnyzata hirdetétdbldjan kerll kifiggesztésre. A
nyertes pdlydzdt az elbirdlasrdl irdsban értesitjik.

Vv nytar s:

Valamennyi alkalmas és feltételeknek eleget tevé pdlydzé részt vehet a
versenytargyaldson.

A versenytdrgyaldsra ajanlatkérd irdsban hivia meg ajdnlattevéket.
Versenytdrgyalds idépontja és helye: 2013. mdrcius 29. /péntek/ 12 éra Csepeli
Vdrosgazda KézhasznO Nonprofit Zrt. (1215 Bp. Katona Jézsef u. 62 - 64.) targyaldja

A Versenytdrgyalason a pdlydzét a kotelezettségvdllaldsra feljogositott személynek
kel képviselnie. Amennyiben a képviseldé nem azonos az qjdnlattevével
meghatalmazdsat és aldirdsi cimpélddanyat a targyaldson be kell mutatnia.

A versenytdrgyaldson qjdniatkéré a pdlydzdkkal kUIGN-kUIGn  targyal. A
versenytargyaldson a pdlydzdk Ujabb qjaniatokat tehetnek, de csak olyan ajdnlatot,
mely a vételdrra vonatkozdan jobb az éppen legjobb ajanlatndl.

A versenytdrgyalds akkor ér véget, ha mdr egyik pdlydzé sem tud vagy akar Ujabb
qjanlatot tenni. A versenytdrgyaldsrdl jegyzdkdnyv készOl, melyet az Osszes
pdlydzdénak ald kell irni.

Ajdniatok értékelése:

Ajanlatok értékelése soran az ajanlatkéré az aldbbiakat mérlegeli:

Ajdnlott vételdr ésszege.

Pdalydzé Csepelhez kétdttsége.

Az ingatlan tervezett hasznositdsdra vonatkozd terv tartalma szerint.

Ajdniatkérd azonos vételdr kindlata esetén eldnyben részesiti a kerUleti székhely( és
telephely( pdilydzdkat.

Eljards befejezése, eredményhirdetés:

Az eljdrds eredményét Ajanlatkérd eredmeényhirdetésen hirdeti ki, melyre valamennyi
Ajanlattevét irdsban meghivia.

A nyertes Ajdniattevd pdlydzd az eredményhirdetéstdl szdmitott 45 napon belUl

kételes megkdtni az addsvételi szerzbdést. A gydztes pdlydzd a szerzddéskdtést
kévetéen 2013. december 31. napjdig kdteles a telijes vételdrat medgfizetni.
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Amennyiben bdrmely okbdl nem j6n Iétre a szerzddés, akkor Ajanlatkérd az eljards
mdasodik helyezettjével szerzédést kdthet.

A versenytargyalds vesztesei az eredményhirdetést kdvetden 8 napon belll
visszakapjdk az dltaluk medfizetett ajanlati biztositékot.

Ha szerzddéskotés a versenytargyalds nyertese érdekkdrében felmerUlt okbdl hisul
meg. akkor elvesziti az ajanlati biztositékot.

Egyéb szabdlyok:

Ajdniatkérd nem térit meg olyan kéltséget, mely az Ajanlattevonél merll fel az
qjdnlat elkészitése, benyujtdsq, illetve a szerzddéskdtés sordn.

Ajdnlattevé tudomdsul veszi, hogy dajdnlattevé feleléssége hogy az dltala
rendelkezésre bocsdtott adat helyességét ellendrizze az ajdnlat benyujtdsa eldtt.
Ajdnlatkéré ugy tekinti, hogy Ajanlattevé az gjdnlata benyujtasdhoz szUkséges
korOlmeényrdl és befolydsold tényezérdl tdjékozddott, ezek hidnydbdl vagy
megszerzésuk elmulasztasabdl eredd kéarokért felelbsséget Ajanlatkérd nem vdllal.

Ajénlatkéré fenntartja magdnak a jogot, hogy a pdlydzatot eredménytelennek
nyilvanitsa.

A nyertes Ajanlattevd pdlydzéd az ingatiant megtekintett dllapotban vésdarolia meg.
az addsvétel koltségei 6t terhelik.

A helyiségrdl tovdbbi felvildgositdssal kapcsolatban a Csepeli Varosgazda Kézhasznu
Nonprofit Zrt.-nél Feszt Andrea vagy Radvdnszky Emese helyiséggazddalkoddk
(telefon: 278-58-37) dlinak rendelkezésre.

Budapest 2013.

Németh Szilard polgdrmester megbizasa alapjan:

Borbély Léndard
alpolgdrmester
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PALYAZATI KIfRAS (2)

A Budapest XXI. Kerilet Csepel Onkormdnyzata Képvisel3-testilete az
énkormdnyzat vagyondrél és a vagyona feletti tulajdonosi jogok gyakorlasérél sz616
11/2012 (V. 03.) Budapest, XXI. ker. Csepel Onkormdnyzata Ki. rendeletfe
(tovdbbiakban: Rendelet) alapjén Budapest XXI. Kerilet Csepel Onkormdényzatdnak
Polgdrmestere az Onkormdnyzat tulajdondban 1évé ingatlan értékesitésére
pdlyazatot ir ki:

Vdlasztott pdlydazati eljards :
Nyilt versenytdrgyalasos eljards.

A pdlyazhaté ingatian:

Budapest, 210671/36. hrsz. természetben a 1211 Budapest, Tejit vtca alatt taldlhatd
Kivett beépitetlen teriilet megjeldlésO ingatian.

Ajaniatkéré azzal a feltétellel kivanja értékesiteni az ingatlant, hogy pdlyézé vdllalja,
hogy nyertessége esetén a padlydazat elbirdidsanak Idépontjatéi szdmitott 45 napon
beliil telepilésrendezésl szerzdést kot - legkés8bb az addsvétell szerz8dés
megkoétésével egyidejileg - Budapest XXI. Kerilet Csepel Onkormdnyzatdval,
valamint a pdlydzat elbirdldsdnak idSpontjatél szdmitot egy éven belil a
beruhdzdshoz szikséges az érvényes épitési engedélyt beszerzi, és ugyanezen
Idéponttél szamitott két éven belil a kivitelezést megkezdi.

Az Ingatlan tulajdonjoga megszerzésének tovdbbi feltétele, hogy Ajanlatkéré az
ingatlanon 5 évre - az eredetl vételdrral megegyez8 arat tartalmazé - visszavasarldsi
jogot szerez, melyet abban az esetben érvényesithet, ha a nyertes pélydzé az
ingatianon vdlialt beruhdzds megvalésitdsa és hasznositasa tekintetében vaiamely
kotelezettségét megszegi. Ajdnlatkéré az ingatlan a tulajdonjogénak atruhdzdsaval
egyldejlleg az Iingatlanon visszavasarldsi jogot alapit, mely az ingatian-
nyllvantartdsba bejegyzésre keril.

A pdlyézatban meghatdrozott limitér 100.000.000,-Ft+ Afa

A nyertes pdlydzé az eredményhirdetést kéveté 45 azaz negyvenét napon belil
koteles az addsvételi szerz6dést aldirni, és legkésébb a szerz6déskoétés idépontjdig a
vételi ar legkevesebb 20%-t az eladé dital megadott szGmlaszdmra elutalni. Az
ajanlati biztositék a pdlydzé nyilatkozata alapjén a fenti ésszegbe beszdmitdsra
kerilhet. Az ingatlan vételarabdl fennmaradé részt legkésébb 2013. december 31.-ig
koteles megfizetni.

A pdlyézat részivevdi:

Azon, a cégnyilvantartdsba bejegyzett jogi személy, jogi személyiséggel nem
rendelkezd gazdasagi tdrsasdg, természetes személy, illetve tdbb tarsasdg vagy
természetes személy egyUttesen, amely a hatdlyos magyar jogszabdlyok érteimében
ingatlan tulajdonjogdt megszerezheti.
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Jogi személy pdlyazé esetén a pdlydzathoz csatolni kell:

- a Cégbirésdgon bejegyzett tarsasdg esetében az Ugyvéd daltal készitett és
ellenjegyzett tarsasdgi szerzédést vagy kozjegyzd dltal hitelesitett mdsolatot az
eredeti tdrsasdgi szerz6désrdl, valamint a tdrsasdg 30 napndl nem régebbi
cégkivonatdt vagy 30 napndl nem régebbi cégbirdsdgi bejegyzé végzés hiteles
kiadmanyat.

- kdzjegyzd dital hitelesitett aldirdsi cimpéldanyt.

Egyéni vdllalkozd esetében a vdllalkozdi kértya mdasolatdt kell a pdlydzathoz csatolni.

Magdanszemélyek a személyi okmdanyaikkal igazolhatjdk magukat.

Ajdniati blzlositék:

Az - qjanlati biztositék mértéke, az nyiivantartdsl értékének 100.000.000 ,-Fi+ Afa -
minimum 5 %-a. Az qgjanlati  biztositék &sszege kamatmentesen, az
eredményhirdetést kdvetéen a nem eredményes pdlydzoknak 8 napon belll
visszajér, a gydztes pdlydzd esetében a vételdrba beszdmitasra kerdl.

Az érvényes qjanlattétel és versenytdrgyaldson vald részvétel feltétele az qjaniati
biztositék rendelkezésre bocsatdsa. A ajdnlatl blztositék &sszegét a Csepeli
Véarosgazda KézhasznO Nonprofit Zrt. pénztdrdban /hétfén 7% - 13% , szerddn 13% -
179 , pénteken 7% - 11% kdz6tt/lehet befizetni, vagy atutaini a Csepeli Varosgazda
Kézhaszny  Nonprofit  Zrt. OTP Bankndl vezetett 11784009-20601641 szdmu
szdmlaszdmdra a kdzlemény rovatban ,210671/36. Hrsz szdm0 Ingatian ajanlatl
blztositék” megjeldlés feltintetésével vagy csekken feladni. Az qjdnlati biztositék
medfizetést a pdlydzat benyljtdsakor igazolni kell, az atutald bank dltal kidliitott
bankkivonattal, vagy csekkszelvénnyel, vagy a pénztari befizetés alkalmdaval kapott
igazold szelvénnyel.

A pdlydzat beny(jtasi hatdrideje: 2013. mdrcius 14. /csitortdk/ 16 éra, Csepell
Vdrosgazda Kézhaszni Nonprofit Zrt. Ugyfélszoigdlata.

A versenypdlydazat elbirdlasanak ideje és helye: 2013. Gprilis 01. /hétfé/ 15 éra
Csepell Vdrosgazda Kézhaszn0 Nonprofit Irt. (1215 Bp. Katona Jézsef u. 62 - 64))
targyaiéja.

Befizetési csekk, pdlydzati kirds és pdlyazati lap dtvehetd a Csepeli Varosgazda
KézhasznU Nonprofit Zrt. Ugyfélszolgdlatan (1215 Budapest, Katona Jézsef utca 62-
64.) 2013. februdr 15. napjatdl, illetve a www.varosgazda.eu internetes oldalrél
letdithetd. Pdlydzat csak a pdlydzati kirds mellékletét képezd pdlyazati lapon
nyuUjthaté be (zart, feladdt és mas jelet nem tartaimazd) boritékban.

Ajanlatkérd kizardlag azon qjdniatokat tekinti érvényesnek, melyekben az ajanlott
vételdrosszeg eléri az ingatlan forgalmi értékének 6sszegét, vagy azt meghaladija.

A boritékra rd kell irni: ,,Ingatlanpdlydzat”. Az ajdnlatot tartalmazd boritékot a Csepeli
Varosgazda KdzhasznU Nonprofit Zrt. munkatarsa az atvételkor sorszdmmal I&tja el. E
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sorszdmot atvételi elismervényen kell a Csepeli Varosgazda Kézhasznd Nonprofit Zrt.
munkatdrsanak az atadéval kdzéini. A pdlydzatot magyar nyelven, egy eredeti és
két mdésolati példdnyban kell benydjtani.

A nyertes pdlydzd sorszdma a Csepeli Varosgazda Kdzhasznd Nonprofit Zrt. és
Budapest XXI. kerUlet Csepel Onkormanyzata hirdetétdbldjan kerdl kifbggesztésre. A
nyertes paly&zét az elbirdldsrél irdsban értesitjok.

Versenytdrgyaids:

Valamennyi alkalmas és feltételeknek eleget tevé pdlydzd részt vehet a
versenytargyaldson.

A versenytargyaldsra gjdnlatkérd irdsban hivia meg ajdniattevéket.
Versenytargyaias Id8pontja és heiye: 2013. 4prilis 01. /hétfé/ 15 éra Csepeli
Vérosgazda Kézhaszni Nonprofit Zrt. (1215 Bp. Katona Jézsef u. 62 - 64.) targyaléja

A versenytargyaldson a pdlydzédt a kdtelezettségvdillaldsra feljogositott személynek
kell képviselnie. Amennyiben a képviseld nem azonos az ajdnlattevdvel
meghatalmazdsat és aldirdsi cimpéldanyat a targyaldson be kell mutatnia.

A versenytargyaldson qjdnlatkéré a pdlydzdkkal kUI&n-kOIdn  targyal. A
versenytargyaldson a pdlydzék Ujabb ajdnlatokat tehetnek, de csak olyan gjaniatot,
mely a vételarra vonatkozdan jobb az éppen legjobb gjanlatndl.

A versenytargyalds akkor ér véget, ha mar egyik pdlydzéd sem tud vagy akar Ujabb
gjanlatot tenni. A versenytdrgyaldsrdl jegyz&kdnyv készOl, melyet az Osszes
pdalyazénak ald kell irni.

Va4

nlatok elése:

Ajanlatok értékelése soran az ajdnlatkérd az aldbbiakat mérlegeili:

Ajanlott vételdr &sszege.

Paly&azéd Csepelhez kétdttsége.

TerUlet hasznositasara vonatkozd terv tartalma szerint.

Ajdnlatkéré azonos vételdr kindlata esetén eldnyben részesiti a kerlleti székhely( és
telephely( pdlydzékat.

Elidrds befejezése, eredményhirdetés:

Az eljards eredményét Ajanlatkérd eredmeényhirdetésen hirdeti ki, melyre valamennyi
Ajdnlattevét irGsban meghivija.

A nyertes Ajanlattevd pdly&zd az eredményhirdetéstdl szdmitott 45 napon belll
kbteles megkdtni az addsvételi szerz8dést. A gydztes pdlydzd a szerzddéskdtést
kévetéen 2013. december 31. napjdig koteles a teljes vételdrat megfizetni. Az
Ajaniatkérd az eljdrds masodik helyezettjgvel szerz8dést kdthet, amennyiben barmely
okbdl nem jon létre a szerzédés.
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A versenytargyalds vesztesei az eredményhirdetést kdvetden 8 napon belUl
visszakapjdk az dltaluk megfizetett ajaniati biztositékot.

Ha szerz6déskdtés a versenytargyalds nyertese érdekkdrében felmerUlt okbdl hidsul
meg, akkor elvesziti az ajanlati biztositékot.

Eqyél bélyok:

Ajanlatkéré nem térit meg olyan koltséget, mely az Ajdnlattevénél mer0l fel az
qjanlat elkészitése, benyujtdsa illetve szerzddéskdtés sordn.,

Ajdnlattevé tudomdsul veszi, hogy ajdnlattevd feleléssége hogy az dltala
rendelkezésre bocsatott adat helyességét ellendrizze az qjdnlat benyljtdsa elbtt.
Ajdniatkéré Ugy tekinti, hogy Ajdnlattevé az qjéniata benyuljtdsdhoz szikséges
kdrUlményrél és befolydsold tényezdrdl tdjékozddott, ezek hidnydbdl vagy
megszerzésUk elmulasztdsdbdl eredd karokért felelbsséget Ajanlatkérd nem vallal.

Ajanlatkéré fenntartja magdanak a jogot, hogy a pdlydzatot eredménytelennek
nylivanitsa.

A nyertes Ajdnlattevd pdlydzéd az ingatlant megtekintett dllapotban vdasérolja meg,
az addsvétel kdltségei 6t terhelik.

A helyiségrdi tovdabbi felvildgositdssal kapcsolatban a Csepeli Varosgazda K&zhasznu

Nonprofit Zrt.-nél Feszt Andrea vagy Radvdnszky Emese helyiséggazddalkoddk
(telefon: 278-58-37) dlinak rendelkezésre.

Budapest 2013.

Németh Szilard polgdrmester megbizdsa alapjdn:

Borbély Léndrd
alpolgdrmester
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PALYAZATI KIIRAS (3)

A Budapest XXI. Kerilet Csepel Onkorményzata Képvisel-testilete az
dnkormdnyzat vagyondrél és a vagyona felettl tulajdonosi jogok gyakorlasérél sz616
11/2012 (V. 03.) Budapest, XXI. ker. Csepel Onkormdnyzata Ki. rendelete
(tovdbbiakban: Rendelet) alapjén Budapest XXI. Kerillet Csepel Onkorményzatdnak
Polgdrmestere az Onkormdnyzat tulajdondban 1évé Ingatlanok értékesitésére
pdlydzatot ir ki:

Vdalasztott pdlyazatl eljards :
Nyilt versenytdrgyal&sos eljards.

A pdlyazhaté ingatlanok:

Budapest, 205920/4 hrsz. természetben a 1213 Budapest, Toboz utcdban taldlhaté
belterilet, kivett beépitetlen terilet regjelslésy ingatian.

Budapest, 205922 hrsz. természetben a 1213 Budapest, Mély utcdban taldlhatd
belterilet, kivett kozterilet megjeldlésU ingatlan.

Az ingatlanok Budapest, XXI. ker. Csepel Onkormdnyzatédnak Uzleti vagyondt
képezik, forgalomképesek.

Az ingatlanok kizarélag egyitt keriilnek értékesitésre.

T 4

Ajanlatkéré azzal a feltétellel kivanja értékesiteni az Ingatlanokat, hogy pdlyazé
vdllalja, hogy nyertessége esetén a pdlydzat elbirdldsdnak Idépontjatdl szamitott 45
napon belil telepilésrendezési szerz6dést kot - legkésébb az addsvétell szerz6dés
megkoétésével egyidejileg - Budapest XXI. Kerilet Csepel Onkormdnyzatéval,
valamint a pdlydzat elbirdldsGnak idSpontjatél szamitott egy éven belil a
beruh&zdshoz szikséges az érvényes épitésl engedélyt beszerzl, és ugyanezen
idéponttdl szamitott két éven belil a kivitelezést megkezdi.

Feltétele a pdlydzat elnyerésének, hogy a nyertes Ajanlattevé az Ingatlanok
fejlesztése sordn kifejezetten kereskedelmi funkclét betolté felépitmény(eke)t
épit(tet) a foldteriletre. A nyertes Ajdnlattevé koételezettséget vdllal arra Is, hogy az
ingatlanok szomszédsdgdaban lévé mivel6dési haz rendezvényelnek IdStartama
alatt sajat teriletén kialakitott parkoléban biztositjia a mivelédési hdz vendégel
gépjarmiveinek elhelyezését. A nyertes Ajdanlaitevé vdllalja azt is, hogy az
ingatlanok szomszédsdgdban lévé Posta mikodését sem a kivitelezés Ideje alatt,
sem azt kévetéen nem akaddlyozza, nem zavarja, és az eme irdnyulé hatékony

egyittmikédés érdekében megbeszéléseket kezdeményez a Magyar Posta Zrt.-vel.

A nyertes pdlyazé vdllalja tovabbd4, hogy a vdllalt beruhdzds megvalésitésa sorén az
épitésigyl szabdlyokat maradéktalanul betartja.
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Az Ingatlan tulajdonjoga megszerzésének tovdbbl feltétele, hogy Ajanlatkéré az
Ingatianon 5 évre - az eredetl vételdrral megegyez§ drat tartalmazé - visszavasdrlasl
jogot szerez, melyet abban az esetben érvényesithet, ha a nyertes pdlyazé az
Ingatianon vdllalt beruhdzds megvaldsitdsa és hasznositdsa tekintetében valamely
kételezettségét megszegl. Ajanlatkéré az Ingatian a tulajdonjogdnak étruhdzdséval
egyldejileg az Ingatlanon visszavdsdridsl jogot alapit, mely az Ingatian-
nyllvantartdsba bejegyzésre keril.

A pélyazatban meghatdrozott limitér 80.000.000,-Ft+ Afa

A nyertes pélydzé az eredményhirdetést kdvetd 45 napon beliil kételes ax addsvételi
szerzGdést aldimnl, és legkésébb a szerzédéskétés IdSpontjdlg a vétell ar
legkevesebb 20%-t az eladé dltal megadott szdmlaszamra elutainl. Az ajénilat
biztositék a pdlydzd nyllatkozata alapjdn a fentl 6sszegbe beszdmitdsra kerilhet, Az
Ingatian vételdrdbél fennmaradd részt legkésSbb 2013. december 31.-ig koteles
medgfizetni.

A pdlyédzat ré vol:

Azon, a cégnyilvantartdsba bejegyzett jogi személy, jogi személyiséggel nem
rendelkezé gazdasdgi tarsasdg, természetes személy, illetve tébb tarsasdg vagy
természetes személy egyUttesen, amely a hatdlyos magyar jogszabdlyok értelmében
ingatlan tulajdonjogdt megszerezheti.

Jogi személy pdlydzé esetén a pdlydzathoz csatolni kell:

- a Cégbirésdgon bejegyzett tarsasdg esetében az Ugyveéd dltal készitett és
ellenjegyzett tarsasdgi szerz8dést vagy kéziegyzd dital hitelesitett mdsolatot az
eredeti tdrsasdgi szerz6désrdl, valamint a tdrsasdg 30 napndl nem régebbi
cégkivonatdt vagy 30 napndl nem régebbi cégbirdsdgi bejegyzd végzés hiteles
kiadmanyat.

- kdzjegyzd dltal hitelesitett aldirdsi cimpéldanyt.

Egyéni vdllalkozd esetében a vdllalkozdi kdrtya mdasolatat kell a palydzathoz csatolni.

Magdnszemélyek a személyi okmdanyaikkal igazolhatjgk magukat.

Ajéniatl biztositék:

Az qjdnlati biztositék mértéke, az ingatian forgalml értékének - 80.000.000,-Ft +AFA-
minimum 5 %-a. Az qjdniati biztositék Osszege kamatmentesen, az
eredményhirdetést kdvetbéen a nem eredményes pdlydzdknak 8 napon belll
visszajdr, a gydztes pdlydzd esetében a vételdrba beszdmitasra kerdl.

Az érvényes ajdnlattétel és versenytérgyaldson vald részvétel feltétele az ajanlati
biztositék rendelkezésre bocsatdsa. A ajanlati birtositék O&sszegét a Csepeli
Varosgazda KézhasznO Nonprofit Zrt. pénztérdban /hétfén 7% — 13% |, szerddn 13% -
179 , pénteken 7% - 11Q kdzdtt/lehet befizetni, vagy atutalni a Csepeli Varosgazda
Kézhaszn0 Nonprofit  Zrt. OTP Bankndl vezetett 11784009-20601641 szdmu
szdmlaszdmara a kdzlemény rovatban ,,205920/4 hrsz., és 205922 hrsz.-0 ingatianok
ajaniatl biztositéka” megjeldlés feltUntetésével vagy csekken feladni. Az qgjanlati
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biztositék megfizetést a pdlydzat benyljtdsakor igazolni kell, az &tutalé bank dltal
kigllitott bankkivonattal, vagy csekkszelvénnyel, vagy a pénztéri befizetés alkalmaval
kapott igazold szelvénnyel.

A pdlydzat benyUjtési hatdrideje: 2013. mdrcius 14. /csitorték/ 16 éra, Csepeli
Vérosgazda KézhasznU Nonprofit Zrt. igyféliszolgdlata.

A versenypdlydzat elbirdlds@nak Ideje és helye: 2013. mdrclus 28. /csitorték/ 15 éra
Csepell Vdrosgazda Kdzhaszni Nonprofit Zrt. (1215 Bp. Katona Jézsef u. 62 - 64.)
targyaléja.

Ajdnlatkérd kizérélag azon ajdnlatokat tekinti érvényesnek, melyekben az qjdniotft
vételardsszeg eléri az ingatian forgalmi értékének &sszegét, vagy azt meghaladja.

Befizetési csekk, pdlydzati kirds és pdlyazatl lap dtveheté a Csepeli Vérosgazda
K&zhasznU Nonprofit Zrt. Ogyfélszolgdlatdn (1215 Budapest, Katona Jézsef utca 62-
64.) 2013. februdr 15. napjatdl, illetve a www.varosgazda.euv internetes oldalrél
letélthetd. Pdlyd@zat csak a pdlydzati kirds mellékletét képezd pdlydzati lapon
nyUjthaté be (zart, feladdt és mdés jelet nem tartalmazé) boritékban.

A boritékra ré kell irni: ,,Ingatlanpdlydzat”. Az gjdnlatot tartalmazd boritékot a Csepeli
Varosgazda KézhasznU Nonprofit Zrt. munkatdérsa az atvételkor sorsz&mmal latja el. E
sorszdmot &ivételi elismervényen kell a Csepeli Varosgazda Kézhasznd Nonprofit Zrt.
munkatdrsdnak az dtaddval kdzdini. A pdlydzatot magyar nyelven, egy eredeti és
két masolati példanyban kell benydjtani.

A nyertes pdlydzé sorszdma a Csepeli Vdarosgazda Kézhasznd Nonprofit Zrt. és
Budapest XXI. kerUlet Csepel Onkormdanyzata hirdetétabldjéan kerdl kiflggesztésre. A
nyertes pdlydzot az elbirdldsrdl irGsban értesitjok.

A benyuitott ajanlat an_azzai keriii az addasvételi szerzédé eqgkotésre, aki a

versenytdrgyaldson a legmagasabb 6sszegl vételdr medfizetésére tesz ajaniatot.

Versenytdrgyalds:

Valamennyi alkalmas és feltételeknek eleget tevd pdlydzd részt vehet a
versenytargyaldson.

A versenytdrgyaldsra ajanlatkérd irdsban hivia meg ajdnlattevket.
Versenytdrgyalds idépontja és helye: 2013. mdrcius 28. /csutortok/ 15 éra Csepeli
Vdrosgazda KézhasznU Nonprofit Zrt. (1215 Bp. Katona Jézsef u. 62 - 64.) targyalbja

A Versenytargyaldson a pdlydzét a kotelezettségvdllalésra feljogositott személynek
kell képviselnie. Amennyiben a képviseld6 nem aqzonos az ajdnlattevével
meghatalmazdsat és aldirdsi cimpéldanydat a targyaldson be kell mutatnia.

A versenytargyaldson qjanlatkérd a pdlydzdkkal kOIGn-kUIGn  tdargyal. A
versenytargyaldson a pdlydzédk Ujabb ajdnlatokat tehetnek, de csak olyan ajanlatot,
mely a vételdrra vonatkozdan jobb az éppen legjobb gjanlatndl.

A versenytargyalds akkor ér véget, ha mar egyik pdlydzd sem tud vagy akar Ujabb

gjanlatot tenni. A versenytargyaldsrél jegyz8kdnyv készll, melyet az Osszes
pdlydzdnak ald kell irni.
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anlatok é 1€

Ajanlatok értékelése sordn az ajanlatkérd az aldbbiakat mérlegeli:

Ajanlott vételdr dsszege.

Pdlydzd Csepelhez kdtdtisége.

Az ingatlanok tervezett hasznositdséra vonatkozd terv tartalma szerint.

Ajanlatkéré azonos kindlati ar esetén eldényben részesiti a kerlleti székhelyd és
telephely( pdlydzdkat.

ard f dse, er ényhirdetés:

Az eljdrds eredményét Ajanlatkéré eredményhirdetésen hirdeti ki, melyre valamennyi
Ajdnlattevét irdsban meghivia.

A nyertes Ajaniattevd pdlydzéd az eredményhirdetéstdl szamitott 45 napon belll
kdteles megkdtni az addsvételi szerz6dést. A gydztes pdlydzd a szerzddéskdtést
kdvetdéen 2013. december 31. napjdig kbételes a teljes vételdrat medfizetni.
Amennyiben bdarmely okbdl nem j6n Iétre a szerz6dés, akkor Ajaniatkérd az eljards
mdsodik helyezettjével szerzédést kdthet.

A versenytargyalds vesztesei az eredményhirdetést kdévetdéen 8 napon belll
visszakapjdk az dltaluk medfizetett qjaniati biztositékot.

Ha szerz6déskotés a versenytargyalds nyertese érdekkdrében felmerUlt okbdl hidsul
meg. akkor elvesziti az ajanlati biztositékot.

Ajdniatkéré nem térit meg olyan kéltséget, mely az Ajanlattevénél merll fel az
qjdnlat elkészitése, benyujtdsa, illetve szerzédéskdtés soran.

Ajdnlattevé tudomdsul veszi, hogy ajdnlattevd feleléssége hogy az dltala
rendelkezésre bocsatott adat helyességét ellendrizze az ajdnlat benyujtdsa elbit,
Ajdnlatkérd Ugy tekinti, hogy Ajanlattevé az qjdnlata benyujtdsdhoz szUkséges
kdrilmeényrél és befolydsold tényezdrdl tdjékozddott, ezek hidnydbdl vagy
megszerzésik elmulasztasdbdl eredd kdarokért feleldsséget Ajanlatkérd nem vdllal.

Ajaniatkéré fenntartfja magdnak a jogot, hogy a pdlydzatot eredményteiennek
nyllvanitsa.

A nyertes Ajaniattevd pdlydzé az ingatlanokat megtekintett dllapotban vdsérolja
meg, az addasvétel kdltségei 6t terhelik.
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A helyiségrdl tovabbi felvildgositdssal kapcsolatban a Csepeli Varosgazda Kézhasznu

Nonprofit Zrt.-nél Feszt Andrea vagy Radvdanszky Emese helyiséggazddlkoddk
{telefon: 278-58-37) dlinak rendelkezésre.

Budapest 2013.
Németh Szildrd polgdrmester megbizdsa alapjan:

Borbély Léndrd
alpolgdrmester
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Forgalmi értékbecslése
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Osszehasonlito-koltségalapi médszer

Osszefoglal6 adatlap
Megbizis kelte: 2012.03.18. Szemle id6pontja:  2012.03.26.
Ertékbecsld tarsasag: EXADUS Bt./1-G/14/2010 Szemlét végezte:  Téth Ferenc / EXADUS Bt.
Ertékbecsld: Toth Ferenc IVEK-17/2010

1211 Budapest, II. Rdkéczi F. it 210235/3 hrsz.
Ingatlan cfme a tulajdoni lapon

Cim: 1211 Budapest, II. Rakéczi F. Gt Megrendeld: Csevak Zrt.
Hrsz. 21023573 Cime: 1215 Budapest, Katona J. u. 62-64
Telepulés rangja: fovaros
Budapest, XXI. kertilet Csepel

Teleptlés lakosainak szama: 1.712.210 Tulajdonos: Onkorményzat

Cime: 1211 Budapest, Szent Imre tér 10.

Ingatlan jellemz6i

Ingatlan fajtaja: Beépitetlen tertilet
Epités éve: Miikodési engedély szama: Nem ismert
Vizsgalt tulajdoni hanyad: Ingatlan 1/1 aranya Telek tertilete: 9 163,00 m2
Fekvése: Beltertilet
Megkozelftése: jo
Koztertilet minésége: aszfaltit ] Kapott megbizas alapjan az
Valds tevékenység az értékelt Ertékeld feladata ingatlan értékének meg-
ingatlanon: Fejlesztési tertilet : hatérozdsa dontés eldkészitd
Ertékesithetoség: Atlagos idb alatt folyamat céljabol.

Szabalyozasi tervben beépitheté kb.: 6 963 m2-es

ingatlanrész forgalmi értéke: 337000000 Ft  +AFA

Szabalyozasi tervben nem beépitheté kb.: 2 200m2-es tit és

A
kornyezetet teriiletrész forgalmi értéke utpalyatest nélkiil: 20 000 000 Ft AFA

Ingatlan teljes forgalmi értéke: 357000 000 Ft +AFA

Megjegyzés: ! EUR= 300 Ft

Budapest, 2012.04.01.

Téth Ferenc (értékbecs|s)
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Eldzmények

Térsasdgunkat a CSEVAK Zrt. megbizta a 210235/3 hrsz.-u ingatlan forgalmi
értékének meghatarozasara dontés el6készitd folyamat céljabol.

Szakértoi vizsgalat modszere

Az ingatlant 2012, marcius honapban megtekintettilk. A helyszini szemle médja
miszaki szemrevételezés, amelynek keretében az ingatlan jellemzdit, esztétikai
és muszaki szinvonaldt valamint egyéb értékbefolyasolo tényezdket vizsgaltuk.
Szemle soran csak az utcafronti részen 1év6 bizomanyi aruhazként mikddo részt
lehetett megtekinteni. Ingatlan tulajdonosa biztonsagi okok miatt nem
engedélyezte az ingatlan teljes megtekintését. Az értékelés megallapitdsai
korlatozott informdacidk alapjan késziiltek. Ebben foglalt megallapitasok a
Szakérto altal feltételezett miiszaki €s jogi allapotra vonatkoznak. Amennyiben
ezen feltételezések nem felelnek meg a valosagnak, az értékelés feliilvizsgdlata
sziikséges!

Ertékelés soran tajékozddtunk a teriilet ingatlanpiaci viszonyairdl, és a vizsgalt
ingatlantipus piaci helyzetérol.

Az érték megallapitds soran a szakvélemény elkészitéséhez felhasznéltuk a
Megbizd altal rendelkezésilinkre bocsatott és tarsasdgunk altal beszerzett
dokumentumokat:

e Nem hiteles 2012.04.01.-i tulajdoni lap masolatat

e Térképkivonat 2012.03.22.

e 2012.03.22.-i Szabalyzasi terv masolatot

Az érvényben 1évé PM rendelet, valamint a TEGOVA és EVS el6irasai alapjan
végeztiik az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat.

Korlatozo feltételek

Feltételezziik, hogy minden rendelkezésiinkre allé6 dokumentumot megfeleléen
allitottak ki.

Megbizonk nem biztositotta az értékelés targyat képezo felépitmény teljes kort
megtekintését. Az értékelés megallapitasai korldtozott informacidk alapjan
késziiltek, ebben foglalt megallapitasok a Szakért6 altal feltételezett miszaki és
jogi allapotra vonatkozonak. Amennyiben ezen feltételezések nem felelnek
meg a valosagnak, az értékelés fellilvizsgalata sziikséges!

A helyszini szemle soran tapasztalt allapot szerint az ingatlan jelenlegi
felhasznalasa legalis, az eldirasoknak megfelel. Nem meriilt fel olyan ezzel
ellentétes tény, amely a jovOben szamottevoen kihatassal lehet az ingatlan
értékére.
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Az  értékbecsld  diagnosztikai  vizsgalat végzésére nem  jogosult.
Szemrevételezés alapjan az ingatlannak lathatd statikai, szerkezeti hibai
nincsenek.

Az értékbecslés kizardlag CSEVAK Zrt. dontés elokészitd vizsgalatdhoz
szolgal. Harmadik fél szamara t6rténd felhaszndlashoz a készitd tarsasag és a
készitd személy irasbeli hozzajarulasa sziikséges.

Az értékeld, mint fliggetlen kiils6 értékeld kijelenti, hogy az értékbecslés céljat
tekintve sem a megrendeldvel, sem annak hozzatartozdjaval sem annak
ligykorébe tartozd mas harmadik személlyel — hitelkdzvetitd, természetes, vagy
. jogi személlyel, jogi személynek nem minGsiilé mas szervezettel,
tulajdonossal, stb.- kapcsolatban, érdekiitkozésben, vagy a Ptk. (1959. évi IV.
tv.) szerinti hozzatartozoi viszonyban nem all.

Nem rendelkeziink kell§ szakismerettel olyan anyagok — olaj, savak, vagy mas
potencialisan veszélyes anyagok — jelenlétének feltarasahoz az ingatlanon,
vagy az épiiletben, amely értékcsOkkenést okozhatna. Nem vallalunk
feleldsséget ilyen feltételekért.

Megallapitott érték szennyezédésmentes allapotra vonatkozik. Amennyiben az
ingatlan teriiletén kornyezetszennyezés kimutathatd, abban az esetben a
megallapitott érték fellilvizsgalata sziikséges.

Az értékelés a fordulonapi allapotnak felel meg, feltételezve, hogy az akkor
megismert piaci viszonyokra szélsdséges hatast nem gyakorol sem gazdasagi
esemény, sem jogi rendszer, valamint az ingatlan fizikai allapota, hatdsagi
szabalyozasi kdrnyezete valtozatlan marad.

A ténybeli megallapitasok, melyek az értékelésben szerepelnek igazak és
helytalloak.

Az értékelésben foglalt elemzéseket, kovetkeztetéseket csak az értékbecslés
altal tamasztott el6feltételek hataroljdk be, azok az értékeld részlehajldstol
mentes kovetkeztetései.

Az értékbecslés dija nem fligg az értékelt ingatlan értékétdl.

Az értékbecslés érvényességi ideje: 90 nap.

Az ligyfél az Avtv 3 §-a alapjan az értékbecslés megrendelésével egyidejiileg
hozzajarult ahhoz, hogy az értékeld az értékbecslés targyat képezo ingatlanrol
— amely tartalmazhatja a helyszini szemlén résztvevoket is -
fényképfelvételeket készitsen, és azokat, mint adatokat tarolja, és az
értékképzésnél felhasznalja.

A helyiségek teriiletének helyszinen torténd ellendrzése a BOSCH PLR 50-as
tipus lézeres késziilékkel tortént.

Az értékelés idopontja 2012. marcius-aprilis hd, a kdzgazdasagi, jogi feltételek
és piaci viszonyok eldre kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatdé valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre
vonatkoz6 megallapitdsait, ezért az értékelés forduldnapjat kdvetd 90 napon tul

4 ”

torténo felhasznalas esetén a megadott értek feltilvizsgalata indokolt.
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Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez0 ellenére is csak kozelitd értéket
ad, mivel a tényleges érték a valds vevo és eladd kozti alku soran alakul ki.

Az altalunk meghatdrozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a
Megbiz6 altal megjelolt célra térténo felhaszndlasra érvényes.

INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan val6s cime:

1211 Budapest, II. Rakéczi F. Gt 210235/3

Az ingatlan tulajdoni lapon feltiintetett cime:

1210 Budapest, II. Rdkéczi F. ut

Ingatlan hrsz. és megnevezése: 210235/3 hrsz.
udvar, tizlet egyéb éptilet
Ingatlan mérete: 9 163,00 m2

Ingatlanon bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni
hanyaduk:

Budapest, XXI. kertilet Csepel Onkormanyzat
1/1-ed tulajdoni hanyad

Ingatlanon bejegyzett széljegyek

196242/2011.12.23 széljegyszam alapjan
Vezetékjog bejegyzése iranti kérelem az ELMU
Halézati Kft. javdra.

Ingatlanon bejegyzett jogok és terhek

160853/3/2010/10.08.11 bh. alapjan
Vezetékjog 209 m2-re, VMB-52/2010. Jogosult
az ELMU Halézati Kft.

50639/1/2011/10.10,27 bh. alapjan
Vezetékjog 1 m2-re, VMB-153/2010 1.
Jogosult az ELMU Halézati Kft.

Ingatlanon 1évo felépitmények darabszama

Térképkivonaton jelolt felépitmények

elbontasra keriiltek.
Tulajdoni lap datuma: 2012.04.01.
Térképkivonat datuma: 2012.03.22.
Helyszini szemle datuma: 2011.03.21.
Teleptilés kézigazgatasi rangja Fdvaros
Telepiilés lakosainak sééma: 1.721.210 {6

Telepiilés leirdsa és megkozelitése
Magyarorszagon:

Budapest Magyarorszag fOvarosa, amely az
orszag északi részének kozépso részén, a Duna
mentén fekszik.

Ingatlan megkézelitése a telepiilésen:

Budapest XXI. kerliletében, Csepel szigeten, a
II. Rakoéczi F. tuton, a Szent Imre térnél
helyezkedik el.

Kozlekedési eszkdzok:

Autd, busz
Buszmegall6 az ingatlan el6tt van.

Hasznositas jelenlegi forméaja

Beépitetlen tertilet

Legcélszeriibb hasznositas a szakértd szerint:

Fejlesztési tertilet
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Kornyezetszennyezés: Kornyezetszennyezésre a szakértd nem tud
nyilatkozni. Tarsasdg tevékenységét az
illetékes hatdsagok folyamatosan vizsgaljak.
Tevékenységet rendben talaltak.

Koézmiivek: Viz : nincs pontos informécio,
valdszintileg kiépitett halézat
Aram: nincs pontos informacio,
valészintileg kiépithet6 haldzat
Gaz: teriileten vezetékes foldgaz nincs

Csatorna: Beazonositasara nem volt
lehetdség a szemle soran.

Rovid széveges leiras:

Budapest XXI. keriiletében, Csepel szigeten, a II. Rakéczi F. Gton, a Szent Imre
térnél helyezkedik el. Az ingatlan el6tt buszmegallo van kialakitva a II. Rakdczi F.
uton.

A telek Osszetett alaki. Hatarai részben a 210234 hrsz.-u Ut felé OSB lapokkal van
lekeritve, illetve a 210286 hrsz.-u ingatlan épiilete és annak a teleknek a tégla falazata
hatarolja. Nincs kerités a 210240 hrsz.-0 ingatlan hataran. Szintén nincs kerités a
210235/4 hrsz.-u ingatlan felé. A helyi fejlesztés soran a volt vasmii és a vizsgalt
ingatlan ko6zott gyGjtout kiépitése folyamatban van. A vizsgalt ingatlan nyugati szélén
a telek hataratdl 25 m-es szélességben kozteriilet van, amelyen egy szervizit van
kialakitva. A jarda mellett van az ideiglenesen OSB lapokkal lezart kerités. Egy
helyen mar az OSB lapot mar eltavolitottak, igy a teriiletre barki bemenet.

A lekeritett teriilet ,,U” alakd, amelynek k6zépso részére ékelddik be a 210286 hrsz.-
U ingatlan, a melyen jelenleg BAV miikodik.

A Kkeritéssel lezart teriilet nyugati savjaban fa sav van. Szakértének nincs
informacidja, hogy ezek koziil melyek védettek. A teriilet jelenleg fiives, részben
szemetes tertilet.

Ingatlannyilvantartas €s a valds allapot eltérése

Tulajdoni lapon udvar és tizlet, egyéb éplilet megnevezés van feltiintetve.
Térképkivonaton fel vannak tiintetve az {izlet megnevezésii épiiletek, valamint az
egyéb épiiletek korvonalai. Szakérté nem kapott arra vonatkozd informaciét, hogy
milyen szamu bontasi engedély alapjan végezték el a bontast. Szintén nincs a
szakértdnek informacidja, hogy mikor késziiltek a bontasi munkak illetve arrdl sincs
informacidja a szakértonek, hogy a tulajdonos miért nem jelentette be a valtozast a
Féldhivatalnak. Javaslom a valds allapot atvezetését a Foldhivatalnal.

Kozmiivek :

A helyszini szemle soran a szakérté semmilyen kdzmiivet nem tudott beazonositani.
A kozmivekkel kapcsolatban semmilyen informaciot nem kapott a megbizdtol. A
tulajdoni lap megnevezése alapjan azzal a feltételezéssel él, hogy a teriilet
rendelkezik valamekkora vezetékes viz, csatorna és elektromos kapacitassal. A
210286 hrsz.-u ingatlan tulajdonosatdl kapott informacié szerint a II. Rakdczi F. ut
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masik oldalan halad a gaz vezeték. A vizsgalt ingatlan €s az 0j gy(jt6 ut kozott nincs
foldgaz vezeték. Kiépitése csak a HEV vonal alatt lenne kiépithetd, aminek
megvaldsitasara nincs esély. Korabban a szomszédos II. Rékdczi F. ut 93-95. szam
alatt létesitett 01j tarsashaz épitésénél sem tudta a fejlesztd megvaldsitani. Az ottani
tarsashaz a szakértd informacidja szerint geotermikus energiaval, tavfiités jelleggel
oldottdk meg a fiitést. Ezen a terlileten is hasonld alternativ fiités képzelheto el. A
majdani fejlesztés soran a fiités kialakitas kérdése lényeges szempont. Szakértd
szakmai tuddsa és tapasztalata alapjan ez az egyik olyan kérdés, amely eld6ntheti,
hogy egy fejlesztdnek megéri-e gazdasagosan megvalositani a fejlesztést vagy sem. A
fejlesztés soran a majdani fiités gazdasagossagi alternativainak vizsgalata nem
feladata az értékbecslének, csak mint értékbefolyasold szempontként kezeltilk ebben
a szakvéleményben.

Szabalyzasi terv eldirasa

Szakérté felkereste az illetékes Polgarmesteri Hivatal Epitéshatosagat, ahol a
kovetkezo tajékoztatast adtdk az ingatlanrol.

Szabalyzasi terv szerint az ingatlanon 1évo épiiletek bontand6 épiiletként vannak
kijelolve.

A telek nyugati része és a 210240 hrsz.-0 ingatlan a szabélyzasi terven ut
megjelolési. A telekhatdrral parhuzamosan 25 m-es savot érinti ez a sav, amelynek
egy részén van a 210240 hrsz.-u ingatlan egy része is. Szakértének nincs
informaciéja arra, hogy a tulajdonos Onkormanyzat hogyan fogja megosztani a
teriiletet, de az utak, mint dnkormanyzati torzs vagyon nem értékesithetok. Ennek a
teriiletnek a nagysaga kb.: 2 200 m2, pontos méretrdl egy foldmérd altali felmérés
adhat informdaciét. F6ldmérési tevékenységre a szakértdi tarsasadg nem rendelkezik
jogosultsaggal.

D-i oldalon 8 m-es sadv szabadon hagyasa sziikséges. Belso teriileteken K-Ny-i
hossztengelyli épiiletek helyezhetdk el az épitési vonal mentén. Az épiiletek kozott
zbldtertilet kialakitdsa van elGirva. A telek tomb alatt harom darab felszin alatti
parkolo kialakitasat jeloli a rendezési terv. Ebbol a k6zépsé egység részben a
jelenlegi 210286 hrsz.-u ingatlan teriilete ala esik.

Az ingatlan melletti 210286 hrsz.-U ingatlannal egy tombot képezo egységben a
vizsgalt ingatlan teljes teriilete, azaz maximum 35 m-es mélység van kijellve épitési
helyként. Epitménymagassag nincs megadva.

Szabalyzasi terv nem ir eld azonnali bontasi kételezettséget. Amennyiben a 210286
hrsz.-i ingatlan tulajdonos nem szeretne épitési engedélykdteles munkat, akkor
bontasi kotelezettség nem 1ép életbe. Ezen az ingatlanon 1év0 felépitmény allapota jol
karbantartott kb. 90 éves épiilet. Amennyiben az épiiletet folyamatosan karbantartjék,
akkor még sokdig fennmaradhat. Ezzel jelentosen akadalyozva és korlatozva a
vizsgalt 210235/3 hrsz.-u ingatlan hasznosithatosagat.

Szomszédos ingatlan vizsgélata
Az ingatlan a Szent Imre tér mellett, a Rékéczi F. dton helyezkedik el. Az utca ezen
szakaszan kozvetleniil parkolni nem lehet. Uj beépitések kozelitenek az ingatlanhoz.
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A Tanécshéz utca, II. Rakoczi F. at, Koltéi Anna utca, Csgyar utca altali tomb teljes
megujitasara van kijelolve a szabalyzasi terv szerint. A tdmbben Keriilne elhelyezesre
alul autébusz-palyaudvar. Tomb fejlesztése még nem kezdodott el.

Fejlesztést korlatozo kdrnyezetvédelmi hatdsok:

Teriilet nyugati oldalan épiild gy{ijtéat megnyitasa utan varhatdéan nagy forgalmat fog
lebonyolitani, ami jelentds szmoggal, zajterheléssel fog jarni.

Teriilet E-i oldalan tervezett autébusz palyaudvar szintén noveli a szmog és zajhatast.

Ertékelésnél azzal a feltételezéssel éltiink, hogy a 9 163 m2-es teriiletb8l kb.: 2 200
m2 nem értékesithetd, az Onkormdnyzat tdrzsvagyonat képezd 1t teriilet. A
fennmaradé kb.: 6963 m2-es hasznosithatdé a szabalyzasi terv elGirdsdnak
megfelelden.

Az éitékelés korlatozott informacidk alapjan késziilt. Amennyiben az értékelésnél
feltételezett allapotok, méretek eltérnek a feltételezett allapottdl, abban az esetben az
érték feliilvizsgalata sziikséges!

AZ INGATLAN ERTEKELESE

Az értékképzésnél killonféle modszerek szerint jarhatunk el.

Az értékbecslés a TEGOVA ( The Europen Group of Valuers Associations ) ajanlasai
alapjan, az Eurdpai Ertékelési Szabvanyok ( European Valuation Standards )
értékmeghatdrozasi elbirasai, az IVSC (International Valution Standards Committee)
iranyelvei, a 25/1997.(VIIL.1.) PM rendelet szabdlyai, valamint a MAISZ ( Magyar
Ingatlan Szovetség ) altal Osszeallitott értékelési sztenderdek alapjan, annak
figyelembevételével késziilt.

Ingatlan forgalmi értékét az ingatlan tipusara valo tekintettel a lehetséges modszerek
koziil egy modszerrel, az 6sszehasonlité adatok modszerével meghataroztuk.

Piaci 0sszehasonlité adatok

modszer alkalmazédsanal a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletében a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld értékelésre eloirt 1épéseket alkalmaztam. Mddszer a mar
megtértént, konkrét és ismert adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

Modszer {6 1épesei:

1. Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé
alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Vizsgalt ingatlan esetén az alaphalmaz nagysagat a szakértd harom
adatban hatarozta meg. Ertékelésnél a szakérté meghatarozta az dsszehasonlitd
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adatok redukalt alapteriiletének szamtani atlagat és a redukalt alapteriiletek
szOrasat.

2. Osszehasonlitd adatokbél fajlagos alapérték képzése.

3. Vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosité tényezok
figyelembevételével torténik. A piaci dsszehasonlitd adatok elemzése soran az
értékelendd ingatlanhoz leginkabb hasonlé fizikai, jogi, miiszaki jellemzokkel
rendelkezé ingatlanok paramétereit vetettem Ossze, paronkénti 6sszehasonlitas
keretében az értékelendd ingatlannal. Ennek soran a korrekcids tényezoknél
figyelembe vettem a 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben meghatarozott
szempontokat, amelyek a kovetkezok:

Telek adottsagai /telek alakja, tdjolasa, talajtani viszonyok, stb./
Infrastruktura /kézmii ellatottsag, furt kut egyeb kozmii /

Kornyezeti  szempontok  /utburkolat, iskola, ovoda  tavolsaga,
tomegkozlekedési megadllok tavolsaga, szabadidos létesitmények tavolsaga,
telepiilésen beliili elhelyezkedés, szomszédok, kilatds, panorama, kornyezeti
artalmak, stb./

Alternativ hasznositas szempontjai /funkciovaltasra valo alkalmassag, stb./
Jogi szempontok /tulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsolodo jogok,
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett egyéeb jogok és tények,
sth./

Hatoségi elbirdsok / OESZ és a helyi épitési szabdlyzds/

Egyéb szempontok

A korrekciét kovetden kiszamoltam a kivalasztott korrigélt fajlagos értékek
szamtani atlagat, mely az értékelt ingatlan becsiilt piaci értékének alapjaul
szolgalo fajlagos értéket eredményezte.

. Az ingatlan forgalmi értéke a fajlagos alapérték értékmodositasa utan

kialakul6 fajlagos érték €s a telek alapteriiletének szorzataként jott 1étre.

PIACELEMZES. ERTEKET BEFOLYASOLO TENYEZOK

Ingatlan elhelyezkedése, megkozelitése
Szomszédos ingatlanok éllapota, kérnyezet allapota
(Gaz hianya

Szabalyzasi terv eldirasai

Ingatlan piac helyzete

PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES

Osszehasonlité adatok soran a NAV Illetékhivatal 2011-es adatait hasznaltuk meg. A
vizsgélt ingatlanhoz hasonlé elhelyezkedésii ingatlanokat vettiink alapadatként. Ezek
mérete jelentdsen eltér a vizsgalt ingatlantdl, de az eltérést és egyéb korlilmények
eltérését az értékmodositd korrekcids tényezoknél figyelembe vettiik.
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Ingatlan érték meghatarozasa

adasvétel kindlat kindlat
1211 Budapest, XXI. | 1214 Budapest, XXI. |1214 Budapest, XXI. ker.
Elhelyezkedés ker. Il. Rakoéczi F. 1t ker. Akécfa u. II. Rékéczi F. ut
Miivelési ag / dvezeti bes. Telek Telek Telek
Tertlet m’ 690 589 690
Ar /Ft 71 875000 62 500 000 62 500 000
Id6pont 2011 2011 2011
Forrés NAV Illetékhivatal NAV Illetékhivatal NAYV Illetékhivatal
Fajlagos piaci dr (Ft/m2) 104 167 106 112 90 580
Kindlati dr 0% 0% 0%
Alak, forma, tertileti méret -50% -50% -50%
Beépithetdség 0% 0% 0%
beépitettség 0% 0% 0%
kornyezet megitéiése: 0% 0% 0%
elhelyezkedés: 0% 12% 10%
Kornyezeti szennyezettség 0% -5% 0%
Meglévd kdzmiivek 0% -8% -8%
keritettség 0% 0% 0%
vezetékjog miatti eltérés 2% 2% 2%
forgalomképesség 0% 0% 0%
Osszes médositis -52% -53% -50%
Médositott alapar 50 000 49 873 45290
\Korrigdlt dtlagos fajlagos érték: (Ft/m2)
48 388

Fejleszthetd teriilet (m2) 6963
Forgalmi érték (Fy) 336 922210
Netto forgalmi érték kerekitve (Ft) 337 000 000

A megallapitott érték nem tartalmazza az ingatlan kb.: 2 200 m2 nagysagu részét,
amelyen jelenleg is Ut van kiépitve €s a szabalyzasi teriilet is ut és kornyezeteként
jeldli. Ez az ingatlanrész, mint Onkorményzati tdrzsvagyon nem értékesithetd rész.

A kb.: 2200 m-es ingatlanrész foldteriilet értéke a korlatozott hasznositds miatt az
Osszehasonlité adatokkal megallapitott fajlagos érték 20%-ra becsiiljiik az ingatlan
elhelyezkedése folytan.

Szakértoi becslésiink alapjan nem értékesithetd kb.: 2 200 m2-es tertilet értéke kb.:

48 375 Ft/m2 x 20 % x 2200 m2 = 21 285 000 Ft kerekitve kb.: 20 000 000 Ft

A telekrészen 1évo utpalya készitésének idejérol, annak szerkezetérol nincs
informacidja a szakértonek. Nem all rendelkezésre az az adat, hogy a tulajdonosnal
milyen értéken van nyilvantartva a vizsgalt ingatlanon 1évd utszakasz.

Ingatlan teljes forgalmi értéke: 357 000 000 Ft +AFA
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Az értékelés korlatozott informacidk alapjan késziilt. Amennyiben az értékelésnél
feltételezett allapotok, méretek eltérnek a feltételezett allapottol, abban az esetben az
érték feliilvizsgalata sziikséges!

A megallapitott forgalmi érték per-, igény- €s tehermentes tulajdoni viszonyokat
feltételez.

Amennyiben az ingatlant karbantartjdk, az atlagos elhasznalodast, az ingatlan
foldrajzi helyzetét és hasznalatat, funkcidjat figyelembe véve véleménylink szerint
minimum 90 napig meg0rzi realértékét.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezo ellenére is csak kozelitd értéket ad,
mivel a tényleges érték a valds vevo és eladd kozti alku soran alakul ki.

11
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Mellékletek

Tulajdoni lap
Telepiiléstérkép
Térképkivonat
Szabalyzasi terv el6irasa

Foték
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8zél jegy: 196242/ 2011.12.23

Nem hiteles tulajdoni lap

“ .
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Vezeték jog bejegyréme irinti kérelem, BIMI HALOZATI KPT. 1132 BUDAPEST Vicj
" IREST

1. Az ingatlan adatai: ) L
alréxzlet adatok tertlet kat.t.joy Frtaly adatok
miveléni &g/kivett megnevezés/ min.o ha mZ k.£3 ter. kat.jov
ha m2 k.fill
- Kivett wivar és Uzlet, egyéb épilet 0 9163
n.RESZ

2. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 312977/1/2002/02.12.02
jogcim: 1991, XKKXIII. tv. 58. § 22082172001 .09.25.
jogeim: ingatlan megoeztas
jogcim: névviltozis
jogallas: tolajdonos
név: BUDAPEST XKI.KERULET CSEFEL ONKORMANYZATA

cim: 1211 BUDAPEST KKI .KER. Stzent Imre kér 10. %

. mRE
bejegyzd hatdrozat, erkezési idd: 312977/1/2002/¢ 2

- & T-70068 ttwz. téttrajz alapjan a 2103254 8%z—3 ingatlan lejsgyezve és megoxztva a
210235/3-6 hresz-a ingatlanokra.

o

010710 .08..11

L]

. bejegyzd hatarozat, érkezési idb: 160853

Vezetékjog g

az ingatlan 209 m2 nagysagy tarﬁleta 8-52/2010.

jogomult G
név: BLM0 HALOZATI KPT.

cim t 1132 BUDAPEST XIII.KER.

i Gt 72-74.

Nem hiteles tulajdoni lap

3. bejegyzé hatirozat, érkezési id
Vezetékjog A
az ingatlan 1 m2 nngyuigﬁ‘te gletére, ( VMB-153/2010 ).

0§39/1/2011/10.10.27

jogosult!
név: BLMJ HALOZATI K&L. zam: 11327274
cim 1 1132 BUDRPRET WER . Vaci gt 72-74.

TULAJDONI LAP VEGE

1'300

https://www3 takarnet.hu/tullap/S0303201204011025188eveef2anpRw-34324371-1-34324374.pdf001.ipe

Nem hiteles tulajdoni lap

2012.04.01.



1211 Budapest, 1. Rdkdczi F. ut 85. - Google Térkép 1. oldal, &sszesen: 1

Cim Il. R&kéczi Ferenc ut 85

GQQSIE 1211 Budapest, Magyarorszag

http://maps.google.com/maps?f=q&source=s_q&hl=hu&geocode=&q=1211++Budapest,+11.+R%C3%A 1k%C3%B3czi+F.+... 2012.04.01.



Budapesti 1. szim Kérzeti Féldhivatal

Budapest, XI.,Budafokiit 59. 1519 Pf. : 415.
Térképmasolat

Helyrajzi szamr  BUDAPEST XXLKER. belteriilet 210286 Megrendelés szm:  9000/3022/2012

Meéretarany: 1: 1000

(210234)
Uzlet
e 9
n
D ™M § Altalanas iskola
e
]
210240
s
[} 8
210286
2102353
5
et g Altalanos iskola
B

:—Jﬂ___ Ei

! =

'

' |

FONI-PAGEOS s20ftver - DATR-TOPCRASE Tnel Map-Interface N Tl

2012.03.22 20:20:04



¢

VPRV OO OQ OO VO 6L A OD DO D H DO G

hy

, 4 :
%
aﬂar VAGVDS)

{ A

i
%ﬁw

Yyt i, s 4 s

b
Minzo, :

S G ke e S S —
=,

o im v tam

Y AT S R ) u?n&ﬂmmﬁw

B o i, ot 3

o ﬁw‘sn&.h@lﬂmw.lﬂwmﬁ

s \\x % 7 : : : a g L - S —
wa\\m % \\\\“V\W\‘\\\\ Z s ) o - “._..Smy. 16,04

2000

wowus
i

P

X W

147 vt n st

et

fo r it




ﬁg;ﬁg@ &@ygggg&g S

KOTELEZD 5ZABALYOZAS ELEMEK:

Egysdpesitelt, zsrizett pavilonok
javasolf helye

Brabélyozas mialt részben athelyezett,

Qvezetl hatdrvonal egységesitett, zs0rizett pavilon

Suazet] ke Hgységesitett, zsrizett pavilonok
Cvezeti jol eredeti falépitmeény elbontasaval

rfswzmi haly I Kotelexd homlolizatmagassay

0j telekhatar - Parkold, férshelyszamrmal
¢ Jedentos felszin alatti parkold hatara

Ketelez® épitési vonal zditsori beépliéssel | trohelyszamomal

Kotalextd épitdsi vonal héragosan zarison beépitéssel Orazagos védettséan éplilet

3

Terepsziat feletll dtkoics Splitetszubdlyordssul L ¥
ot 11K 6 8

! fidemidki kirnyezet hatira
Szabdilyozasi szélesséy § Helyl értékvédei forlllet hatara
]

Mopiévd fasor : Helyl értékvédelerre javasolt terttlet hatara

Klegiészitbsre szoruls, megisvd fasor g ’

Régés2eti érgekl ter(ilet hatdra

- FviOKang

F%C] Telepltendo fasor ot UK fietés) kitefezatistg

I KA
}W‘LIKWV e
i g UK2 Oitetési kbtolezetts by
Sr0Ke!

Reatilesy

£ £ OK3 tiltetési kételezettsdg

i JIC8 T

;}’Y‘U)('VI;-_

z ¢ DK4 Littetési kbtelezottséy

e 3
[ ineey

ALAPTERKEF! ELEME:

Meglévd telekhatdr, hdzszdm

Wiegléva éptilet

Ataptéridpan nam szerepld naglvd dpiiket
Alaptarkésen ner szerepld epltés alatt 20 dpiiat
Alapldrképen szerepld, lekoffolt éplilet
Utszegély

Burkolat szegély

TAJEKOQZTATO SIARSEYOLASE FLEMEK.

EZ‘;:;{ Tervereit keyékparai
— —

!E_Iﬂ B gyal ogit

g

1&\‘3 a«% Javasolt telekiatar

[7_;123 Megsztintetd jol

Fﬁi—~ Javasoit mags 26ntets jel

E@ﬁﬂ Tetek kbzhasznalat céljara dtadot része

gﬁa:'i':g Telek kizhaszndfotd zdidieltiof
AN céljara atadott része

E;&@ Tombszam

Fﬁ‘f@j Lakoép Uletekhez feniiatdsia tulnjdanjog
T nélk(] csatolhats teriilet

I.—:\" Sorompbval fezarhatéd ltszakas2 megkldnbdztetett
° 21 géplésmivek szabad Sthaladasédnak bitositasaval

I Minirum 60cm Bldtakardssal kKialaldeott
(kS| 265/dtetss spliet vagy dombhisz

Bontandé éphlet

Megtartend6 éptilet

St HowlolzaifelQjitdstn
[E’Z/’}j Javasols éplilat

el Hotmilokzetfeldjidssal egylit 1 szint
[ IE?Z] eraslet- vagy magastett raspltésre javosoit éplilet

Gyepsqf utce;k

0 KN

ey




Budapest, XXI. ker. IT. Rakéczi F. ut 210235/3 hrsz.

Komyezet és az ingatlan

Kérnyezet és az ingatlan

Szomsédos 210286 hrZ.-l ingatlan
keritése és éplilete

1. Rakéczi F. ut

Kornyezet



Budapest, XXI. ker. I. Rakéczi F. it 210235/3 hrsz.

Szomszédos 210286 hrsz.-u ingatlan Somszédos 210286 hrsz.-u ingatlan
keritése - keritése és épililete

Szomszédos 210286 hrsz.-u ingatlan
keritése és éptilete
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Budapest, XXI. ker. Tejut utca 210671/36 hrsz. szam alatti
Beépitetlen tertilet

Forgalmi értékbecslése
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Osszehasonlitd-koltségalaph modszer

Osszefoglal6 adatlap
Megbizas kelte: 2012.05.07. Szemle idopontja:  2012.05.09.
EXADUS Bt./1-
Ertékbecslé tarsasag: G/14/2010 Szemlét végezte: Tath Ferenc / EXADUS Bt.
Igazsagligyi szakértéi nyilvantartasi
szdma: 009250 Ertékbecs]: Téth Ferenc IVEK-17/2010
Igazsagligyi szakértdi nyilvantartdsi szama:
009026
1214 Budapest, Tejut u. 210671/36 hrsz.
Cim: Ingatlan cime a tulajdoni lapon cim nincs feltiintetve Megrendelé:  Csevak Zrt,
Hrsz. 210671/36 Cime: 1215 Budapest, Katona J. u. 62-64
Teleptilés rangja: févaros
. Tulajdonos: Budapest, XXI. keriilet Csepel
Teleptilés lakosainak szdma:  1.712.210 Onkormanyzat
Cime: 1211 Budapest, Szent Imre tér [0,
Ingatlan jellemzéi
Ingatlan fajtdja: Beépitetlen teriilet
Epités éve: Miikodési engedély szama: Nem ismert
Vizsgalt tulajdoni hdnyad: Ingatlan 1/1 ardnya Telek teriilete: 9 163,00 m2
Fekvése: Beltertilet
Megkdzelitése: J6 .
_ Kapott megbizas alapjin az
Kozteriilet mindsége: aszfaltut Ertékeld ingatlan értékének meg-
Valés tevekenység az értékelt feladata: hatarozasa déntés eldkészité
ingatlanon: Kozpark folyamat céljabél.
Ertékesithetdség; Nehéz, problémis
I-V szabalyzasi 6vezetbe tartozé ingatlan forgalmi értéke: 65000 000 Ft +AFA

Z-KK-1 szabalyzasi vezetbe tartoz6 ingatlan forgalmi értéke: 9000 000 Ft  +AFA

Ingatlan forgalmi értéke: 74 000 000 Ft  +AFA

Megjegyzés

Az ingatlant a jelenlegi szabalyzasi terv Z-KK-1 és I-V dvezetekre osztja. A két Svezet kozti
ingatlanrész mérete nem all a szakértd rendelkezésére. Amennyiben a szakértd altal feltételezett
méretektd] eltér az egyes Ovezetbe tartozd ingatlanrészek mérete, abban az esetben jelen

értékbecslés feliilvizsgélata szikséges!

Budapest, 2012.05. (4.

Téth Ferenc (értékbecsld)
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Elozmények

Téarsasagunkat a CSEVAK Zrt. megbizta a 210671/36 hrsz.-u ingatlan forgalmi
értékének meghatarozasara dontés eldkészitd folyamat céljabol.

Szakértoi vizsgalat modszere

Az ingatlant 2012. majus héonapban megtekintettiik. A helyszini szemle médja
miszaki szemrevételezés, amelynek keretében az ingatlan jellemzdit, esztétikai
valamint egyéb értékbefolyasold tényezdket vizsgaltuk.

Ertékelés soran tdjékozddtunk a teriilet ingatlanpiaci viszonyairdl, és a vizsgalt
ingatlantipus piaci helyzetérdl.

Az érték megéllapitds sordn a szakvélemény elkészitéséhez felhasznaltuk a
Megbizé altal rendelkezésiinkre bocsatott és tarsasagunk 4ltal beszerzett
dokumentumokat:

e Nem hiteles 2012.05.10.-1 tulajdoni lap masolatat

e Térképkivonat 2012.05.10.

e 2012.05.09.-1 szabdlyzasi terv eldirdsa

Az érvényben 1€vd PM rendelet, valamint a TEGOVA és EVS eldirasai alapjan
végeztiik az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat.

Korlatozo feltételek

Feltételezziik, hogy minden rendelkezéslinkre 4llé6 dokumentumot megfeleléen
allitottak ki.

Az értékbecslés kizarélag CSEVAK Zrt. dontés elokészitd vizsgalatdhoz
szolgal. Harmadik fél szdmara torténd felhasznédlashoz a készits tarsasag €s a
készité személy irasbeli hozzajarulasa sziikséges.

Az értékeld, mint fiiggetlen kiilsé értékeld kijelenti, hogy az értékbecslés céljat
tekintve sem a megrendelovel, sem annak hozzatartozdjaval sem annak
Ugykoreébe tartozé mas harmadik személlyel — hitelkdzvetitd, természetes, vagy
jogi személlyel, jogi személynek nem mindsiilé mas szervezettel,
tulajdonossal, stb.- kapcsolatban, érdekiitk6zésben, vagy a Ptk. (1959. évi IV.
tv.) szerinti hozzatartozoi viszonyban nem all.

Nem rendelkezilink kelld szakismerettel olyan anyagok — olaj, savak, vagy mas
potencidlisan veszélyes anyagok — jelenlétének feltardsahoz az ingatlanon,
amely értékesokkenést okozhatna. Nem vallalunk feleldsséget ilyen
feltételekért.

Megallapitott érték szennyezodésmentes allapotra vonatkozik.

Az értékelés a forduldnapi allapotnak felel meg, feltételezve, hogy az akkor
megismert piaci viszonyokra szélsdséges hatast nem gyakorol sem gazdasagi
esemény, sem jogi rendszer, valamint az ingatlan fizikai allapota, hatdsagi
szabalyozasi kérnyezete valtozatlan marad.

A ténybeli megallapitasok, melyek az értékelésben szerepelnek igazak és
helytalldak.
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- Az értékelésben foglalt elemzéseket, kovetkeztetéseket csak az értékbecslés
altal tadmasztott eldfeltételek hataroljadk be, azok az értékeld részlehajlastol
mentes kdvetkeztetésel.

- Az értékbecslés dija nem fligg az értékelt ingatlan értékétol.

- Az lgyfél az Avtv 3 §-a alapjan az értékbecslés megrendelésével egyidejtileg

hozzajarult ahhoz, hogy az értékeld az értékbecslés targyat képezd ingatlanrdl
— amely tartalmazhatja a helyszini szemlén résztvevdket is -
fényképfelvételeket készitsen, és azokat, mint adatokat tarolja, és az
értékképzésnél felhasznalja.

Az értékelés idépontja 2012. majus ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elore kelld6 pontossaggal nem prognosztizdlhatd véltozésai
médosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre
vonatkozd megallapitdsait, ezért az értékelés forduldnapjat kovetd 90 napon tul
torténo felhasznalas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelitd értéket
ad, mivel a tényleges érték a valos vevod és elado kozti alku soran alakul ki.

Az altalunk meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a
Megbizé altal megjeldlt célra torténo felhasznalasra érvényes.

INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan valos cime: 1214 Budapest, 210671/36
Az ingatlan tulajdoni lapon feltiintetett cime: Az ingatlan cime nincs feltiintetve a tulajdoni
: lapon
Ingatlan hrsz. és megnevezése: 210671/36 hrsz.
Beépitetlen teriilet
Ingatlan mérete: 4 993,00 m2
Ingatlanon bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni  Budapest, XX1. keriilet Csepel Onkormanyzat
hanyaduk: 1/1-ed tulajdoni hanyad
Ingatlanon bejegyzett széljegyek Bejegyzést nem tartalmaz
Ingatlanon bejegyzett jogok €s terhek 57932/1/2011/10.10.06 bh. alapjan

Vezetékjog 124 m2-re. Jogosult a Budapesti
Tavhészolgaltato Zrt.

76937/,/2011/11.04.07 bh. alapjan
Vezetékjog 132 m2-re, VMB-158/2010 1.
Jogosult az ELMU Halézati Kft.

Tulajdoni lap datuma: 2012.05.10.

Térképkivonat datuma: 2012.05.10.

Helyszini szemle datuma: 2011.05.09.

Telepiilés kozigazgatdsi rangja Févaros

Telepiilés lakosainak szama: 1.721.210 16

Telepiilés leirdsa és megkozelitése Budapest Magyarorszag fovarosa, amely az
Magyarorszagon: orszag északi részének kozEépsd részén, a Duna
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mentén fekszik.

Ingatlan megkozelitése a telepiilésen: Budapest XXI. kertiletében, Csepel szigeten, a
Csillagtelep varosrészen, a Tejut utca, Rakéta
utca sarkan helyezkedik el.

Kozlekedési eszkozok: Autd, busz
Hasznositas jelenlegi forméja Beépitetlen teriilet
Legcélszeriibb hasznositas a szakértd szerint: Fejlesztési tertilet, kozpark
Kérnyezetszennyezés: Koryezetszennyezésre a szakérté nem tud
nyilatkozni.
Kézmtivek: Viz: nincs informécio
Aram: nincs informacid
Gaz: nincs informacio

Csatorna: nincs informacio

Rovid szoveges leiras:

Budapest XXI. kertiletében, a Csepel szigeten, a II. Rékdczi F. ut kdzelében, Tejut
utca, Rakéta utca altal tdombben, a Rakéta utca és a Tejut utca sarkdn helyezkedik el.
Az ingatlan koérnyezetében lakohézak, 4ltalanos iskola, nyugdijas otthon talalhaté.

A telek bekeritetlen szabdlytalan o0tszog, alakja a trapézhoz kozelit. Szakértd
helyszini mérése alapjan mindkét utcan az uUttest széle képezi a telek hatdrat, de a
pontos telekhatarok meghatarozasa geodéziai felmérést igényel, amelyre a szakértonk
nincs jogosultsdga. Amennyiben a szakértd feltételezése helytalld, abban az esetben a
Tejut utcai és a Rakéta utcai telekhataron kialakitott parkolohelyek vannak, amely
mogott aszfaltozott jarda van. A Rakéta utcai parkolé savban van egy tlizcsap.

A telek nincs keritéssel elhatdrolva a 210671/35 hrsz.-u ingatlantdl, amely szintén
kozparkként funkcionalt a szemle idépontjaban.

A telken négy darab csatorna akna van kiemelt beton kerettel. A Rakéta utcdban, a
parkold savban tlzcsap taldlhatd. A telken van egy részben beton lapokbdl 4llg,
részben foldes gyalogut, amely atlos irdnyban szeli keresztiil az ingatlant. A telken
néhany fa és bokor taldlhat6. Az Onkormanyzattol kapott tdjékoztats szerint az
ingatlan teriiletén 1évd névényzet nem tartozik a védett novények kozé. A terlileten
1évd fak, bokrok engedéllyel kivaghatdk.

A szemle idopontjdban A teriileten foldbe siillyesztve betontdmbok illetve az egyik
bokorcsoport tévében beton, aszfalt, cserép tormelék volt. A teriileten 1év6 nem
jelentds mennyiségl hulladék, épitési térmelék egy része (aszfalt) veszélyes anyag
kategoriaba tartozik.

Koézmivek

A helyszini szemle soran a szakértd tlizesapot illetve négy aknat tudott beazonositani.
A kozmivekkel kapcsolatban semmilyen informdaciét nem kapott a megbizotdl. A
tulajdoni lapon teherként a tavhd szolgaltaténak és az elektromos miveknek van
vezetékjoga bejegyezve. A teriilet megfeleld fejlesztések esetén kdzmiivesithetd.
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Szabalyzasi terv eldirdsa

Szakértd felkereste az illetékes Polgarmesteri Hivatal Epitéshatéségét, ahol a
kovetkezd tdjékoztatast adtdk az ingatlanrdl: Szabalyzési tervet tartalmazo
térképrészletet nem adhatnak ki. Az épitési eléadd a monitoron megmutatta a
szakértdnek az adott ingatlan szabalyzasi tomb hatdrokat tartalmazoé térképnézetett.
Ez alapjan a vizsgalt ingatlan a Szabélyzasi terv szerint két Gvezetbe tartozik. A telek
210671/35 hrsz.-u ingatlan felé es6 kb. 10-12 m-es savja, pontos méretet nem adott
az Epitéshatosagi eléads, Z-KK-1 évezetbe tartozik, amely altalanos kdzkert dvezet.
A Rakéta utca felé esO rész azonban I-V, azaz varosias intézményi teriilet. Az
ovezethez tartozo eldirasokrdl fényméasolatot kapott a szakérto.

Z-KK-1 dvezethez tartozd eldirasok:

Legkisebb tertilete: 500 m2

Legkisebb telek szélesség: 20 m

Szakértdl megjegyzés: Az épitéshatosagnal latott két dvezet hatarat jelzo vonal és a
telekhatdr kozti rész szélessége kb. 10 m, ami kevesebb az dvezetre eldirt 20 m-es
minimalis szélességnél.

Legnagyobb szint feletti beépithetdség: 2 %

Legnagyobb szintalatti beépithetség: 50 %

Legkisebb zoldfeliileti arany: 50 %
Szinttertleti mutatd: 0,02
Epitménymagassag: legfeljebb 4,50 m

[-V ovezethez tartozd szabalyzasi terv eldirdsok:
Legnagyobb szint feletti beépithetdség: 45 %
Legnagyobb szintalatti beépithetdség: 65 %

Legkisebb zdldfeliileti arany: 35 %
Szintteriileti mutato: 1,50
Epitménymagassag: 4,0-14,0

A teriilet kozpark része, mint Onkormanyzati tdrzsvagyon nem értékesithets. A
teriilet Intézményi telekrésze értékesithetd, ezen az Svezeti eldirdsoknak megfeleld
fejlesztés létesithetd. Az épitési eldadd sem tudott szdbeli tdjékoztatast adni arra
vonatkozoan, hogyan kell értelmezni az adott ingatlan esetén a szabélyzasi vonal €s a
Z-KK-1 ovezet szoveges részéhez tartozd ellentmondast. A vizsgalt tertiletbol
pontosan mekkora teriilet tartozik a kozpart Ovezetbe jelentdsen befolyédsolja az
ingatlan hasznosithatdsagat és értékesithetoségét.

Az értékelés korlatozott informacidk alapjan késziilt. Amennyiben az értékelésnél
feltételezett 4llapotok, méretek eltérek a feltételezett allapottol, abban az esetben az
érték feliilvizsgdlata sziikséges!
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AZ INGATLAN ERTEKELESE |
Az értékbecslés a TEGOVA ajanlésai alapjan, az Eurépai Ertékelési Szabvanyok
eloirasai, az IVSC irdnyelvei, a 25/1997.(VIIL.1.) PM rendelet szabalyai, valamint a
MAISZ altal 6sszeallitott értékelési sztenderdek alapjan késziilt.

A piaci érték az a becslilt 6sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépontjaban
gazdat cseré¢lhetne egy hajlandésdgot mutatd eladd és vevd kozott, tisztességes
feltételek mellett, kiilsé kényszertdl mentesen. Az ingatlan forgalmi értékét az
ingatlan tipusdra vald tekintettel a lehetséges moddszerek kozil az Osszehasonlitd
adatok modszerével hatarozta meg a szakérto.

Légi felvételen bejeldltitk az altalunk feltételezett telekhatdrokat, a szabalyzasi terv
hatarait. A bejelolt méretek csak tdjékoztatod jellegliek, a Z-KK-1 6vezet és az I-V

Ovezet hatdrvonata a jelenlegi szabdlyzasi terven.
Telekhatar

A Z-KK-1 dvezet szdveges leirasa szerint az 6vezet legkisebb szélessége 20,0 m. Ezt
jelzi a szaggatott vonal.
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Az 4brébdl jol lathato, hogy a jobb oldali (Rakéta utcai ) [-V Gvezeti teriilet nagysaga
¢s ezzel a hasznosithatésaga is jelentosen fligg a Szabalyzasi terv elOirdsatol.
Ertékelésnél azzal a feltételezéssel éliink, hogy az 4brén sargaval jelzett és az Epités
Hatdsagnal monitoron latott szabalyzasi vonal képezi a két Ovezett kozotti
hatarvonalat. Térképkivonaton tortént mérés alapjan az ingatlanbdl kb.: 1 100 m2
nagysagu teriiletrész tartozik ebben az esetben Z-KK-1 dvezetbe és 3.893 m2-es rész
pedig 1-V 6vezetbe. Ertékelésnél ehhez a feltételezett allapothoz hataroztuk meg az
értéket.

Piaci. 6sszehasonlité adatok

A mobdszer alkalmazédsénadl a 25/1997. (VII.1.) PM rendeletében a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelésre eldirt 1épéseket alkalmaztam. A
méddszer a mar megtdrtént, konkrét és ismert adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt
esetre val6 kiterjesztésével, Gsszehasonlitisaval torténik. Ertékelésnél a ténybeli
Osszehasonlitd adatokat a NAV Dél-alfoldi Regionalis Igazgatésag Illeték
Foosztalyatdl kaptam. A rendelkezésre bocsatott adasvételi szerzodésekbdl kigyujtott
adatok 1dépontja 2011. adatok.

Modszer 6 [épesei:

I. Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd
alaphalmazban kell elvégezni, amely f{oldrajzi elhelyezkedése a vizsgdlt
ingatlanéhoz hasonlé €s az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt
ingatlannal.

2. Osszehasonlit6 adatokbdl fajlagos alapérték képzése.

3. Vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmddositd tényezdk
figyelembevételével torténik. A piact 0sszehasonlitdo adatok elemzése sordn az
értékelendd ingatlanhoz leginkabb hasonld fizikai, jogi, miszaki jellemzokkel
rendelkez6 ingatlanok paramétereit vetettem 0ssze, paronkénti dsszehasonlitas
keretében az értékelendd ingatlannal. Ennek sordn a korrekcids tényezdknél
figyelembe vettem a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben meghatarozott
szempontokat, amelyek a kévetkezdk:

o Telek adottsdgai /telek alakja, tajolasa, talajtani viszonyok, stb./

e Infrastruktira /kézmii ellatottsdg, furt kut egyéb kbzmuii /

e Kornyezeti  szempontok  /utburkolat,  iskola,  dvoda  tdvolsaga,
tomegkézlekedési megdllok tavolsdga, szabadidds létesitmények tavolsaga,
telepiilésen beliili elhelyezkedés, szomszédok, kildtds, panordma, kérnyezeti
artalmak, stb./

e Alternativ hasznositds szempontjai /funkciovaltdsra valo alkalmassag, stb./

e Jogi szempontok /fulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsolddo jogok,
ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények,
sth./

o Hatdsagi eldirasok / OESZ és a helyi épitési szabadlyzds/

¢ Egyéb szempontok
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4. A korrekciot kovetden kiszdmoltam a kivalasztott korrigélt fajlagos értékek

szamtani atlagat, mely az értékelt ingatlan becsiilt piaci értékének alapjdul
szolgalo fajlagos értéket eredményezte.

5. Az ingatlan forgalmi értéke a fajlagos alapérték értékmddositdsa utdn
kialakulo fajlagos érték és a telek alapteriiletének szorzataként jott létre.

PIACELEMZES, ERTEKET BEFOLYASOLO TENYEZOK

e Ingatlan elhelyezkedése, megkdzelitése
e Szomszédos ingatlanok allapota, kdmyezet allapota
o Szabalyzasi terv eldirdsai

e Ingatlan piac helyzete

Ingatlan érték meghatarozasa

[ adisvétel adasvétel adisvétel
[

1214 Budapest, 1214 Budapest, 1213 Budapest,.
Elhelyezkedés I1. Rékéczi F. 0t Akécfa u. Martinisz u.
Muvelési dg / dvezeti bes. Telek Telek Telek
Terillet m* 690 589 537
Ar JFt I 1 23/100
Id6pont 62 500 000 62 500 000 4500 000
Forras 2011 2011 2011

Fajlagos piaci ar (Ft/m2)

NAV Illetékhivatal NAV Illetékhivatal

NAYV Illetékhivatal

megkozelités, elhelyezkedés 0% 0% 5%
méret -40% -40% -40%
telken 1évé novényzet és parkold tertilet 5% 5% 5%
Emyczct megitélése: 0% 0% 0%
keritettség 0% 0% 0%
ttulajdoni hanyad 0% 0% 5%
meglévé kozmilvek -20% -20% -20%
telken 1évé anyagok, egyéb tormelékek -5% -5% -5%
hatdsdgi elbirdsok -20% -20% -20%
forgalomképesség 0% 0% 0%
Osszes médositas -80% B -80% -70%
Plédositott alapir 18116 | 21222 10 930
Korrigadlt dtlagos fajlagos érték: (Fi/m2) 16 756
Fejleszthetd teriilet (m2 3 893
Forgalmi értek (Fi) 65 231 941

ettd forgalmi értek kerekitve (Fi 65 000 000

A megallapitott érték nem tartalmazza az ingatlan kb.: 1 100 m2 nagysagu részét,
amely a szabalyzéasi terv szerint kozkert funkcidju. Ez az ingatlanrész, mint

Onkormanyzati torzsvagyon nem értékesitheté rész.




[E'X'A'D US|
- Szakértol Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

A kb.: 1100 m-es ingatlanrész foldteriilet egységarat a korlatozott hasznosithatésag
miatt-az 6sszehasonlitd adatokkal megallapitott fajlagos érték 50 %-ra becsiiljlk.

Szakértdi becslésiink alapjan nem értékesithetd kb.: 1.100 m2-es teriilet értéke:
16 756 Ft/m2 x 50 % x 1.100 m2 = 9 215 918 Ft kerekitve kb.: 9 000 000 Ft

Ingatlan teljes forgalmi értéke: 74 000 000 Kt  +AFA

Az értékelés korlatozott informacidk alapjan késziilt. Amennyiben az értékelésnél
feltételezett allapotok, méretek eltérnek a feltételezett allapottdl, abban az esetben az
érték feliilvizsgalata sziikséges!

Amennyiben az ingatlanon beliili dvezeti hatar a Z-KK-1 dvezetre eldirt minimum
20,0 m —es szélesség, abban az esetben a megallapitott érték feliilvizsgalata

sziikséges!

A megallapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes tulajdoni viszonyokat
feltételez.

Az ingatlan foldrajzi helyzetét, hasznalatat, funkciojat figyelembe véve véleménylink
szerint minimum 90 napig megorzi redlértékét.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak kozelito értéket ad,
mivel a tényleges érték a valds vevo és elado kozti alku soran alakul ki.

10
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Mellékletek

Tulajdoni lap
Teleptiléstérkép
Térképkivonat

Szabalyzasi terv eldirasa

Fotdk
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{8) LNY-8Z = Nagyvérosias intézményteriiiet épliési dvezete, & korabbi I-NV/T-3Z &s I-NV
dvezefek helyelt

(&) =KV-Z = Kislakuk vérosias, zartsorl vagy vegves beépitésl telkes intézményteriiiet épltési
dvezete :

{0} R¥ell = Varosias intézményterliet épitési Ovezete, 2 Korébbi -V1-.; -WZ-.. 88 V3,
Svezetek Gsszevonésaval,

{d) 1-KE-SZ = Kervérosias intézmeénylariiet, a korabbi I-KE és I-KV dvezetek ssszevonassval

{2} A = Alapinidzmény-terliet épiidsi Bvezete, a korabbi I-A1-SZ, 1FA2-K, &
Gvszetek Osszevonasaval.

i -PV-82Z = Piacok, vasércsarnokok épitési dvezete

{g) KK-SZ = intézményterdleten belth kbzken épitési dvezete

{n} -P-8Z = Koéz- és kOzhaszndletlh parkeld, vagy parkoldhdz €s Uzemanyagtoid &liomas
épitdsi dvezete, a kordbbi -OP-SZ és i-T-SZ odvezelek dsszevondsaval.

1821, keretbvezetben meghatérozott Svezet szabalyozasi hatarérdieit ied MSZ-3 meliékiet,
7. sz. tébldzat’™

A célzott terlietfelhasznaldst épltési Svezetekben Ondild lakdépiet nem léfesithetd, Xivév
szolgalali lakas call épiletet.

W

=

A zarisord beépitési modl Svezetekben az egyes telkek beéplitése hézagosan zérisord is jehet.

A virosizs és a Kertvarosias intézményterlietek épiidsi dvezetelben ~ kizlakult beépiiés esstén — az

utcgvonaion &l vagy £ m-nél Kisebb eldkertes beépitésnédl z Iakdhelyiségek {&idszinti
padidévonalénak magassdga az dltaléncs eibirasiél eltéren min. 1,50 m ishet.

Az Ovezetben bruttd 5000 m2 alapterlletet meghaladd kereskedeimi iétesitmény cszk a cdizoii
teriiet-fathasznalésd épitesi dvezetekben helyezheif el.

Szabdiyozési ferv 2 jelen rendelstben meghatarozoit épitési dvezetek hatarériékeit a kérmyezat és az
adofiségok alapjén szigorithatje, valamint korldtozhatia az egyes lerlieleken, il iéiesitménvekben
ctheiyezhett lakasok és szalidsiérbhelyek, valamint az egyes ingailanokon elhelyezhetd goiletsk
sSZEMETL.

A lelents zéidfsiliietd Intézmeényi teriietek {2.)
3.8

B lelentés 2061dfeililetl intdzménytertilet 2z alabbi Gvezetekrs tagozddik:

(il

1Z-D-8Z = A Duna ment jelentbs zoldfelbietd intézmenyierliletek épitési vezete, g korabbi

i2-D1-82, 1Z-D2-82, {Z-D3-8Z, ¢s5 1Z-D3*-SZ dvezetekbd! kizlakitsa.

(o) 1Z-A-SZ = Jelentds zd!dfellist( intézményleriilet alap épltési vazete, & korabhi iZ-1-8Z &s
2z |2-2-87 &vezetekbd! Kialakitva.

{¢) 1Z-8P-8Z = Sportolasi célll teriletek epitési Svazete.

() iZ-8T-82 = Sirancfirddk épltési dvezete.

(e) iZ-KP-1,2-82 = Intézményterlieten beilli kdzpark épitési Hvezate

{fy IZYE-SZ = intézményterlieten beilli védderdd épitési dvezete

&

"854 keretovazetben meghatarozolt dvezet szabalyozést hataréridkeit ldsd MSZ-3 meligklet.
8. sz. tiblazal'®

187

Szabalyczasi terv z jelen rendeletben meghatérozott épltési dvezelek hataréridkait a kdimyezel és az
adoitsagok alapian szigorithelja, valamint koriatozhatja az egyes ferbleteken, i ietesliményekben
elnsivezhetd lakdsok és széllasférbheivek, valamint az egyes ingatianokon eihelyezhell éplletsk
szamat.

2 médoskotia & 17/2003, (VL 24.) K1. rendelet, hatélyos: 2003. Jdlius 4.

8 natglyon kivil helyezte a 17/2003. {V]. 24.} Kt rendelet, hatalyos: 2003. jalius 1.
" moédositotia 2 40/200¢. {X. 20.) Kt rendelet, hatalyocs: 2008, november -6l

% mddositotia = $7/2003. (Wb, 24.) Kt. rendelet, hatélyos: 2003, jiiius 1.

8 patatyon kiviil helyezie a17/2063. (V. 24.) K4 rendelet, hatdiyos: 2003, jailus 1.
7 hatglyon kivit helyazts 2 1972004, {iV. 20.) K¢. rendelet, hatalyos: 2004, méjus 17.

23, oldat 47 oidalbot
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BUDAPEST, XXI. KERULET CSEPEL VAROSRENDEZESI ES EPITES! SZABALYZATA 2011, 05. 01.

ZOLDTERULETEK (2}
83.§

(2) Terepszinten fasitott parkold esetén legaldbb 4 parkoldhelyenként 1 szétter(ié iomkorong
biztosfiasa, fenntartasa kotelez$, amelyel a parkold terietén egyenietesen eicsziva - & lehetd
tegnagyobb lombkorena boritotisdg biztosiiésa érdekében - kefl elhelvezni.

{3) Az tltetett fak részére legalabb 1 m* termétalajt tartatmazs Uitetb-goder, és legalébh 4 m° szitard
%{ifxoiat néikiili talaifelszin biztositasa szikséges.

{5) Terepszint alatti mélygarédzs kialakitdsa esetén, amennyiben az éplidssei érintelt terllst felszingn
legalébb 10% boritoltsdgl arényt meghaladd mértékll fas nowvényéllomény {cserne, %) jeleniéte
tapaszialhatd, o létesftés eldt a keriészeti szakieladattal megbizott kdziisztviseld véleménydt keil
beszerezni. A szakvélemény a2 meglévé éridkes allomany védsime érdekében elbirhalia canydszali
modszer alkaimazésat és annak részletes szabdlyait, kevésbé griékes allomany esetén a megfeleld
potiasi kdtelozetiséget és annak raszletes szabalyait.

(B} A keretvezetben az dvezet telekhataran kerliés abban az esetben Stesitheil, ha:
2) a ielekhatér egyben épitési teiek hatéra,
b) funkcionalis vagy balesetvédeimi okokbd! szitkséges (pl.: sportkert, kutyafuttatd;,
¢y =z ériékvédeiem megkivania (pl.: jatszdszerek vandafizmus ellent éiszakai végelme),

(7) Kozhasznélall terlleten, a keretdvezet terbietén belli létesitelt keriigs a (8} bek. b; és <) pontjs
alapian engedélyezheid.

(8) Kerités engedéiyezése eseign a (6) bek. b) €s ¢) pontjaban leirt esetekben egyideidieg gondoskodni
kell z terilef rencelietésszerd hasznalaténak biziositasardt, a idtogathatdsag megszervezsséril

Fasitolt kzierek {Z-FK)
80.§

(1) A xeretbvezel az alabbi helyi dvezetekre tagclddik:

[ZFK-1 " Altalanos fasitott kozkert dvezet i
(2) <A kerettvezetben meghatarozott dvezet szabalyozasi hatarériékeit lasd MBZ-2 melidkiet,
18, tapidzat 2
(3} #8Az dvezeten beftl a burkolt felilletet sétanyként kell kialakitani iegalabb egy sor f2 teiepitéaével

Kbzkertek (Z-KK}
81.§

(1) A keret®vezei az aldbbi helyt bvezetre tagolddik:

[ 2-Ki | Altalénos kézkert dvezet
[2) A keretdvezetben meghatarozott dvezet szabalyozasi hatérértékeit lasd MSZ-3 meliéklet.
9. tébldzat 24

2 natdivon kivill helyezte 217/2003. (Vi. 24.) Kt rendsiet, hatalyos: 2003, jalius 1.

22 natétyon kivill nelyezte 2 40/2009. {X. 20.) Kt. rendelet, mely hatélycs: 2008, noverber 4-481
2 potaivon Kiviil helyezte a 40/2009. (X, 20.) Kt. rendeiet, mely hatslyos: 2009. november 4-i8i
2 hatdlyon kiviil helyezte 217/2003. V1, 24.) Kt. rendatet, hatblyos: 2003, jitius 1,

5 patatyon kivill helyezie 217/2000. (V3. 24.) Kt. rendelet, hatélyos: 2803. Jilius 1.

2T médosiiotta a 17/2003. {V, 24.) Kt. rendelet

2 natélyon kiviil helyezte 217/2003. (Vi 24.) Kt. rendelet, hatéiyos: 2003. [diius 4.

25 hatkiztta a 8/2004. (. 2.7 Kt rendelet, hatélyos: 2004. mércius 2-46

2 méodositotia 2 17/2003. (vl 24.) Kt. rendelet, hatélyos: 2002, jollus 1.

! natalyon kivil helyezie a17/2003. (V1. 24.) Kt rendelet, hatalyos: 2003, jgiius 1.

38. oldal 47 oldalbal
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_ Szakértdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

Budapest, XXI. ker. Toboz u. 205920/4 hrsz. szam alatti
Beépitetlen tertilet

és a

Budapest, XXI. ker. Mély u. 205922 hrsz. szam alatti
Kozteriilet

Forgalmi értékbecslése




[E'X'A'D'U'S ]
- Szakertdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

Osszehasonlito-koltségalapt modszer

Osszefoglalé adatlap
Megbizas kelte: 2012.05.23. Szemle idépontja:  2012.06.01.
) EXADUS Bt./I-
Ertékbecsld tdrsasdg: G/14/2010 Szemlét végezte: Téth Ferenc / EXADUS Bt.
Igazsagiigyi szakértdi nyilvantartasi
szdma: 009250 Ertékbecsld: Téth Ferenc IVEK-17/2010
Igazsagligyi szakértéi nyilvantartasi szama:
009026
1213 Budapest, Toboz u. 205920/4 hrsz.
Cim: és Megrendeld:  Csevak Zrt.
1213 Budapest, Mély u. 205922 hrsz.
Hrsz. 205920/4 205922 Cime: 1215 Budapest, Katona J. u. 62-64
Teleptilés rangja: févaros
Tulaidonos: Budapest, XXI. kertilet Csepel
Telepiilés lakosainak szdma:  1.712.210 J ' Onkorményzat
Cime: 1211 Budapest, Szent Imre tér 10.
Ingatlan jellemz&i
205920/4 hrsz. 205920/4 hrsz.
Ingatlan fajtaja: Beépitetlen teritlet Telek teriilete: 2 788,00 m2
205922 hrsz. 205922 brsz.
Koztertlet Telek tertilete: 225,00 m2
Vizsgalt tulajdoni hanyad: Ingatlan 1/1 ardnya
Fekvése: Belteriilet
Megkdzelitése: jo _

o o o Kapott meghizas alapjan az
Kozjceru!eF mmos'ege: o Aszfaltit, foldat Ertékeld ingatlan értékének meg-
Valés tevékenyseg az értékelt Parkol, uit feladata: hatarozdsa dontés elékészitd
ingatlanon: folyamat céljabdl.
Ertékesithetéség: Nehéz, problémas
205920/4 hrsz.-a ingatlan forgalmi értéke: 42 400 000 Ft  +AFA
205922 hrsz.-u ingatlan forgalmi értéke: 6300 000 Ft  +AFA
Ingatlanok egyiittes forgalmi értéke: 48 700 000 Ft  +AFA

Budapest, 2012.06.01.

Toth Ferenc (értékbecsl6)




[E'XAD'U'S]
_ Szakertdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

Elozmények

Tarsasagunkat a CSEVAK Zrt. megbizta a 205920/4 és a 205922 hrsz.-t
ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasara dontés el6készitd folyamat
céljabol.

Szakértoi vizsgalat modszere

Az ingatlant 2012. majus honapban megtekintettiilk. A helyszini szemle mddja
muszaki szemrevételezés, amelynek keretében az ingatlan jellemzdit valamint
egyeb értékbefolyasolo tényezoket vizsgaltuk.

Ertékelés soran tajékozodtunk a teriilet ingatlanpiaci viszonyairél, és a vizsgalt
ingatlantipus piaci helyzetérol.

Az érték megallapitas soran a szakvélemény elkészitéséhez felhasznaltuk a
Megbizé 4ltal rendelkezésiinkre bocsatott és tarsasagunk 4ltal beszerzett
dokumentumokat:

e Nem hiteles 2012.05.24-1 tulajdoni lapok masolatat

e Térképkivonat 2012.05.24.

e 2012.05.09.-1 szabalyzasi terv eldirdsa

Az érvényben lévo PM rendelet, valamint a TEGOVA és EVS eldirdsai alapjan
végeztiik az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat.

Korlatozod feltételek

Feltételezziik, hogy minden rendelkezéstinkre allé dokumentumot megfelelden
allitottak ki.

Az értékbecslés kizardlag CSEVAK Zrt. dontés eldkészitd vizsgalatdhoz
szolgdl. Harmadik fél szdmadra t6rténd felhasznalashoz a készitd tdrsasag és a
készitd személy irasbeli hozzdjaruldsa szitkséges.

Az értékeld, mint fliggetlen kiilsé értékeld kijelenti, hogy az értékbecslés céljat
tekintve sem a megrendelovel, sem annak hozzatartozdjaval sem annak
ligykorébe tartozd mas harmadik személlyel — hitelkdzvetitd, természetes, vagy
jogi személlyel, jogi személynek nem mindsiild mas szervezettel,
tulajdonossal, stb.- kapcsolatban, érdekiitk6zésben, vagy a Ptk. (1959, évi IV.
tv.) szerinti hozzétartozdi viszonyban nem all.

Nem rendelkezlink kelld szakismerettel olyan anyagok — olaj, savak, vagy mas
potencidlisan veszélyes anyagok — jelenlétének feltarasdhoz az ingatlanon,
amely értékcsokkenést okozhatna. Nem véllalunk feleldsséget ilyen
feltételekért.

Megallapitott érték szennyezddésmentes allapotra vonatkozik.

Az értékelés a fordulonapi allapotnak felel meg, feltételezve, hogy az akkor
megismert piaci viszonyokra szélsOséges hatdst nem gyakorol sem gazdasigi
esemény, sem jogi rendszer, valamint az ingatlan fizikai &llapota, hatdsagi
szabalyozasi kérnyezete valtozatlan marad.

A ténybeli megallapitasok, melyek az értékelésben szerepelnek igazak &s
helytalldak.




[EX'AD US|
- Szakertdi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

- Az értékelésben foglalt elemzéseket, kovetkeztetéseket csak az értékbecslés
altal tamasztott elofeltételek hataroljak be, azok az értékeld részlehajlastol
mentes kovetkeztetései.

- Az értékbecslés dija nem fiigg az érteékelt ingatlan értéketdl.

- Az ligyfél az Avtv 3 §-a alapjan az értékbecslés megrendelésével egyidejlleg
hozzajarult ahhoz, hogy az értékeld az értékbecslés targyat képezd ingatlanrol
— amely tartalmazhatja a helyszini szemlén résztvevoket is -
fényképfelvételeket készitsen, €s azokat, mint adatokat tarolja, és az
értékképzésnél felhasznalja.

Az értékelés 1d6pontja 2012. majus hd, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kello pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai
moddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértor vélemény forgalmi értékre
vonatkozd megéllapitasait, ezért az értékelés forduldnapjat kévetd 90 napon tul
torténo felhasznalas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezo ellenére is csak kozelitd értéket
ad, mivel a tényleges érték a valos vevo és elado kozti alku soran alakul ki.

Az altalunk meghatdrozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a
Megbizé altal megjeldit célra torténd felhasznalasra érvényes.

205920/4 hrsz.-i INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan valés cime:

1213 Budapest, Toboz u. 205920/4 hrsz.

Az ingatlan tulajdoni lapon feltiintetett cime:

1213 Budapest, Toboz u.

Ingatlan hrsz. és megnevezése:

Ingatlan mérete:
Ingatlanon bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni
hanyaduk:

205920/4 hrsz.
Beépitetlen tertilet
2 788,00 m2

Budapest, XXI. keriilet Csepel Onkorményzat
1/1-ed tulajdoni hanyad

Ingatlanon bejegyzett széljegyek
Ingatlanon bejegyzett jogok és terhek
Tulajdoni lap ddtuma:

Térképkivonat ddtuma:

Bejegyzést nem tartalmaz
Bejegyzést nem tartalmaz
2012.05.24.
2012.05.24.

Helyszini szemle datuma:

2011.05.24.
Févaros

Telepiilés kozigazgatdsi rangja

Teleptilés lakosainak szama:
Telepiilés leirdsa és megkozelitése
Magyarorszagon:

1.721.210 18

Budapest Magyarorszag fOvédrosa, amely az
orszag északi részének kozépso részén, a Duna
mentén fekszik.

Ingatlan megkdzelitése a telepiilésen:

Budapest XXI. kertiletében, Csepel szigeten, a
Kirdlyerdé varosrészen, a Szent Istvan ut, a
Toboz utca és a Mély utca altal hatérolt
tombben helyezkedik el.

Kozlekedési eszkozok:

Autd, busz

Hasznositas jelenlegi formaja

Aszfaltozott parkold




[EX'AD'U'S]
~ SzakéntGi Tarsasag
6000 Kecskemét, Oz u. 25. /1142 Budapest, Miskolci u. 124.

Legcélszeriibb hasznositas a szakértd szerint:

Fejlesztési tertilet

Kérnyezetszennyezes:

Kornyezetszennyezésrdl a szakértd nem tud
nyilatkozni.

Koézmuvek:

Viz: nincs informacio

Aram: kiepitett kézvilagitas
Gaz: nincs informécid
Csatorna; nincs informacid

205922 hrsz.-i INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan valds cime:

1213 Budapest, Mély u. 205922 hrsz.

Az ingatlan tulajdoni lapon feltiintetett cime:

1210 Budapest, XXI. ker. Mély u.

Ingatlan hrsz. és megnevezése: 205922 hrsz.
Koztertilet
Ingatlan mérete: 2 788,00 m2

Ingatlanon bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni
hanyaduk:

Budapest, XXI. keriilet Csepel Onkormanyzat
1/1-ed tulajdoni hanyad

Ingatlanon bejegyzett széljegyek

Bejegyzést nem tartalmaz

Ingatlanon bejegyzett jogok és terhek

Bejegyzést nem tartalmaz

Tulajdoni lap datuma: 2012.05.24.
Térképkivonat ddtuma: 2012.05.24.
Helyszini szemle datuma: 2011.05.24.
Teleptilés kozigazgatasi rangja Fovéros

Teleptilés lakosainak szdma: 1.721.210 6

Teleptilés leirasa és megkdzelitése
Magyarorszagon:

Budapest Magyarorszdg févarosa, amely az
orszag északi részének kdzépsd részén, a Duna
mentén fekszik,

Ingatlan megké&zelitése a telepiilésen:

Budapest XXI. kerliletében, Csepel szigeten, a
Kirdlyerdd varosrészen, a Szent Istvan Ut és a
Toboz utca kozott fekszik a Mély utca.

Kozlekedési eszkozok:

Auté, busz

Hasznositds jelenlegi formaja

Foldut, aszfaltozott parkold

Legcélszeriibb hasznositas a szakértd szerint:

Fejlesztési tertilet

Kérnyezetszennyezés:

Kérnyezetszennyezésrél a szakértdé nem tud

nyilatkozni.

Kézmtuvek: Viz : nincs informacid
Aram: kiépitett kozvilagitas
Gaz: nincs informéciod
Csatorna: nincs informacid

Rovid szoveges leiras:

Budapest XXI. kertiletében, a Csepel szigeten, Szent Istvan Ut mellett talalhatok az
ingatlanok a Milvelddési haz, és a Posta mellett. A telkek kdrnyezetében van a Szent

[stvan Uton a buszmegalld.

A 205920/4 hrsz.-0 beépitetlen teriilet megnevezésti, bekeritetlen telek trapéz alakd.
A DK-i oldalon a 205920/3 hrsz.-t ingatlan, EK-i oldalon a Toboz utca, az ENy-i és
DNy-1 oldalon a Mély utca (205922 hrsz.-0) ingatlan hatarolja. A telek két részre
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oszthatd, a K-1 oldaldn kialakitott aszfaltozott parkold van kiépitett térvilagito
kozvilagitassal kialakitva, a Ny-i oldalon f4s teriilet van. Az Onkorményzatt6] kapott
tdjékoztatds szerint az ingatlan terliletén 1évé novényzet nem tartozik a védett
novények kozé. A teriileten [évd fak, bokrok engedéllyel kivaghatok. A szemle
idépontjaban a tertiileten a fak kdzott kisebb tormelék kupacok voltak.

A 205922 hrsz.-0 kozteriilet mindségli, bekeritetlen terlilet alakja szabalytalan
sokszdg, amely harom egységre bonthaté. A Szent Istvan Ut feldl van egy haromszog
alaku aszfaltozott rész. Mogotte van egy téglalap alakd f5ldat, a harmadik rész, amely
a Toboz utca feldl talalhatd, szintén haromszog alaku foldat. A telek aszfaltozott
részén kiépitett kdzvilagitas van, mig a tobbi része kozmi nélkili.

Kézmtvek

A helyszini szemle soran a szakértd csak térvilagito testeket tudott beazonositani. A
kozmilvekkel kapcsolatban semmilyen informacidét nem kapott a megbizotdl. A
teriilet megfelelo fejlesztések esetén kézmiivesitheto.

Szabalyzasi terv eldirdsa
Szakértd felkereste az illetékes Polgarmesteri Hivatal Epitéshatésagat, ahol a
kovetkez6 tajékoztatast adtak az ingatlanokrdl:

[-XXI-KV 6vezethez tartozd eldirasok:
Legkisebb teriilete: 2000 m2
Legkisebb telek szélesség: 18 m
Legnagyobb szint feletti beépithetdség: 45 %
Legnagyobb szintalatti beépithetdség: 65 %

Legkisebb zoldfeliileti arany: 35%
S,zintteri‘lleti mutato: 1,5
Epitménymagassag: 7,50 m

A szabélyzasi terv elképzelése szerint a Kiralyerdé Mivelési haz mellett gyalogos
sétald utca lenne. A sétald utcatdl 5 m-re kezdddik a épitési hely, amely maximum 50
m széles lehet. A tdmb E-i, Ny-i, D-i részének egy szakaszan fasitas van eléirva.

A szabalyzasi terv szerint a jelenleg tobb hrsz. alatt 1évd ingatlanok egy hrsz. ala
kerlilnének.

A szabalyzasi terv megsz(ind hrsz.-ként jeloli a kovetkezd hrsz.-i ingatlanokat:

- 205923 hrsz.-u elhanyagolt romos allapoti lakéhézas ingatlant

- 205922 hrsz.- kozteriiletet

- 205920/4 hrsz.-0 beépitetlen teriiletet

- 205920/3 hrsz.- ingatlant

- 205920/2 hrsz.-u ingatlant, jelenleg posta felépitménnyel rendelkezik

- Mivelési haz teriiletének egy részét

A kialakult 0j ingatlanra vonatkozik a jelenleg érvényes szabalyzasi terv eldirasa.
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A vizsgalt két ingatlan esetén a jelenleg hatdlyos szabdlyzasi terv eldirdsai jelentOs
korlatozo tényezOt jelentenek a hasznositast illetéen. Ameddig nem alakul ki a
szabalyzasi terven jeldlt Uj telek, addig a két ingatlanra €piteni nem lehet lényegében.
Hasznositasként marad a jelenlegi kozteriilet funkcid. Abban az esetben, ha kialakul
az Uj telek, amelyet a szabalyzasi terv feltételez, akkor az ingatlannak, mint teleknek
az értéke jelentdsen emelkedhet.

Szakértd becslése alapjan a 205920/4 hrsz.-G ingatlan teriiletének kb. 60 %-a
aszfaltozott teriilet, de pontos felmérés nem késziilt az értékbecsléshez. Ezen a
teriileten all 16 db térvilagitd oszlop. Szakérté helyszini beazonositdsa alapjan a
szelektiv gylijtosziget gyljtéedényei a 205920/3 hrsz.-u ingatlan tertileten allnak, de
pontos geodéziai felmérésre a szakértd nem jogosult és gyujtdsziget elhelyezésére
vonatkoz6 rajzot a megbizénk nem bocsatott rendelkezésre.

A 205922 hrsz.-u kozteriilet megnevezésii ingatlan, amely az Onkorményzati
torzsvagyon részét képezi.

Az értékelés korlatozott informacidk alapjan késziilt. Amennyiben az értékelésnél
feltételezett allapotok, méretek eltérnek a feltételezett allapottdl, abban az esetben az
erték felillvizsgalata szitkséges!

AZ INGATLAN ERTEKELESE

Az értékbecslés a TEGOVA ajanlasai alapjan, az Eurépai Ertékelési Szabvanyok
eldirasai, az IVSC irdnyelvei, a 25/1997.(VIIL.1.) PM rendelet szabalyai, valamint a
MAISZ altal osszedllitott értékelési sztenderdek alapjan késziilt.

A piaci érték az a becslilt 6sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépontjdban
gazdat cserélhetne egy hajlanddségot mutatd eladd és vevd kozott, tisztességes
feltételek mellett, kiilsé kényszerté! mentesen. Az ingatlan forgalmi értékét az
ingatlan tipusara valo tekintettel a lehetséges modszerek kozil az 6sszehasonlitd
adatok mddszerével hatarozta meg a szakértd.

Piaci 6sszehasonlité adatok

A modszer alkalmazdsandl a 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletében a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelésre eldirt 1épéseket alkalmaztam. A
modszer a mar megtortént, konkrét és ismert addsvételi ligyletek arainak a vizsgalt
esetre vald kiterjesztésével, Gsszehasonlitisaval torténik. Ertékelésnél a ténybeli
dsszehasonlitd adatokat a NAV Dél-alfoldi Regiondlis Igazgatosag Ileték
Fbdosztalyatdl kaptam. A rendelkezésre bocsétott adasvételi szerzodésekbdl kigyjtott
adatok idOpontja 2011. adatok.

Modszer {0 1épesei:

1. Az Osszehasonlitdé vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo
alaphalmazban kell elvégezni, amely f6ldrajzi clhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonld és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal.
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2. Osszehasonlité adatokbdl fajlagos alapérték képzése.

3. Vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozésa értékmddositd tényezok
figyelembevételével torténik. A piaci Osszehasonlitd adatok elemzése soran az
értékelendd ingatlanhoz leginkabb hasonld fizikai, jogi, miszaki jellemzokkel
rendelkez6 ingatlanok paramétereit vetettem Ossze, paronkénti Gsszehasonlitas
keretében az értékelendd ingatlannal. Ennek sordn a korrekcids tényezoknél
figyelembe wvettem a 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben meghatarozott
szempontokat, amelyek a kovetkezok:

e Telek adottsagai /felek alakja, tajolasa, talajtani viszonyok, stb./

o Infrastruktira /kdzmii ellatottsag, furt kut egyéb kozmai /

o Kornyezeti  szempontok  /utburkolat, iskola, ovoda  tdvolsaga,
tomegkozlekedesi megdllok tavolsaga, szabadidds létesitmények tavolsaga,
telepiilésen belili elhelyezkedés, szomszédok, kilatas, panorama, kérnyezeti
artalmak, stb./

e Alternativ hasznositas szempontjai /funkciévaltasra valé alkalmassag, stb./

e Jogi szempontok /tulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsolodo jogok,
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények,
sth./

.....

e Egyéb szempontok

4. A korrekcidt kovetden kiszdmoltam a kivalasztott korrigdlt fajlagos értékek
szamtani atlagat, mely az értékelt ingatlan becsiilt piaci értékének alapjaul
szolgalo fajlagos érteket eredményezte.

5. Az ingatlan forgalmi értéke a fajlagos alapérték értékmoddositasa utdn kialakuld
fajlagos érték és a telek alapterliletének szorzataként valamint a telken 1évo
aszfaltburkolat és a térvilagitdsi rendszer koltség alapti moddszerrel
meghatarozott értékének dsszegeként jott létre.

PIACELEMZES, ERTEKET BEFOLYASOLO TENYEZOK
e Ingatlan elhelyezkedése, megkozelitése
e Szomszédos ingatlanok allapota, kémyezet allapota
e Szabdlyzasi terv eldirasal
e Ingatlan piac helyzete
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205920/4 hrsz.-u ingatlan érték meghatarozasa

adasvétel adasvétel adasvétel
1214 Budapest, I1. 1213 Budapest, XXI. ker.
Elhelyezkedés Rékocezi F. it 1214 Budapest, Akécfa u. Martinasz u.
Muvelési 4g / dvezeti bes. Telek Telek Telek
Teriilet m’ 690 589 537
Tulajdoni hdnyad: | I 23/100
Ar /Ft 62 500 000 62 500 000 4500 000
Tdépont 2011 2011 2011
Forras NAV lIlletékhivatal NAV Illetékhivatal NAV llletékhivatal
Fajlagos piaci dr (Ft/m2) 90 580 106 112 36 434
megkozelités, elhelyezkedés 0% 0% 5%
méret -20% -20% -20%
telken [évé novényzet és parkold teriilet 5% 5% 5%
komyezet megitélése: -10% -10% 0%
keritettség 0% 0% 0%
tulajdoni hanyad 0% 0% 5%
meglévé kdzmiivek -30% -30% -30%
telken |évé anyagok, egyéb tormelékek -5% -5% -5%
hatdsagi eléirdasok -30% -30% -30%
forgalomképesség 0% 0% 0%
Osszes médositis -90% -90% -70%
Modositott alapar 9058 10611 10 930
Korrigdlt dilagos fuajlagos érték: (Ft/m2) 10 200 '
Fejlesztheto teriilet (m2) 2 788
Forgalmi érték (Fi) 28 437 103
Koltség alapu érték
Telek érték 28 437 103
Epitmények
Méret Brutté pétlasi koltség Avulas Nettd potlasi
kbltség
késziltségi | fizikai | Funkcié- | Koérnyez Piaci
fok nalis eti helyzet
miatti
(Ft/egység)|  (Ft) @) | (%) | (%) | (%) | (%) (Ft)
Aszfaltburkolat Kb
és pélya ' 50 000 85 000 000 100 50 30 20 50 {1900 000
1 700 m2
szerkezet
térvilagitas 16 db [ 500 000 | 24 000 000 100 70 30 20 50 2016000
Osszesen 109 000 000 13916 000
Ingatlan minddsszesen: 42353103
Ingatlan értéke kerekitve 42 400 000
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205922 hrsz.-u ingatlan érték meghatirozasa

Az ingatlan kézteriilet megnevezést foldit, ami az Onkorményzati t6rzsvagyonanak
részét képezd jelenleg nem értékesithetd rész.

A kb.: 1100 m-es ingatlanrész foldteriilet egységarat a korlatozott hasznosithatosag
miatt az dsszehasonlitd adatokkal megallapitott fajlagos érték 50 %-ra becsiiljiik.

Szakértol becsléslink alapjan nem értékesithetd 1 225 m2-es teriilet értéke:
10200 Ft/m2 x 50 % x 1 225 m2 = 6 247 391 Ft kerekitve kb.: 6 300 000 Ft

Osszefoglalé a vizsgalt ingatlanok értékérdl

205920/4 hrsz.

Ingatlan forgalmi értéke: 42400 000 Ft  +AFA
205922 hrsz.

Ingatlan forgalmi értéke: 6 300 000 Ft +AFA

Két ingatlan 205920/4 hrsz. és a 205922 hrsz.-t1 ingatlan egviittes értéke:

Ingatlanok forgalmi értéke: 48700 000 Ft  +AFA

Az értékelés korlatozott informacidok alapjan késziilt. Amennyiben az értékelésnél
feltételezett allapotok, méretek eltérnek a feltételezett allapottdl, abban az esetben az
érték feltlvizsgalata sziikséges!

A megallapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes tulajdoni viszonyokat
feltételez.

Az ingatlan foldrajzi helyzetét, hasznalatat, funkciojat figyelembe véve véleményiink
szerint minimum 90 napig megdrzi realértékét.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelitd értéket ad,
mivel a tényleges érték a valds vevo és eladd kozti alku soran alakul ki.
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Mellékletek

Tulajdoni lap
Telepiiléstérkép
Térképkivonat
Szabalyzasi terv eldirasa

Fotok
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Budapest, XXI. ker. Toboz u. 205920/4 hrsz. és Mély u. 205922 hrsz.

2012/05/25

205920/4 hrsz.-a és a 205922 hrsz.-u
ingatlan

]

2012/05/25

2012/05/25.

Budapest, XXI. ker. Szent Istvan it Szelektiv hulladékgyiijté edények

2012/05/25

Szomszédos telken 1évd posta

| 2012/05/25

205920/4 hrsz.-ti és a 205922 hrsz.-ti
ingatlan




Budapest, XXI. ker. Toboz u. 205920/4 hrsz. és Mély u. 205922 hrsz.

- 2012/05/25

Budapest; XXI. ker. oboz tca, Mély utca
talalkozas

205920/4 hrsz.-t ingatlan és a Toboz utca 20592/4 hrsz.-u igatlanon 1évd szemét,
tormelék



Budapest, XXI. ker. Toboz u. 205920/4 hrsz. és Mély u. 205922 hrsz.

it

2012/0%5/25

Budapest, XXI. ker. Mély u. Szomszédos 205923 hrsz.-u ingatlan
(205922 hrsz.-u ingatlan)

. 2012/05/25,

205920/4 hrsz.- ingatlanon 1év8 szemét, Szomszédos 205923 hrsz.-i ingatlan
tormelék

2012/05/25

Szomszédos 205923 hrsz.-u ingatlan
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