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VAGYONERTEKELESI TANUSITVANY
AKTUALIZALASA

MEGRENDELO:
Budapest F8varos [X. kerillet Ferencvdros Onkormdnyzata
1092 Budapest, Bakdts tér 14.

VAGYONERTEKELO: ,
BERMARK Szakénié Kit.
2000 Szentendre, Meggy kdz 2.
ERTEKELES TARGYA:

1097 Budapest, .Végéhfd vtca 10. szém alatti 38012 helyrajzi szamd ingatlan

ERTEKELES CELJA:

Fejlesztésre alkalmas ingatlan piaci értékének meghatdrozasa
dontéselfkésziiés céljabal

SZAKVELEMENY ERVENYESSEGE: 6 hénap
SZAKVELEMENY FORDULONAPJA: 2022.02.20.
AZ INGATLAN BECSULT PIACI (FORGALMi) ERTEKE: 321 100 000 Ft

A meghatdrozott értékek per-, teher- s igénynﬁen’res d!lcpotrovonctkoindk.

Berecz Tamas
ingatlanvagyon-értékels
{nyt.sz. PMIK 1590/2008)
BERMARK Szakértd Kit.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

A Budapest F&varos IX. kerllet Ferencvéros Onkormdnyzata (1092 Budapest, Bakdts tér 14:)
mint megrendeld, ingatlanforgalmi szakértének kérte fel BERMARK Szakérté Kft. (2000 Szent-
endre, Meggy kz 2.) képviseletében Berecz Tamds ingatlanvagyon-értékelst.

A megrendelés alapjan a 2021, janudr 04-én kelt ingatlanforgalmi szakért6i vélemény aktuali-
zdlGsdt sz0kséges elvégeznink a 1097 Budapest, Vagéhid utca 10. szam dlatti 38012 helyrajzi
5zamu ingatlan vonatkozdsdban.

2. SIAKERTO! VIZSGALAT MODSIERE

Az értékbecslés elvégréséhez helyszini szemlére kerllt sor, tovdbbd megvizsgdldsra kerlitek
. az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésre alldé, a mellékletben felsorolt és jelen éntékeléshez
csatolt dokumentumok.

Az ingatlan értékelésénél a kbévetkezd fObb jogszabdlykeretek és irdnymutatasok kerliltek
flgyelembe vételre: .
— 1997, évi LXXVIIL. tv. az épitett kdmyezet alakitdsardl &s védelmérdl
— 253/1997. (XI. 20.) Korm. rendelet az orszc:gos telepllésrendezési és épitési kdvetel
ményekrdl
—  25/1997. (VIIi. 1.} PM rendelet
- 2013. évi V. tv. a Polgari Térvénykdnyvrél
—- TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az EurOpcn Gazdcsagl Kdzds-
ség tagdllamaiban mikddS Vagyonértékelck Szervezetének JAllbeszkéz Ertékelési
Utmutaté™-ja alapjan dsszedliitott EVS értékelési irdnyelvek:

Tekintettel arra, hogy az ingatianok kémyezetében érdemi valtozds nem tériént a legutébbi
értékbecslés elkészitése 6ta, Megrendelbvel egyeztetve a helyszini szemlét nem tartottuk in-
dokoltnak és szikségesnek. Az ériékelés elvégrésekor megvizsgdliuk o hasonlé fipusd és jelle-
gu-ingatlanok édltaldnos piaci helyzetét, valamint a kémyéken kialakult ingatianpiaci viszo-
nyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakértéi véleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan

ériékeléséhez a kdvetkezdket szlkséges figyelembe venni:

- oz értékelés targyat képezé ingatlanban semmiféle kdzvetlen, vagy kdzveteft

érdekeltséglnk nincs. Az érékbecslésben rogzitett . megdillapitésok, kdveikeztetések
kiz&rdlag szakmai szempontokon alapulnak; _
a szakvélerményben jellemzett dllopotot a helyszfni szemlén szemrevételezéssel tapasztal-
tak, a rendelkezésre bocsdfott iratok és o Megrendelé adatszolgdltatdsa alapjdn
mutattuk be. A szemrevételezéssel , iletve egyéb érzékszervi visgdlattal nem észelhetd
értekbefolydsold tényezdkért (pl.: talajfelszin - alati problémdk, komyezefre artalmas
anyagok jelenléte stb.) nem vdllalunk felelSsséget;

- nem vizsgdltuk oz értékelt ingatiannal szemben esetlegesen fenndlié terheket és kétele-
zettségeket, feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhGzdsanak idépontidban
az ingatlan haszndlataval kézvetlenll Ssszefiggd tartozds (kézlzemi dijak, stb.) nem dall
fenn;
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az értékelés azon o feltélelezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jGvbeni hasznosi-
tasaval sszefiggésben a helyi és-orszagos hatdsdgoktdl és egyéb szervezetekis!, szemé-
lyektdl valamennyi szOkséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre dll, il-
letve ezek-beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

az atadott iratok tanulmdnyozésan tilmenden jogl természetl virsgdlatot  {jogcim, va-
gyonjogok érvényesseége, sth.] nem végeziink. Az ingatlan forgalomkepességének jogi
eredetl korlGtozdsardl rendelkezésre alld a 2020.12.17-én kelt tulajdoni Icpon bejegyzeite-
ken, illetve a térképmdsoldton régzitetteken tiimenden nincs tudomdsunk, és ezért felelds-
séget nem vdllalunk; ‘ ‘

- a szakvéleményben megjelend Megbizd személyes. adatait a 2011, évi CXII. térvény az
informaciés dnrendelkezési jogrél és az informdcidszabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016, dprilis 27.).a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekin-
tetében térténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramidsardl, valamint a 95/46/EK
Rendelet hatdlyon kivill helyezésérél sz616 jogszabdlyoknak megfeield médon kezeljik.

4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A rendelkezésre Gli6 a 2022.01.27-én kelt tulajdoni lap tartaimaza: az ingatlan-nyilvantartdas
szerinfi Gllapotot. A tulajdoni lap elején tfaldlhaték a folyamatban 1évé bejegyzések, a
széllegyek. Az |. rész tarfalmazza az ingatian alapadatait, azaz megnevezését, terlletét sib. A
II. részben kerlinek feltintetésre az ingatlan tulajdonosai. A lll. rész a bejegyzett jogokat és
tényeket tartaimaza (pl. jekzélogjog, épitési tilalom, szolgalmak stb:).

Ingatlan cime {tul. lap szerint): 1097 Budapest IX. Ker., Vdgéhi’d utca'10.
Tulajdoni lap szerinti terUlete: 1079 m2
Helyrajzi szama:; 38012
Ingatlan megnevezése: kivett lakéhdz, udvar -
Széljegy tartalma: nincs bejegyzés
II..RESZ}
Tulgjdonviszony: Ferencvérosi Onkorményzat
. {1092 Bp.IX.ker., Bokdats tér 14.). 1/1
Mll. RESZ: Nem tartalmaz bejegyzést.

5. INGATLAN ISMERTETESE
-5.1. Ingatlan kémyezete, elhelyezkedése

Budapest IX. kerUlete-Ferencvdros a pesti oldalon helyezkedik el. A Pest varoskapuin kivol
emelt varosrész 1792-ben |. Ferenc tronralépésének aikalmabdl kapta nevét. Az 1879-ben
Pest, Buda és Obuda egyesitésével kialakult Budapest kerlletei k&zUl, a [X-es sorszdmot kapta
oz akkor mér a mai kifen'edés_ével azonos varosrész. A févéros jellemzé sugaras-gyOrds szerke--
zetének két ,sugara” az UlGi Ut, Soroksdari Ot (ill. Duna-part) hatarolja, az egyes gyGrik mentén
pedig eltérd , kifelé haladva egyre kevésbé vérosias beépitésd egységekbdl épll fel. ENY-rol
“az V.kerOlet, EK-r8l a ViiLkerGlet és a X.kerdlet, DK+él a XIX. kerUlet és a XX. kerllet hatdrolja.

Déli szomszédja a Réckevei-Duna-Ggon til Budapest XXI. kerGlete, NY-on pedig — a Dunén ét
- a XI. kerUlettel szomszédos. Lakdinak szama: 59.720 16 (2019. jan. 1.)
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A kerllet jelenlegi varosrészel: Belsé-Ferencvdros, Jozsef Aftila-lokdtelep, Kozépso-
-Ferencvdros, Kllsé-Ferencvdaros. Kézépsd-Ferencvdrosnok a kerllet Bordros tér — Ferenc korot
— Unsi Ot - Keleti palyaudvar-Kelenfoldi palyaudvar k&zétti vasttvonal — Duna folyam altal
hatdrolt terlletét nevezzik. Az UNGi Ut Q févaros leghosszabb Ofja. A Kdlvin tér és Kényves
K&lman kérot kdzdtti szakasza a Ferencvdros és Jozsefvaros kdzoti természetes hatdrvonal. Ez
-alait fut a 3-as metrévonal {,kék metrd”) 8 dllomason keresziil.

A vizsgdlt ingatlan o forgalmas Soroksdr Ut kdzelében, a Toth Kaimdan uica - Soroksdri Ut -
Vaskapu utca és o Vagdhid utca dltal hatdrolt tdmbben taldlhaté. Kdéryezetében jellemzé-
en ipari és kereskedelmi hasznositésy telephelyek, irodahédzak talalhaték. A forgalmas Sorok-
sari Ot a témb sarkén érhetd el, tdmegkdziekedését helyi buszjdrat, valamint kdnnyen elérhe-
t& villamosj@ratok, ill. o Bordros téri HEV megdllé jelentik. Infrastrukturdlis elidtottséga kivald, az
alop- és szakszolgdltatdst biztositd intézmények, tovabbd egyéb kulturdlis és mivel&dési in--
tézmenyek az ingatlan kdrnyezetében megtaldlhatdk.

5.2, A fbldterilet jellemzése

Telek megkézelithetdség: A vizsgdilt ingatlan a IX kerUleti T6th Kaiman utca - Soroksari 0t -
' Vaskapu utca és a Vagdhid utca déltal hatarolt témbben taldlha-
t6. Megkdzeliteni szabdlyozott, kiépitett, szilérd burkolattal eliGtott

Uton lehet.
~ Kézmiivek A nyilvanosan elérheté kdzmitérkép alapjan az ingatlan elsti
(telken belil): kdzterlleten megtal@lhatd a viz, csatoma, villany és gdz hdlozati

kézm0{, amelyek mindegyike az ingatlanba bevezetésre is kerGlt.

Telekhatdr, keriteliség, A fdldterllet egy utcdra nyitott, kozbensd elhelyezkedésyd, sik

domborzat: - felszin®. A telekhatdrok részben keritettek.

Féldferileten Iév6’ ép’l- A megblzé tdjékoztatdsa dlapjan a targyl ingatlant fejlesi’résre

mények: alkalmas féldterlletként vizsgdlom. A telken Allé felépitményt
jelen szakvéleményben nem szerepeltetem, elbontqsqval sz&Gmo-’
lok.

Ovezete: Budapest Fvdros IX. Kerllet Ferencvdros Onkormanyzata Képvi-

selé-testlletének 34/2017. {XI.22.) rendelete a Budapest, IX. keri-
let ,VAGOHID UTCA ES KORNYEKE" Soroksdri Ut — Haller utca —
Fehér Hollé utca — (38283/8) Hrsz-0 kdzterllet — Szent Lasdd Kor-
hdz 38283/5 Hrsz telekhatara — Kényves Kalman kérit - Albert
FI6rian Ut — Ferencvérosi Palyaudvar - MAV Budapest-Kelebia
vasOtvonal dltal hatdrolt terllet KerOleti Epitési Szabdlyzatdrdl
dlopjan az ingatlan terUlet Vi-V/IX-V/71-3 jeld vdaroskdzponti
terllet megnevezésd dvezetbe tartozik.
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Jellemz& dvezeli paraméterek:

Legkisebb kialakithaté telekterllet: 1500 m2

Beépités modja: SLHLZ _
Beépités megengedett mértéke: 50 % {terepszint felett)
Beépités megengedett mértéke: 75 % {terepszint alatt)

Max. szintterUleti mutatd: 3,5 (terepszint feleft)
1.5 {terepszint olatt)

Max. épitménymagassag: 24,0 m

Min. zéldfellleti mutaté: 25%

6. AZ ERTEKELES

4.1. Az értékelés médszere

Az értékbecslés, a TEGOVA Utmutatd elvei és. mbdszertani ajdnldsai (EVS) szerint, a tdbbszér
médositott 25/1997. (VIIL1.) PM rendeletben és a mindenkor ervényes egyéb jogszabdlyok-
ban eldirtaknak megfelelGen készilt.

6.1.1. Piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljérds, melynek sor@n az ériékelést végrehajtd szakérté az értékelendd ingatlan ele-
meit dsszehasonlitia az adott korzetben, a kézelmultban értékesitett vagy értékesitésre fel-
gjénlott ingaflanck paramétereivel, mojd elvégzi az eltérések alapjén szikséges kiigazitdso-
‘kat. Minél kézvetlenebb &sszehasonlitésra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték.
Olyan ingatlanck értékbecslésénél haszndljgk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk.
Pld.: csaladi hazak, oroklakasok, telkek, stb. '

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelheté hasonld tipust ingatlanck adasvételi/kindlati
adatainak felhaszndldsaval hatdrozhatdé meg.

6.1.2. A hozamszdmitdson alapulé énékelési modszer

A hozamszdmitason alapuld értékelés oz ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzé-
se érdekében feimerlIS kiaddsoknak a kllénbségébdl (tiszta jbvedelmek} vezetile az értéket.
Az érték megdilapitGsa azon az elven dlapszik, hogy bamely eszkdz ériéke annyi, mint a be-
i6le szarmaizd tiszta jbvedelmek jelenértéke.

Az érték meghatérozasénak folyamatdban a piaci érték meghatdarozasakor, ha a jelenlegi
hqszr'\élc:’r nem azonos a leggazdasdgosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi haszndlatot
kell figyelembe venni, '

6.1.3. Koliségalapl érték (netté pétldsi érték) szdmitdsi modszere

A kéltségalapU érték (nettd-potldasi érték} szamitdsanak Iényege, hogy az ingatlan Gjra - elédl-
litési koltségébdl le kell vonni az idé muilasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a fel-
épitményhez tartozé foldterllet értékét. Az eljéras ditaldnos gyakorlata sordn elsd lepésként
az ingatlan telkének értékét kell meghatdrozni Ures, fejlesziésre alkalmas dllapotot feltételez-
ve. Ezt kdvetden a hasonid jellegd, azonos célra haszndlhatd épllet Giraeldllitasi (potidsi)
értéke kerlt megdliapitasra. Ezt az érékelést végzé daltaldban az elmdlt idSszakban megépi-
tett hasonld funkcidju, volumend, felszereltségd, ill. mds szempontbél egyébként dsszehdson-
lithaté ingatlanok tényleges beruhdzasi kéliségei, illetve publikus épitdipari drgydjitfemények,
vagy kéliségnomnativak alapul vételével dllapitjia meg.,

Az avulas az idS mulasa miatti értékcsdkkenés. Harom & eleme: a.) fizikai romids, b.) funkcio-
ndlis avulds és c.) kdémyezeti avulds. Az avuldsi- elemek lehefnek kijavithatéak vagy ki nem
javithatdak.
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6.2. Az értékelési médszer_ek kivalasztasa

Az ingatlanok forgalmi értékének meghatérozésa komplex jogi-, miszaki-, gazdasagi kérdés,
nem végezhetd el jogi-, miszaki- és gazdasdgi ismeretek nélkil. Az ingatian forgalmi értéke
nagymértékben figg a telepllés nagysagatsl, a termeld és- szolgdltatd infrastruktdrdjanak
sokrétlségétdl, fejlettségétdl, attdl, hogy milyenek az életfeltételek. Az ingatlanck forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepllés milyen szintd, mindségl ellétdst nydjt
helyben és az agglomerdcidban é16 lakossdg szamara. Tapasztatati tény, hogy egy adott
telepUlésen belll anndl magasabb mgaﬂanforgalml értékkel taldlkozunk, minél nagyobb
sz&m0 a telepllés népessége.

A telepUlésen bellli helyzet feltardsdhoz meg kell ismerkedni az dltaldnos és a részletes ren-
dezési tervekkel, a kdzlekedési helyzettel, a kzmlellatottsag szinvonaldval, a kereskedelmi, a
szolgdltatd és a kulturdlis infrastruktira jellemzivel, a kérmyezeti sajatossagokkal, az ingatlan
egyedi adottsdgaival.

A megdllapitott érték versenyképes felek piacdnak tsszefiggésében az a becsilt dsszeg,
amelynek kifizetése ésszerlen elvérhatd, vagyis az érékeldsi napon fenndlld piaci kdriimé-
nyek mellett legvalészindbb dr. _

A forgalmi érték megdllapitdsa sordn azt oz dllapotot feltételezziik. hogy az ingaflant az el-
adé Ures, bekdltézhetd dliopotban a kordbbi rendeltetésének megfeleioen adja &t a vevé-
nek.

Az értékelés modszerét mindig a vizsgdlt vagyontdrgy jellege és oz értékelés célja alapjan
valasztiuk ki. Jelen esetben, a leheté legmegalapozottabb vélemény kialakitdsa érdekében
a piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdédszert és a maradvdnyelvd médszert
egyarant alkalmaziuk.

A szakvélemény elkészitésénél a fentiekre vald tekintettel vizsgdltuk az ingatlan forgalmi érté-
két, a megkézelitési médsizereket. Osszehasonlitésra — az ingatlanpiac aktudlis dllapotat meg-
feleléen kifejezd — kindlati adatokat hasznditunk fel. Az dsszehasonlitésra alkalmas ingatlanok
‘kérét a févarosban eladdsra kindlt ingatianok k&zll valasztottuk ki,

A maradvdényelvl értékelés oz ingatian jévbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdeké-
ben felmer(lé kiaddsoknak a kilénbségébdl {tiszta jdvedelmek) vezeti le az értéket. A mbd-
szert dltaldban a jvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmaz-
zak, a médszer alkalmazdséval szdmolt érték a piaci érfék becslésében ellendrzd szamitds-
ként kalkulalhato,
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7. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1. A féldterilet piacl éntékének meghatdrozdsa placl &sszehasonlité adatok elemzésén

alapulé modszerrel

Ertékelt ingatlan 1 Osszehasonlﬂésndl;lkuImuon uda!ok3
Ingatian = = = =
IX. kerilet IX. kerilet VIl keriilet VII. keriilet
Vdg{)hid u.l1d Vagéhid u Orczynegyed Qrczynegyed
-Telek terllefe: 1079 m? 2600 m2 1407 m? . 922m?
Ajaniat Gra: 950 000 000 Ft 525 000 000 Ft 320 000 000 Ft

o K (2022). K (2022) K (2022)

Kindiati ar:
-5% -5% - 5%
Fajlagos egységdr: 347 115 Ft/m? 354 478 Ft/m? 329 718 Ft/m?
' Ertékmédoshté komrekeids tényezék e
Eltéré hasznositd- ingatian- ' .
siméret nyitvantartds G E ‘ B
Bevezetett kéz- Ssszkdzmives rész kézmives Bsszkdzmlves Bsszkdzmves
mivek ‘ 7 ' ) 5% 0% 0%
' "| nagyobb [kedve- ha ' e
e sonld hasonld
Hasznositds fejlesztési tertiet z6bb) N
5% _ 0% 0%
' , 5ZEDsG- - h 16 Orc, d Or d
Elhelyezkedése Kozepscz Ferenc- asonlo Zynegye czynegye
varos 0% 15% 15%
Fekvése funkcid | forgalmas Ut mel- hasonlé kedvezbbb kedvezdbb .
szempontidgbdl lett 0%, 5% 57,
E . PV SN hasonlé hasonlé hasonlé
nncs :

.gy , P Y 0% 0% - 0%
BeépfthetSség VI (50%-75%) K-REK! (40%) laké [65%) L1 (60%)
(6veze) i 5% 0% 0%
Korrigdit egységdr: 329 760 Ft/m? . 372 200 Ft/m? 344 200 Ht/m?
Korrigdlt fajlagos GHagdr: e 349 387 Ft/m?

Telek becsilt érnéke: * 377 000 000 Ft

Osszehasonlitdsban szerepl8 adatok révid leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

ingatlan.com / 31912921
ingatlan.com / 31915337

ingaflan.com / 32069102
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7.2 Az ingatlan énékének meghatdrozdsa maradvanyelvi médszenel

A maradvanyelvd értékelés soran a lehetséges ingatlanfejlesziési alternativdk kdz0l az opfi-
mdlis fejlesztés kbliségigényét és prognosztizélhatd bevételét vizsgdljuk.

A maradvany-ériék médszert elsdsorban a beépitetlen, fejleszthetd teriletek érékelésekor
alkalmazzuk. Lényege, hogy a terlleten a vonatkozd hatdsagi elbirGsoknak megfeleld, leg-
jobb hasznosuldsy fejlesztés megvaldsitdsdt feltételezzOk. A- tejlesztés kéliségeit, érvényben
lévs koltségvetési segédletek, illetve tapasztalati szamok alapjan hatarozzuk meg. Eredmé-
nyét sszevetjik a létrehozott fejlesztés értékesitésébdl, bérbeadasdbdl szémitott bevétellel,
iletve ériékkel. A becsilt bevétel és raforditas kildnbézete [maradvdnya) maga a fejleszthe-
16 tertiet {ingatian) értéke. A szamitds sordn feltételezzik, hogy az épiilet felépitését kbvets-
en az ingatlan szabad piaci kdrilmények kozott értékesitésre kerll. A beépitetlen terllet op-
timalis fejlesztéseként olyan Iétesitmény kivitelezését feltételeziik, amely a kdmyezetében is
jellemzd. Az ingatlan elhelyezkedését és gazdasdgi kdmyezetét is figyelembe véve a legop-
timdlisabb hasznositdsa a kdrnyezetében is megtaldalhaté vegyes funkcidjo lakdépllet meg-
valésitdsa lenne.

Jelen kalkulaciénk sordn Gjonnan kiclakitandé pinceszint + féldszint + 6 emelet szintszamu
éplletet terveztink az aldbbiak szerint:

- apinceszinten 35 db teremgardzs bedlichely,

- fdldszinten éplleten belll kézliekedsd terllet és irodahelyiségek:

- az 1. emeleten kifejezetten variabilis megolddsu irodahelyiségek,

- a2-6. emeleteken pedig lakdsok 60mm-100mm alapterlletd lakasok
kapnak helyet.

Az ériékelés célja, hogy vizsgdljuk meg a térgyi ingatiant a fenti fejlesztésre alkalmas beépi-

tetlen telekként. Az ériékelés sordn az dltalunk feltételezett beruhdzds paramétereibd! indu-

lunk ki. A szamitds soran feltételezzik, hogy a megvaldsulé épUletben 1évs dndlld egységek

szabad piaci kdriimények kdzott ériékesitésre kerlinek. A varhaté eladdsi dr becsléséhez a

kerUletrész ingatlanpiacdn, az értékelt ingatianhoz kézel fekvs terlleteken jelenleg eladasra

kindit, 0j épitést lakdsok, iroddk és teremgardzs-féréhelyek kindlati arait haszndltuk fel. . i
‘Az ériékesités drbevétele és a tereprendezéssel, telekalakitassal, valamint a befektetési ki-

addsokkal kapcsolatos &sszes kiadds, kdltség kildonbdzete, az ugynevezeﬂ mdradvany-érték

kepvnsell a telekingatlan mdradvcnyeﬁeke’r

Befektetési kiaddsok:

A megv0I05|’r05| kdhségeket az Epitsipari Kdltsegbecslesi Segédlet kiadvény adatai alapjén
és az épitipari kivitelezSi gyakorlat szerint kialakult draknak megfeleld, a kémyékre jellemzd
arszinvonalon, hasonlé terlletfejlesziések kéltségadatai alapjan becsultik.
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A tervezeft lakdsok fajlagos étékének szdmitdsa

Ertékelt ingatlan Osszehasonlitdsndl alkaimazott adatok
I " 1 2 3
ngatian IX. kerulef IX. kerolet IX. kerilet IX. kerulet
Véagdbhid u 10 Bard v Vaskapu u. Vagohid u.
Lakds terllete: 21 m? 46 m? . 31 m? 65 m?
Ajdnlat dra: 55 920 000 Ft 42 260 000 Ft &9 900 000 Ft
- I — K {2029) K (2022) " K {2022)
Kindlatifeladdsi ér {ideje): : -
g far fiaefe] 5% 5% T 5%
Fajlagos egységdar: 1 154 870 Ft/m? 1.295 065 Ft/m? 1021 615 Ft/m?
_ Erlékmédosité komrekcids tényezbk
| fEe’Tro alapter- 91 m2. R o%‘ 5% -5%.
Fekvése Vdagéhid u. laképark _ lakoépark lakdpark
_ (forgalmas) -5% -5% 0%
Elhelyezkedése T emelet emelet- emelet
épUileten belll emelet 0% 0% 0%
hasonld hasonlé hasonld
Komforifokozat |- &sszkomfort ; .
omfortfo .Z |- Gssz (o] 0% 0% 0%
MUszoki Gliapo- | O'é-ﬁ e - hasonlé hasonld hasonté
ta A § 0% 0% 0%
e _ ' , mennyezet o
FOtés hc‘Zk‘?ZFfofm hasonld hités-fiités hasonlé
: egyediméréssel .
: 0% 5% . 0%
Eq éb-i szolgditatds hasonlé hasonlé hasonl
gyen: nincs 0% 0% 0%
Korrigdlt egységar: 981 637 i/m? 971 298 Fi/m? 970 535 Ft/m?
Korrigait fajlagos dtiagdr: 974 500 Ft/m?
Korrigdlt fajlagos dHagér: 975 000 Ft/m?

Osszehasoniitasban szerepld adatok révid leirdsa:

1. adat: ingatlan.com /32412752
2. adat: ingatlan.com / 32606317
3. adat: ingatian.com / 32742889
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Tervezett iroddk fajlagos érfékének szamitdsa:

Erékelt ingatlan

Osszehasonlitdsndl alkalmazolt adatok

‘ 1 2 3
jnastan IX. kerulet IX. kerolet IX. kertlet IX. kerulet
Vagéhid v .10 Malmok Lechner fasor Haller u
Iroda ferdlete: 91 m? 121 m? 92 m? 52 m?
Ajdnn‘df drar: 99 900 000 Ft 114 QOO 000 Ft. 42 900 000 Ft
S - — K {2022) K {2022) K (2022) -
Kindlati/eladdsi ar.fideje): -
ndlati/ srvar fideje) 0% 10% 0%
qufagos egysegar: . 743 058 Ft/m? 1115 217 F/m? 742 500 Ft/m*
' Ertékmédosité korrekcibs tényez8k '
;E;ffro_alapteru— 91 m? 0% 0% 5%
. Kéz.-Ferencvéros | Kéz-Ferencvdros | Kéz-Ferencvéros
Elhelyezkedése KOZ", : /kedvezdbb/ /kedvezbb/ /hasonlé/
Ferencvdros : ’
-10% -10% 0%
- hasonld felszereltebb hasonlé
f t | dsszk it ' ' '
Komforfqu_ozc szkomfortos 0% 15% 0%
MUszaki Gllapo- — jé jo kdzepes
épifesd ‘
ta s s 10% 5% 15%
Korrigdit egységdr: 743 058 Ft/m* 892174 i/m? 814 750 Ft/m*
Korigdlt fajlagos dtlagdr: 817 300 Ft/m* '
Korrigdilt fajlagos atlagér: - 817 000 Ft/m?

Osszehasonlitdsban szerepl8 adatok révid leirdsa:

1. adat:
2. adat:

3. adot:

ingatlan.com / 32153020
ingatlan.com / 32591921

ingatian.com / 32642432
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Tervezett bedliéhelyek fajlagos édékének szémitdsa:

Ertékelt Ingatian Osszehasonlitésndl alkalmazolt adatok
. 1 2 3
ngatan IX. kerilet IX. Kerilet IX. kervlet IX. kerilet
Végohid u.10. Bard u. Mardssy u. Mesteru.
Bedlidhely: 1db 1db 1db 1db
Ajaniat ara: 6 500 000 Ft 6 200 000 Ft "6 500 000 Ft
IR P K (2022) K (2022) K (2022)
Kindlafifelad ideje): :
L -10% -10% -10%
| Fajlagos egységar: 5 850 000 Ft/db | 6210000 Fi/db | 5850 000 Ff/db
. Ertékmédosité korrekeids tényezék .
| Vdgdhid u. Bard u. Mdridissy u. Maester u,
E!hel‘yezkedesg (forgaimas) 0% 5% 0%
M Uszaki dllapo- e hasonlé * hasontd hasonlé
fa 1ep 0% 0% 0%
Kormigdlt egységar: 5 850 000 Ft/db 5 899 500 Ft/db 5 850 000 Ff/db
Korrigdit fajlagos atlagdr: . 5900000 Ft/db
Komlgdlt faflagos Glagdr: 5900 000 Fi/db
Osszehasonlitdsban szerepld adatok révid leirdisa:
1. adat; pinceszinti bedllé forrds: ingatlan.com/32412752
2. adat: pinceszinti bedllé forras: ing_oﬂc:n.com/3_251 4377
3. adat: pinceszinti bedllé fords: ingatlan.com/32642420
Maradvényelvii szamitds:
Adaiok:
Foldteriilet mérete: 1079 m2
Beépithetdség felszin felett: 50 %
Beépithets brutté terllet / dit. szint: 540 m?2
Beépithetd brutté terUlet / féidszint: 540 m?
Beéplthets brutté terlilet / 1-6 emelet; 3777 m2
Beépithetdség felszin alatt: 7’5 %
Beépithets brutté terdlet: 809 m?
Szintek szama: 1 db
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Ertékesithetd lakdsok netté tertiete / 2-6 emelet: 2278 m2
Ertékesithetd iroddk nettd terUlete ffsz. és 1 emelet: 911 m?
Ertékesithetd helyiségek nettd dsszterllete: 3189 m2
Erté_kesﬁhetc'n bec’:i!()helyek netté terllete: 538" m2
Ertékesithetd bedlldhelyek szama: 35 do
Kdzds haszndlatd terllefek nagysaga: 210 m?
Er’rékesithe’ré lakdasok becsilt fajlagos értéke: 974500 Ft/m2
Ertékesithetd iroddk becsilt fojlagos értéke: 817 000 Ft/m?2
Ertékesithetd bedliék becsilt fajlagos értéke: - 5900 000 Fi/db
Bevételek:
Ertékesités bevétele: 3170 536 075 Ft
Osszesen: 3170 536 075 Ft
Fejlesztési koitsége 2 341 122 981Ff
- fajlagos épitési koliség: 420 359Ft/m?
a. - alapterilet: 5125m? -
EpUlet épitési kbltség: 2 154 446 250Ft
- fajlagos kivitelezési kéltség: 30 000Ft/m?2
b. terllet: . 1079m2 .
KUls épftmények, kbzmGvek épifési koitsége: 32 370 000Ft
Tervezdi és mivezet6i kltség: 4,5% 98 406 731Ft
Bontasi kéltség: 55 900 O0OQFt
Egyéb kélfségek:
Adminisziracios kdliség: 1.5% 35 116 845k
Tartalékképzés: 8.0% 187 289 839Ft
Tervezett haszon: 10.0% 234 112 298Ft
Koltségek dsszesen: 2 896 048 694Ft
Fejlesztési terlletet értéke: 274 500 00OFt
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7.3. Az ingatlan forgalmi értéke

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén clapuléd
modszemel és maradvanyelvd értékelés mddszerével is elvégeztik. ]

A kézvetlen dsszehasonlitas dltaldban megbizhatd képet ad a vizsgdlt ingattannak oz ingot-
lanpiacon elérneté aktudlis arérdl, a jelen értékelés térgyat képezsd beépiteflen foldterllethez
hasonlé (fejlesziési tertlet) ingatlanok fellelhetdk jelen piacon.

A maradvanyelv értékelést is elvégeztUk, mivel az ingatlan fejlesztésre ~ még ha korldtozot-
tan is — alkalmas. Az épitési telek vonatkozdséban az évatos becslés elvét kdvetve, o piaci
dsszehasonlité médszer adhatja a piaci értékitéletnek legjobban megfeleld értéket. A fejlesz-
tési koncepcidbdl kiindulé maradvanyériékelés eredménye nagyménékben fogg a fejlesztési
terv megvalésithatdsagatdl. A maradvanyelvi médszer pozitiv &rték végeredménye is azt
mutafja, hogy a vizsgdlt ingatlant, mint épitési telket fejlesztésl lehetdségként figyelembe le-
het venni, Ugy adott gazdasagi kdmyezetben és viszonyok mellett befektetésre is alkalmas.

A szamitas sordn figyelmen kivit hagytuk a rajta 1évé épolet elbontdasdnak koltségét.

Mindezekre tekintettel cz-i'ngc:tlon,picci forgalmi éntékét az aldbbi sOlyozdssal hatdroztuk
meg:

Az alkalmazott médszere-k Becsilt érték Soly Sdlyozolt érték

Piaci ésszehasonlité médszer: ' 321 100 000 Ft 100% 321100 OO_O Ft
_ Marddvdnyelvﬁ modszer: - 274500000Ft| 0% | OFt

Egyeztetett érték: | 321100000 Ft |

7.4. Az épilet bontdsi kiilis'ége

A lakdépilet meglévé éplletszerkezetei mdr avult technoldgiat képviselnek, ilietve véleime-
zett mUszaki dllapota — tartészerkezeti és épiletdiagnoszikai vizsgdlatok elvégzése nélkil -
erésen felGjftandonak, iletve bontandénak tekinthetd.

A felépitmény bontdsanak kdltségét az Epitépari T6jékoztatési Kdzpont dltal kiadott Epitéipari
Kéltségbecslési Segédlet alapjan becsultik. Az épllet bontési kdltsége tartalmaza a bon-
tashoz szOkséges épitési segédszerkezetet, az épllet bontasdt, illetve a térmelék lerakdhelyre
torténd szdliitdsat, belsé anyagmozgatdsat.

Hagyomdnyos szerkezetd magastetds épllet 6990 légm3
Fojlagos bontdsi kdltiseg: -~ ] : _ 8 000 Ft/légm3
Becsiilt bontdsi kéliség: 55 920 000 Ft
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8. OSSZIEFOGLALAS

A megrendelés targyat képezd mga’rlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok
tanulmdnyozdsa utan, a 3. pontban régzitett korldtozé feltételek mellett, a helyszini bejards és
az értékelési szamitésok alapjén a 1097 Budapest, Vagohid utca 10. szém alatti 38012 helyraj-
7i szadm0 ingatlan, mint fejlesztésre alkalmas féldierllet értékmeghatdrozasanak vonatkozd-
saban az aldbbiakat dllapitottuk meg.

AT INGATLAN BECSOLT PIACI (FORGALMI) ERTEKE = FEJLESZTES| TELEK ERTEKE - LAKOEPULET
BONTASI KOLTSEGE 321 100 000 Ft

A meghatdrozott értékek per-, teher- &s igénymentes dllapotra vonatkoznak.

Szentendre, 2022.02.20.

MELLEKLETEK

- fuladoni lap és téerképmdsoclat
- Idsd 2021. janudr 04.-én kelt Ingatianforgalmi szakértSi véleményben csatolt doku-
mentumok
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‘1007 BUGAFEST IX.KER, Vhgéhid utca v, )
: LREST

1. Rz ingatlan adata::
alrdwzlet adatok
miveléni dg/kivett megnevezin/ min.o

= Kivett Lakodhdz, udvar

0
ERESE

3. tolajdoni hényach 171 %
bajagyss hatirezat, érkesémi idd: 162074/1992/1992.09 .28 %
jogelmi 1991, swi MHXIII. tv. 1. §
jogkllimy tulajcdonon ?
névi PERENCWAROST SWNORMANYZAT : 4
cim 1094 BUDAPESY IK.KER. Bakits tér 14,

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Neu hiteles tulajdoni lap Nem hiteles talajdoni lap
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E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
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Helyrajzi szinr  BUDAPEST IX.KER. belteritlet 38012 i

Méretamny: 1: 1000

Megrendelés sznt  9000/1056/2022
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A térképmisolat a kiadést megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvintartasi tétképi adatbazis tartalmival A

térképmisolat méretek levételére nemhaszndhato!




L

HESZTIA 2000 Bt..

1063 Budapest, Szinyei Merse utca 10.
Cégjegyzékszam: 01-06-772360
Addszam: 22244837-1-42

Iroda:

1089 Budapest, Reguly Antal utca 20.
Tel.: +36 1 794 5434

INGATLANVAGYON - ERTEKELES

1097 BUDAPEST, Vagéhid utca 10.

szam alatti ingatlanroél.
Hrsz.: 38012

Készitette:

- LEVELEKI TUNDE
ingatlanvagyon-értékel6
Engedély szdma: 06183/2010
Tel.: + 36 70 330 5909
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

1. példany 2022. februér 18.



1097 BUDAPEST, Vag6hid utca 10, Hrsz. 38012

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYTVANY

1. ELGZMENY

2. A SZAKERTE| FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA
3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

4, AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZG FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fénymasolata x  nem hiteles
Térképmadsclat fénymasolata X

tarsashézi alapité okirat (kivonat) X

Hasznélatbavételi engedély b

Kérnyezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhetd
Ovezeti besorolés X

Fényképfelvételek X

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép X



1097 BUDAPEST, Vagéhid utca 10. Hrsz, 38012

ERTEKELESI BIZONYITVANY
MEGBIz6

., Budapest Fviiros IX. kerlilet Ferencvdros Onkormdnyzata
", képviseletében Baranyi Krisztina polgérmester

Meghiz6 cime . . 1092 Budapest, Bakits tér 14,

Megbizé neve

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (ir. szam, varos) : 1097 BUDAPEST

Utea, hdzszdm : Vdgéhid utca 10.

Hrsz. ‘ : 38012

Az ingatlan megnevezése (tul.lép szerint) : kivett lakéhaz, udvar

Az ingatlan jelenlegi hasznositdsa : nincs hasznositva {kidritett épiiletek)
TULAIDONVISZONYOK

Tula] donos(ok) neve, tulajdoni hanyad Budapest F6véros IX. Keriilet Ferencvérosi Onkormdanyzata

: 1/1'hényad
Forgalomképesség értékeiése . : forgalomképes
Ertékelt jog : tehermentes tulajdonjog 1/1
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Telek terlilete (tul. lap szerint} : 1079 m?
Védettség : rnincs
Kézmlvesitetiség . vezetékes dram, viz, csatorna, gaz
Ovezeti besorolas ¢ VEV/IXV/71-3 jel(i véroskdzponti terillet
ERTEKELES _ .

, . iaci-forgalmi érték meghatarozasa jelenlegj dllapotra (féldterllet
D ‘ : Eontandi‘épﬂlettel) voﬁatkoiéan X SRl -
Ertékelés alkalmazott médszere: : piaci 6sszehasonlité- és maradvanyérték elvii médszer
Ertékesithetdsége: . &tlagos (kiegyensulyozott piac) ,
Helyszini szemle idGpontja: : 2022 februér 10. : '
Ertékelés fordulénapja: : 2022. februar 10.

A szakvélemény érvényességi idéje: ‘ ¢ 2022, augusztus 9.

Az ingatian be;'sl‘ilt placi-forgaimi értéke az értékelés fordulénahjﬁn, per- és igénymentesen, kerekitve:

331 800 000 Ft azaz  Haromszazharmincegymilli6-nyolcszdzezer- Ft .

A megdllapitott érték nettd érték és +/- 5-os hibahatdr mellett érvényes

Késziilt: Készitette:
elektronikusan hitelesitett példanyban &s 1 db. gﬁitélh:;;é:ﬁ:ﬁuggﬂ TONDE
eredeti példanyban N \: cn= NDE, o=,
= LEVELEKI TUNDE ocromomontnsce,
Détum: 2022.02.18 11:59:36 +01°00" ‘
Leveleki Tiinde
ingatlanvagyon-értékeld

Tel.: + 36 70 330 5909

Budapest, 2022. februar 18.




1097 BUDAPEST, Vagohid utca 10. Hrsz. 38012

1. ELGZMENY

i Budapest F&viros IX. keriilet Ferencvaros Onkorményzata
Megbizé neve: . Z s
. képviseletében Baranyi Krisztina polgdrmester

A Megbizé megbizta a HESZTIA-2000 Szolgdltat Bt. képyiseletében Leveleki Tiinde ingatlanvagyon-értékelGt az aldbbi
ingatlan értékelésével: '

1097 BUDAPEST, Vagohid utca 10.

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CEUA

Az Ugyfel tajékoztatasa szerint, az értékbecslének, az ingatlan piaci-forgalmi értékérél kell dllast foglalnia oly mddon,
hogy figyelembe kell vennie a foldtertleten &ll6 bontandé épilatet, illetve annak bontasi kéltségét. llyen médon az
értékmeghatdrozas alapja az tres féldterilet piaci-forgalmi értéke, melybél levonasra kerill az épiilet bontési kéltsége.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyamén helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre 6, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelel6en alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
irdnyelv és a tobbszorésen médositott 25/1997. (VII1. 1.} PM rendelet el8irdsait.

A helyszini szemlén résztvevik: Megrendel6 képviseletében:
Ingatlanvagyon-értékeld Leveleki Tiinde

A helyszinen az tngatlan adottsagait, kirnyezetét, az ingatlan mdszaki funkcionalis jellemzdit és mas ertekbefolyaso!o
tényezéket vizsgéltunk. Az ingatlan egyes részleteird| fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a szakvéleményhez
csatolunk.

A helyszini vizsgélaton tdlmenden tajékozédtunk az adott tipusi és jeliegd ingatlanok altalanos piaci helyzetérél,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyakrdl.

4, AZ INGATLAN ADOTI’SAGAINAK ISMERTETESE

4.1 Ingatlan-nyilvéntarté’ls szerinti allapot bemutatésa

Ingatlan cime (tul.lap szerint}: 1097 BUDAPEST, Vagéhid utca 10.

Ingatlan cime (természetbeni): 1097 BUDAPEST, Vagdhid utca 10.

Helyrajzi szdma: : 38012

ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett lakéhaz, udvar

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet : 1079 m’

Tulajdoni forma Brkormanyzati

Tulajdonviszony: Budapest Févaros IX. Kerllet Ferencvarosi Onkormanyzata
1/1 hényad

Széljegy tartalma: hincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes



1097 BUDAPEST, Vagohid utca 10. Hrsz. 38012

4.2, Az ingatlan tgrmészetbéni leirasa

4.2.1. Az ingatian kirnyezete, elhely"ezkedése

Budapest pesti oldal

Elhelyezkedés:
Véros (keriliet): - Budapest IX. keriilet
Vérosrész: Kézépsd-Ferencvaros {rehabiliticiés terilet)

.| Tévolsaga Budapest varoskozponttol:
Ovezet jellege
Z8ld terillet ardnya:

Kérnyezd ingatlanok hasznositasi formdja:

Megkozelités:

cca. 2,5 km

véroskdzponti vegyes teriilet

kevesebb, mint 20%

,Ialééingatlanok, kereskedelmi-, szolgéltato- és kulturélis
létesitmények, irodahdzak

gépkocsi, autébusz, villamos, héy

Utca felszine:- stk
Utca burkolata: aszfaltozott  mind két oldalt jérdazott
Utca forgalma: kizepes '
Infrastruktura: i6
. fizetd

Parkolési ovezet:

Budapest IX. keriilete az egyik pesti keriilet. Gsszefoglald térténelmi neve Ferencvéros, a keriileti dnkormanyzat is ezt
hasznilja: Eszaknyugatrol Budapest V. kerllete, &szakkeletrdi a VIII. kerlilet és a X. keriilet, délkeletrdl a XIX. keriilet és a
XX. kerilet hatérolja, Déli szomszédja a Réckevei-Duna-dgon tdl Budapest XXI. Kerllete, nyugaton pedig a Dunan 4t a XI.
keriilettel szomszédos.

-Teriilete: 12,53 km?, lakosainak szama: 59 720 & {2019, jan. 1.)

A IX. keriilet varosrészeinek hivatalos nevei és terlleti lehatdroldsuk 2012. december 27-6t6l;

BelsS-Ferencvaros - [X. kerllet

Kélvin tér— UII6| it — Ferenc kérit — Bordros tér— Duna folyam — Févdm tér —Vémhaz korit.

Jozsef Attnla-lakotelep IX. keriilet

UNGi Gt az Ecseri Gttd] a Hatar (tig —~ M5-6s autdpélya bevezetd szakasza — Epreserdd utea — Ecseri Gt az Uﬂm utig.
Kozépsé-Ferencvaros - 1X. kerilet

Boréros tér — Ferenc kérut — Ull&i it - Keleti palyaudvar-Kelenfdldi pslyaudvar kézétti vasitvonal — Duna folyam.
Kiilsd-Ferencvaros - IX. keriilet

Keleti pélyaudvar—l(elenfdldl pélyaudvar kozotti vasdtvonal - Ull&i Gt — Ecseri Ut — Epreserdd utca — MS-8s autépalya
bevezetd szakasza — Hatar Ut — Réckevei {Sorokséari)-Duna-4g — Duna folyam.

A vizsgélt ingatlan Budapest pesti oldaldn, a IX. keriiletben, Kbzéps6-Ferencvaros .virosrészben,a Végohid utcaban
fekszik. Az utca nagyviérosi viszonylatban kézepes forgalmd, aszfaltozott, jardazott 0t. A teriilet rehabiliticid alatt all, az
1900-as évek elsd felétdl épllt tobbemeletes lakohdzak mellett Gj épitésli lakdpark, fejlesztési teriiletek, irodahdazak,
szinhdz és bevésarlokdzpont is taldlhaté a sz(ik kdrnyezetben. Az értékelt ingatlannal szomszédos terliletek is fejlesztés
alatt dlinak. A parkolds a terillete megengedett, “fizet6 parkolasi vezet. Tomegkdzlekedési ellatdst tobb BKK busz,
villamos, és az H7 jel(i hév jaratai biztositanak. A megéllék az ingatlantdl gyalogosan kénnyen megkdzelithetdk. A teriilet
Infrastrukturélis elldtottsdga kivéld, a lakosssg alapellstdsst biztosité létesitmények az ingatlan kérnyezetében
elérhetdk.
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4.2.2. A telek GItaldnos jellemzéi:

Elektromos halézat:
Vezetékes viz kbzm(:
Vezetékes gaz kdzmdi:

kiépitett hilézat
kiépftett hdlozat
kiépitett hdldzat

Csatorna: - kiépltett hélézat

{vezeti besorolés: VE-V/IX-V/71-3 jelli véroskozponti terillet
Beéplthetdség: - 50% terepszint alatt  75%
Beépitési mad: zértsord

Maximalis parkanymagassag: 17 m.

ElSirt z6ldfellet ardnya: 25 %

Szintterdlet! mutaté: 35 m¥Ym’

Szintterileti mutaté parkolasi: 15 mYm?

Epitménymagasség: max. 24,0m.

Utkapesolat: ) kozvetlen dtkapcsolat

Telek forméja:
Telek tdjoldsa/lejtés] viszonyai:

szahalyos téglalap
DK-i utcafronti tajolasy, sik felszin(i

Beépltettség: zértsord beépités
|Beépités mértéke cca. 50%
J Keritettség/kerités: minden oldalrdl védett
Novényzet: nines

Kérnyezétvédelmi kockazat:

nem véleimezhetd

Az értékelt foldterilet szabalyos téglalap alaky, sik felszind, kbzvetlen Gtkapesolattal rendelkezik, a Vagéhid utca felSl. A
foldteriileten a6 épiilet elhelyezés zértsor, el8kert nélkili, keretes, ndvényzet nincs. Az éplilet elhanyagolt, rossz
Allapoty. A lak6hézban dsszesen 26 lakas taldlhaté. Az épililet kiliritése megtdrtént.

Az ingatlan jdv8beni hasznositasénak legoptimélisabb forméja, az épiilet elbontdsat kovetden, az dvezetnek megfelelé
eléirasok figyelembe vételével, tébblakasos lakoépillet, vagy irodahdz létesitése. Az értékbecslés sordn lakéfunkciora
tervezett éplilet megtérilési mutatéival szamoltam,
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4.2.3. Az dvezeti besoroldsoknak megfeleld beépt'thet&ség:

tarolék szédma:

Telek teriilete: 1079 m” , ,
Beéplthets alapteriilet terepszint felett: 50% azaz 5395 m? bruttd alapterllet
Beépithetd bruttd terllet dsszesen g
{szintterileti mutatd 3,5): 3777.m

.|Beépithetd bruttd teriilet terepszint felett 7 lakészint 3777 m? (épiletmagassagi mutatd
Osszesen: m hatérértéken beliil van)
80%-o0s értékesfthetd terllettel szdmolva . r . ’
{kozlekedbk, kdzbs terek, falak nélkil) 3021 m nettd értékesithets terllet
Kialakithatd {értékesithetd) lakdsok szdma:

I 2 : - ' : . o - 50 db. lakds
{60 m*-es dtlagos hasznos teriilet esetén)
Beépithets alapterllet terepszint alatt: 75% azaz 80925 m’  brutté alapterilet
Beépithetd szintteriiet {1,5 parkoldsi) 1214 m?
Beépfthet6 brutts teriilet 2 parkolészint esetén 1214 m?
75%-05s értékesithetd ter(ilettel szdmolva e - .
(kzlekedsk, k5z6s terek nélkil) 910'm netté értékesithets terilet
Kialakithato (értékesithetd) parkoldhelyek és 18 m*/db 50 db parkolShely és tirolé a
v /db, 5

mélygarazsban
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4.3. Epiilet terilleti adatal

Helyiségek Alapteriilet [m2] || Méddosité Korrigdlt teriilet
tényezd [m2]

Vagohid utca 10. lakasok terilete
faldszinti tertlet (lakasok) 413,31 - 100% 413,31
1.emelet 339,11 100% 339,11
2. emelet 311,25 100% - 339,11|
Osszesen (kerekitve): 1063,67 1091,53
Brutté teriiletek a bontdsi koltség szdmitdsihoz m> belmagassig m®
alagsori teriilet ' 454,64 2,8 1272,99
foldszinti teriilet 454.64| 3,8 1727,64
1. emelet 373,02 . 3,8 " 1417,48
2. emelet 342,38 3,8 1301,03
padlastér 205,43 3,8 780,62
Osszesen {kerekitve): 1 830,10 6 499,75
Megjegyzés:

Az épiiletrél alaprajz nem lit rendelkezésre, a terileti adatok Megrendel8tél kapott informacidk alapjan keriiltek

meghatarozdsra.
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5. ERTEKELES
5.1, Az értékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és mddszertani ajanlasai {EVS 2016), a tobbszdr mdédositott 25/1997.
(VIN.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak megfelelen késziilnek,

Az értékelés médszerei két 6 kategériiba oszthatsk:

- piaci érték alapu médszerek

- kéltségalapl értékelések

A piaci viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épiilé értékelés '

- hozadéki (vagy més 'néve_n hozamszamitison alapuld) é&ékelés

Az értékelést legaldbb kétféle, lehet@ség szerint mind a haromféle médszerrel el kell késziteni.  Ezt kdvetden értékek és
eltérések elemzése alapjdn, az dvatossag elvét kdvetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi
értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

Lakéingatlanok, épités alatt all6 lakéingatlanok, valamint beépitetlen lakételkek esetében, meghatérozott értékhatar
alatt megengedett egyetlen értékelési médszer alkalmazésa is. -

5.1.1. Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulé médszer
Ollyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan elemeit sszehasonlitja az adott
kbrzetben, a kdzelmultban "értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjén szilkséges korrekciékat. Minél kbzvetlenebb &sszehasonlftésra nyflik lehetéség, annal pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznéljuk, amelyeknek van jellemzé plau forgalmuk. Pld.: csalddi hazak,
lakasok, beépitetlen foldterilletek telkek, sth.

A‘mddszer & lépései;

az alaphalmaz kivélasztisa

dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kwalasztasa adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozésa -

értékmddosito tényezdk elemzése

fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitésa

végsd érték szdmltésa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként
tisszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivélasztssa, adatainak elemzése

Az 6sszehasonlitds alapjdul rendszerint a kévetkezd tényezék szolgalnak:

e miiszaki szempontok

o épitészeti szempontok
hasznalati szempontok
telekadottsdgok
infrastruktira
kdrnyezeti szempontok

2 & ® B

jogi szempontok

Az értéket az mgatlan kérnyezetében fellelhet§ hasonld tfpusy ingatlanok adésvételi/kinalati adatainak felhasznaldsaval
hatdroztuk meg.
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' 51.2.A hbzpmszdmittison alapuld értékelési modszer

A hozamszémitison alapuls értékelés az ingatlan jovBbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerild
kiaddsok kilonbségébdl {tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

Az érték  megéllapitésa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel8le szérmazé tiszta
jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései dsszefoglalva:

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.
. AjévSbenl bevételek és kiadasok becslése hasznélati médonként.
JovBbeni pénzfolyamatok fel4llitdsa hasznalati médonként.
A tSkésitési kamatlsb meghatarozésa:
A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozdsa.

o nos W

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszdmitdson alapuld érték.

A hozam elvii érték megdllapitdsanal alkalmazott kdlénleges megkbtések:

A piaci érték meghatarozasara az ingatlan leggazdaségosabb és legjobb hasznositasat kell el6irdnyozni, fiiggetlendl a
jelenlegi hasznositastdl, és ennek megfeleléen a legmagasabb jelenértékil hasznositasi format kell az ingatlan értékeként
elfogadni.

A _hitelbiztosftéki ériék meghatarozésénak folyamatédban- a piaci érték meghatéro:ésakor,& ha a jelenlegi hasznélat nem
azonos ‘a leggazdasagosabb és legjobb hasznélattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerzodessel lekotott bérleti dijaknd! magasabbakat vélelmezni, még' akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a ‘szerzdéssel biztositott idGtartamra lehet figyelembe ‘venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak redl (inflaciétl megtlsztltott) kamatlab alkalmazhato.

10
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5.1.3. Kdltségalapu értékelési médszer
A koltségalapu értékmegkdzelités lényege, hogy az ingatlan djra-elgallitasi koltségebol le kell vonni az idé mdlasa miatti
avulést, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozé foldterulet értékét.
Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epltés alatt [év8 Iétesftménvnél kérosodott
Iétesitménynél, takart m(targynal, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ha mas médszer nem 4ll rendelkezésre.

A mddszer 8 lépései:
1 atelekérték meghatérozdsa
2 afelépitmény Ujradpitési vagy p6tldsi koltségének meghatérozésa.
3 avulasok szémftésa
4 afelépitmény djra-elSéllitasi koltségébsl az avulas levondsa és a telekértékkel valé Hsszegzése

A foldterilet értékét annak Gres dllapotban valéd értékelésével kell. megéllapitani, vagy a piaci dsszehasonlitd
adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiilénleges esetben a hozamszdmitason alapulé médszer szerint.

A pétldsi kéltség olyan szerkezeteket és épitdsi munkét takar, amellyel az értékelés iddpontjdban a meglévd
funkcidk (de esetleg més szerkezetek és miszaki megoldésok) a legkisebb kbltséggel, de azonos hasznossaggal
pétolhatéak lennének.,

Az (jraépitési koltségben a meglévg sierkezetek véltozatlan Ojrateremtésének kéltségeit kell eliranyozni,
fliggetlentl azok jelenlegi hasznosuldsatol.

A potldsi és az Ujraépitési kbltség eg‘yt‘.it‘tesen:_'c!jra'-elﬁélll‘tési kéltség. Az Ujra-elBallitdsi kdltségbe kell érteni a
kézmivesftési, a tervezési, az engedélyezési, a véllalkozasi, a kivitelezési, a beruhazéi, a pénziigyi €s minden egyéb
ténylegesen fizetend& kdltséget.

Ezeket a kdltségeket a tényleges épitési piaci drak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Gjra-elGallitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
.mobiliskat ki kell zarni.

Az U] ra-eldéllftém kéltség altaldnos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépftésének eredeti kiltségeibsl vagy annak kényv szerinti értékébs! indexslssal levezetett tjra-
el8allitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el.

liyen eset lehet:
- ha azingatlan néhdny éveri belil készllt és ha a bekeriilési kéltségeket megblzhatéan dokumentaltik

- az avulés az Id8 muldsa miattl értékesdkkends.

Hdrom {6 eleme:

- a fizikai romias

- funkciendlis avulas.

- kdrnyezeti (piaci) avulds

11
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Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy k| nem_javithatdak.

A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet 6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek ardnyat az
Bsszértékhez viszonyftva. A fizikai avulasi szdmitdsoknal a felépitmény gazdasagosan héatralévd élettartamat kell
figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kévetkezs gazdasagilag hasznos telies élettartamokat kell hasznalni:
- vérosi tégla épilletek 60-90 év

- vdrosi, szerelt szerkezet( épiiletek 40-70 év

- kertvarosi, csaladi haz jellegii épiletek 50-80 ev

- ipari és mez&gazdasagi épiletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdaségtalan, korszer(itien megolddsokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell a
e korszer(l Iétesitmenyadta a vizsgalt létesitményhez képest tobbletszolgaltatasalt, iiletve -azokat a korszerii
kivetelményeket, amelyeket a vizsgélt létesitmény képtelen kielégiteni.

A kdrnyezeti avuldsban szédmba kell venni a kdrnyezetben bekévetkezett minden olyan véltozast, amelynek
e negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kornyezetl avuids az ingatlanon elvégzett

beruhézéssal teljes mértékben soha nem allithaté helyre.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategdridban, szézalékasan kell megadni. Szamitdsa térténhet
e becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Utjan. A miszaki szemlélet(i avultsdgbecsiések utan a funkcionalis és

a kdrnyezeti avulést kiilén kell megbecsiilni.

Az Gjra-el6allitdsi kdltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel novelve adddik eredményiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megéllapitasanal alkalmazott kiildnleges megkdtések:

A hitelbiztositéki érték meghatdrozasanak folyamatdban a piaci érték meghatéroiésaqu a koltségalapu modszer
o elsdsorban ellendrzé szdmitésokra szolgélhat. Kisebb jelentéségi, kiegészitd épileteknél, takart létesitményeknél
és mezdgazdaséagi létesitményeknél alkalmazhatd énalldan.

Epll§ létesitmények esetébien az eljdrds akkor alkalmazhaté, ha az Jépll'tés gazdasdgossaga mar egyéb modon
bizonyitott. '

Hitelbiztositéki érték esetében az Gjraépitési kéltség csak kivételes alkalmakkor haszndlhaté, az értékeldnek a
pétlasi koltséget kell alkalmaznia.

® A hitelbiztositéki értékelés sordn csak az atlagos igényszintnek megfelel§ kivitelezés pétiasi koltsége fogadhaté el.

Ha a kérnyezeti avuldsi elem meghaladja a 20 szdzalékot, az értékelés ezen madszere a jelentfs becsiési
pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megéllapitdsdra tdl kockazatos, és ezért nem alkalmazhato.
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1097 BUDAPEST, Vagéhid utca 10. Hrsz. 38022

5.2 Az ingatlan értékének meghatérozisa

Ertékmeghatdrozas piaci alapi médszerrel

Osszehasonlitasba vont ingatianok rovid feirdsa:

Ertékmédosits tényezbk | Ertékeltingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlitd
: ingatlan 1. ingatlan 2, ingatlan 3. ingatlan 4,
VL. keriilet, VI, kerilet, VIil. kerdilet,
e e 1097 BUDAPEST, | lézsefvéros - IX. keriilet, Jozsefviros - Jézsefvaros -
Véagohid utca 10. Magdolna- Mester utca Magdolna-
. : Orczynegyed
negyed negyed
telek teriilete (m?) 1079 901 2670 1470 752
kinlat K /tényl.adasvétel T K K K K
kinalati &r fadasvételi 4r (Ft) 220 000 000 900 000 000 950 000 000 . 311000 000
kindlat / adasvétel ideje {év, hd) 2022, februdr 2022. februdr. 2022. februdr 2022. februdr
fajlagos alapér (Ft/m?) ‘ 244173 337 079 646 259 413 564
kindlati / eltelt id8 korrekcié -10% - -10% -15% -10%
Médositott fajlagos aiapar (Ft/mz) 219 756 303371 549320 372 207

Ovezet: L1-VIII-5 Beépitettség: 50 % Szintterilet: 3,5 Epltménymagasség: 12,5-19,5 m,

Ingatlan 1. Utcai épitménymagassdg: 16 m
Ingatlan 2. K- REK- /IX.-V./47/B-2 /Szervizelt apartman haz - Intézményi szabadon 4ll6 beépitési tertiet .
- |Szintterileti mutatd : 2,0, (5340 nm brutté terillet). Beépfthet&sége: 40% ‘
Ovezeti besorolédsa L1-VIIl-1 -65% alapteriilet beépithetdség -4,00 szintteriileti mutaté
Ingatlan 3. -85%-0s terepszint alatti beépithetdség (mélygarazs épitése esetén 100%)
*|-15% legkisebb zéldfellet mértéke -23 m megengedett legnagyobb épitménymagassig
Ovezeti besorolas: L1-VIII- 2 Brutté beépl‘thétéség: 60 % Epitmény magassag: min. 16m - max. |-
Ingatlan 4. 23m Szintterileti szorzé: 3,5 Terep alatti beéplthetéiség. 85 %, parkolShaz esetén 100 %
Zoldterdlet: min: 15 %, parkoléhaznél 0 %
Adatok forrdsa: ingatian.com, otthonterkep.hu, sajdt adatbdzis
Ertékmddositd tényezik efemzése: _ _
Ertékmaodosit6 tényezék - Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
_szempontok részletezése ingatlan 1. ‘ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 8
Kérnyezeti szempontok: elhelyezkedés 25% 5% -10% 20%
Telekadottsigok: telekteriilet 0% 10% 0% 5%
Hasznélati szempontok: beépithetfség: 0% 5% -15% -5% -
Miiszaki szampaontok tervek 0% 0% 0% 0%
Haszndlati szempontok:- | bontandé épiilet 0% 0% 0% . 0%
(Qsszes korrekcid: ' 25% 20% -25% 10%
Korrigalt fajlagos alapéar: 274 695 364 045 411990 409 428 -
Atlagér kerekitve: 365039
Telek értéke kerekitve: 393900000 Ft -
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1097 BUDAPEST, Véagohid utca 10.-Hrsz. 38012

Bontisi kbltség szamitdsa:

Megjegyzés:

Ingatlanrész Terlilet | Bontasi Netté
megnevezése koltség bontasi koltség
: m® " | HUF/m® HUF
alagsori teriilet 1272,99| 12000 15275938
fdldszinti teriilet - 1727,64] 12000 20731630
1. emelet 1417,48| 12 000 17 009 758
2. emelet 1301,03| 12 000 15 612 300
padldstér 780,62 12000 9 367 380
Epfrmények Gsszesen: 6499,75 -77 997 005 HUF
' " Telek sszesen: , 393 900 000
Telek értéke, - bontasi koltség kerekitve: | 315 900 000 HUF

Az épitési kiltségek az Epit&ipari Koltségbecslési Segédlet 2021. adatai alapjdn keriiltek meghatdrozdsra.
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1087 BUDAPEST, Vagdhid utea 10, Hrsz. 38012

Maradvényértéken alapuld értékelési madszer

Klalakitdsra keriil8 lakdsok értékének meghatéirozésa, placl dsszehasonlfté adatok elemzésén alapulé médszerrel

Ertékmodosito tényezdk | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlito
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan4. |
Rl T N 109? B.UDAPEST, I?(. keriilet, 1X. kerf,‘ulet, IX. keriilet, IX. kerlilet, Bard
g Végéhid utca 10. | Nadasdy utca‘ Haller utca 11.. | Lenhossék utca utca
|az ingatlan megnevezése: ' lakés lakas lakés lakds lakés
ingatlan korr. teriilete (m?) e 64 a7 57 46
kindlat K /tényl.addsvétel T K K K. K
kindlati &r fadasvételi &r (Ft) 79 900 000 56 060 000 63 800 000 61 310 000
kindlat / ad4svétel ideje (év, h6) 2022, febr.. 2022. febr.. 2022, febr.. 2022. febr..
fajlagos alapdr (Ft/m®) 1248438 | 1192766 1119298 1332826
kindlati / eltelt id6 karrekcié 0% 0% 0% 0%
1248 438 1119298 | 1332826

Médosltott fajlagos alapar (Ft/m?)

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

1192 766

Ingatlan 1. 2019-ben épiilt, 9 emeletes épilet 1. emeletén, hézkﬁzponti flitéses, erkélyes 0j lakés.
: 12023-ban- étadasra keril "BB" kategdrias, 9 emeletes éplilet 8. emeletén, kertre nézé,
Ingatlan 2. . o e
‘ erkélyes 1j lakds. ‘
2022-ben atadésra kerGil§ "BB" kategorids, 7 emeletes épilet 1. emeletén, utcira nézd,
Ingatlan 3. 2 £ Ml
erkélyes Uj lakds.
2022-ben 4taddsra keril6 "AA" kategérids, 9 emeletes épiilet 5. emeletén, utcéra nézé,
Ingatlan 4. .t :
‘ ] erkélyes Uj lakds.
Adatok forrdsa: ingatlan.com

Erntékmddositd tényezdk elemzése:

Ertékmédositd tényez6k - Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

szempontok részletezése ingatlan &. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 3.
kérnyezeti szempontok elhelyezkedés -10% 0% -10% 5%
épltészeti szempontok alapteriilet 0% -5% 0% - -5%
miszaki szempontok miiszaki allapot 5% 0% 0% -5%
épitészeti szempontok épités ideje . . - -5% 0% 0% 0%
épitészeti szempontok szintek szama 3% 3% 3% 3%
Osszes korrekcié: ' 7% 2% 7% -12%
Korrigélt fajlagos alapéar: 1161047 - 1168911 1040 947 1172 887
Atlagér kerekitve (Ft/m?): 1135 948
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1097 BUDAPEST, Vagohid utca 10. Hrsz. 38012

Maradvinyérték elvii értékelés

terulet (m2) /% | Ft/m%/m® |

Kivitelt kdltségek _ :

Bontasi kéltség 6 500 12 000 77997 005 Ft

Lakasok 3777 537 350 2029302 275 Ft

Parkold és tarolé 1214 268 675 326 137866 Ft
|Osszes kiviteli kiltség ’ 2433437 145Ft

Egyéb koltségek

Ugyvéd, ingatlanértékesités :

(takésdk és parkolék értéke utan) 3% R

Tervezés, miiszaki-ellendrzés 3% 73003 114 Ft

Tartalék 3% 73003 114 Ft

Kamat, kockazat 5%)| . 121 671857 Ft

Osszes jarulékos kdltség 378 885 865 Ft

Kéltségek mindésszesen 2812323 011 Ft

Bevételek

Lakasok " 3021 1135948 3431925975 Ft

Parkolé és térolé {db.) -1 és -2 szinten dsszesen: ' 50 .- 5500000 275000 000 Ft

Nyereség © 15% -556 038 896 Ft

Bevételek minddsszesen 3150887 079 Ft

Befektetési érték: 338564 068 Ft

Az ingatlan maradvdnyértéken alapuld értékelési médszerrel meghatdrozott forgaimi értéke {kerekitve):
338 600 000 Ft
azaz Haromszizharmincnyolcmillig-hatszézezer- Ft .
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1097 BUDAPEST, Végshid utca 10. Hrsz, 38012

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Mddszerek indokldsa

Az érték meghatdrozasara a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld, valamint a maradvanyérték elvii értékelés modszert
alkalmaztam.

Tekintve, hogy a maradvanyérték elvii értékelési madszer tikrozi Iegmégfglelﬁebben a befektetési elvirdsokat, a végsa
€rték szempontjabdl a médszer dltal kapott értéket magasabb, 70%-o0s silyozassal vettem figyelembe.

Azingatlan egyeztetett értéke:

Az alkalmazott médszerek ' ‘ -Méddszer Summ priek Suly [’i] suligzotticatex

. __[F] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 8sszehasonlité mddszerrel:  |f& médszer 315900 000 Ft| ~ 30% 94 770 000 Ft
TP DR A I S Bt fsmédszer | 338600000Ft| 70%| 237020000 Ft
médszerrel: . : : _ -
Az ingatlan egyeztetett értéke: 331 800 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
331 800 000 Ft
azaz HéromszézharmIncewmillié-nyolcszézgzer- Ft.
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1097 BUDAPEST, Vagéhid utca 10, Hrsz. 38012

7. KORLATOZO FELTETELEK

A HESZTIA 2000 Szdlga'ltaté Bt. éltal‘készitett:értékbecslﬁi szakvéleményben ismertetett adottsigokkal rendelkezd
ingatlan értékeléséhez a kbvetkezdket sziikséges figyelembe venni:

e a szakért8 az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
“helyszini szemle id&pontjaban megismert késziltségben és allapothan; ’

e  az stadott iratok tanulményozasan talmenden jogi természetil vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége, stb.)
szakért§ nem végzett. Az ingatian forgalomképességének jogi eredet(i- korldtozasarél a tulajdoni lapon
bEJegyzetteken talmenden nincs tudomadsa, &s ezért felel&sséget nem villal. Nem vizsgélta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndllé terheket és kbtelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog é&truhdzdsanak
Jd8pontjéban az ingatlan hasznélatdval kdzvetlenill dsszefiiged tartozas (kéziizemi dijak, épitményadd, stb. ) nem all

fenn;
e az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jbvBbeni hasznositasaval dsszeflig-géshen a

helyi €s orszdgos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyekt6l valamennyi szilkséges engedély, jovahagyds
- és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujfthatok;

o oz esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhet§ értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett
.szerkezeti hibak, éplletszerkezet, felhaszndlt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok
Jelénléte sth.) szakérté nem villal feleldsséget;

e az ingatlan nyllvantarté5| ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alapteruletl adatok, és a
valoségos vagy méret adatok eltérése miatt felelossegunket kizdrjuk; az alapterilletek felmérése nem képezi az
értékbecslS feladatat;

‘e aszakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatésat szolgaljak;
az dltalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vézolt feltételeken alapulnak, Megrendel§ altal térténd
felhasznalés esetén érvényesek. )
e  ezen értékbecslés Ertékels eldzetes engedélye nélkil, sem egyben, sem részeiben nem publikilhats, megadottél
eltérs célra nem hasznalhatd. ' '

NYILATKOZAT ‘

Alutfrott LEVELEKI TUNDE (sziil.: 1963-01-26, an.: Bdn Erika), oz OKJ 53-341-01 (ingatianvagyon-értékel§ és kézvetitd)
végzettséggel rendeikezem a névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az ditalam képviselt vdllalkozds ellen nincs
folyamatban peres eyaras, nem részesiittem irdsbeli figyelmeztetésben szakszeriitien rmunkavégzés miatt o
szakigazgatdsi szerv részérdl, szakmaildg elismert vagyok, j6 referencidkkal rendelkezem.’

Budapest, 2022, februér 18. Leveleki Tiinde
ingatlénvagyon-értékel_ﬁ
06183/2010
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Nem hiteles tulajdoni lap

" Brodepest Fiviros Komminytuvataia Rldhivaiall Riazeily
Bupest, XL, Budafokl it 59. 1519 Budspeat, Ff. 415
Temt hilielos tubajedont up + Somvile mésodat
Megrondelés eefm: $000004/47227/2022
2022.01.27

BUDAPEST IX.XER.
Baltarilet 38012 kalyrajei aszém

Nem hiteles lulajdomlap

Bzektor :

Nem hiteles tulajdoxi lap

1097 BO0APRSY IK.KER.  Viglhid otea 0.

LRESZ -
1. Ax imgatlan adabaz: ’
alvépzlat zdatok teriilet  kat.t.jdv. alis) ¥ aiabok
mivaléni hg/kivett magnevezdy/ nin.o hka ni k.Fillp, WQferd lat,jov
= ¥ivett lakéhiz, w=ivax ]
ERELE

3. kokajdeal hényad: 171 ©
kejegyad hatbroamt, érkazdsi idS, 162074/1992/1992.09.25
jogoim: 1991, dvi XOGIT. gv. 1. %
Jogillis: ¢uiajdonox
néw1 FERERCVIROST SMONMERYIAT .
cim 1092 BOUAPRSY YK.KER. Sakite tdr 14.

Nein hiteles tulajdon lap

Nem kitcles tulajdori Iap

Nem hiteles tulajdont lap

Nemm hiteles tulajdon lap

Ne hiteles tulajdoni lap Nem iteles tulajdoni lap

Nem hitelés tulgjdoni 1ap



Budspest Foviras Kormnfinyhivatala Fldhivatali Féosatily
Budaput Jﬂ., Budafoki it 59, 1519 Budapest, Pf. 415

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

20220127 153225
Helymjzi szint BUDAPEST DCKER belteriilet 18012 Megrendelés szint 9000/ 10562002

Méretaniny: 1: 1000

\

A térképmésolat a kiadést rogelfizd napig nwgegyeul: azingathn-nyilvintartisi tédipi adatbdzs tartalmival A
térképmisolat méretek levételére nemhaszndlhath!
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17. A Vt-V/IX-V jelii épitési 6vezetre vonatkozé altalinos eldirasok

17. §
(1) Az épitési dvezet teriiletén az aldbbi rendeltetésti épiiletek, épitmények helyezhetok el:
a) kozintézmény
b) igazgatds
c) iroda
d) széllashely-szolgaltatis:
e) lakas
f)  kollégium, didkotthon, diskszallé
g)  idbsek otthona
h)  szolgaltatas
i)  vendéglatas
j)  egyéb kozosségi szorakoztatas
k)  akutatds-fejlesztés nem iizemi technolégiai
)  sportlétesitmény
m) kiskereskedelem _
n)  egyéb rendeltetést szolgald épiilet, amely nincs zavard hatassal a lako rendeltetésre
(2) A melléképitmények koziill
a)  akozmiibecsatlakozasi miitirgy, a csatlakozo kozteriiletek feld] térszin alatt
b)  kerti épitmény (hinta, csiiszda, homokozo, szokékut, pihenés és jaték céljara szolgalo
miitirgy, a terepszintnél 1 m-nél magasabbra nem emelkedd, lefedés nélkiili terasz)
¢) -kerti vizmedence,
d) napkollektor
e)  kerti lugas, labon 4ll6 ketti tetd Iegfel_]ebb 20 m? vizszintes vetiilettel
f)  kerti szabadlépcsd (tereplépcsd) és lejtd
helyezhetdk el.
(3) Az épitési Gvezetben nem lehet
a) Uzemanyagtoltd allomast létesiteni,
b)  meglévé épiilet, épiiletrész rendeltetését fenti rendeltetésre megvaltoztatni.
(4) Azépitesi, dvezetben épitményt elhelyezni az aldbbi paraméterek s el8irdsok betartasaval lehet:
a)  az épitési dvezetek jele: Vt-V/IX-V/66; Vt-V/IX-V/67; V-V/IX-V/68-1; Vt-V/IX-
V/68-2; Vt-VlIX V/i71-1; VE-V/IX-V/71-2; Vt-V/IX-V/71-3; Vt-V/IX-V/71-4
b) megnevezése: varoskézpont terlilet
¢) az egyes telkek beépitési modja: 3. szam® melléklet szerint
d) azegyes telkek legkisebb teriilete: 3. szamu melléklet 'szerint
e)  az egyes telkek legnagyobb beépitési mérteke: 3. sz4m1 melléklet szerint
) az egyes telkek legnagyobb beépitési mértéke szint alatt: 3. s_zémﬁ melléklet szerint
g)  az egyes telkek legkisebb zoldfeliileti mértéke: 3. szam1 melléklet szerint
h) a legnagyobb sltalanos szintteriilet az Gvezet telkein nem haladhatja meg;

ha) 1 éplilet létesitése esetén: az épiilet dltalanos céla bruttd szintteriilete nem
haladhatja meg a 3. szama melléklet szerinti értéket

hb) uj épilet létesitése esetéi: az épiilet parkoldsi céla brutté szintteriilete: nem

haladhatja meg a 3. szam( melléklet szerinti értéket

hc) meglévl épiilet atépitese, emeletraepltes bOvités esetén; az épiilet bovitésével
1étrejovd altalanos céli bruttd szintteriilet ndvekmény nem haladhatja meg a telek
teriiletének a mésfélszeresét (1,5 m?% telek m?) a jelenlegi beépitési mértékhez
képest, '

hd) meglévd épiilet esetén: kialakult, jelen rendelet el8irdsaival Ssszhangban felvoné
elhelyezésével, tetbtér beépitésével és az udvar lefedésével novelhetd,

(5) A Vt-VAX-V jelii teriiletegységen beliil kialakitott dvezetekben alkalmazandé egyedi
elbirasok:
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Sor-
szam

Cim

Helyiségek

1097 Budapest Vagéhid utca 10. fbidszint 1 ajté

lakészoba 17,6 m2, konyha 11,9 m2
félszoba 6,07 m2,furddszobdban a W C. 4,12 m2
kamra 3 m2 Osszesen 42 86 m2

1097 Budapest Végohid uica 10, foldszint 2. ajtd

| lakészoba 20,7 m2, konyha 7,9 m2

kaimra 6 m2, furdszobaban a W.C. 4 m2
QOsszésen: 38,6 m2

1097 Budapest Vagahid utca 10. fildszint 3 ajtd

lakészoba 22,3 m2, kanyha 7,7 m2
zuhanyz6 filke +W.C. 3,7 m2

| Ogszesen: 33,7 m2

1097 Budapest Vagohid utca10_fdidszint 4. ait6

lak6szoba 23,1 m2 konyha 12,3 m2 '
elgszoba 5,2 m2, furdﬁszobaban aW.C 52m2
kamra 3,5 m2,0ss7esen: 49,3 m2

1097 Budapest Vagéhid utca 10. fildszint 5. ajto

lakészoba 21,5 m2, konyha 9,2 m2
hall 8,2 m2,fird&szoba 4,1 m2,W.C. 1 2m2
kamra 1,8 m2, Osszesen 46,7 m2

| 1097 Budapest Viagehid utea 10. foidszint 6. aito

lakészoba 22,6 m2, lakdszoba 20,9 m2.

hall 8,6 m2, eldszoba 7.4 m2 koriyha 6,5 m2
firdGszobédban a W.C. 5.m2 fSzéfiilke 2,6 m2
eltér 1,4 m2 kamra 1,3 m2

Gsszesen 76,3 m2

1097 Budapest Vagshid utca 10, foldszint 6/A. &jto

Iakészoba 21,4 m2, konyha 6,58 m2
ford&szobaban a WC 1,62 m2
()sszesen: 20,6 m2 -

1097 Budapest Végohid utca 10. foldszint 7. gjtd

lakdszoba 19,6 m2, félszoba 10,4 m2
konyha 6,5 m2 fiirdészobabana WC 26 m2 -
Osszesen: 391mz2

1097 Budapest Vagohid utca 10. foldszint 8 ajté

- | lakéez0ba 18,3 m2,konyha 6,2 m2

furd&szobsban a W.C. 3,7 m2

| Osszesen: 28,2 m2

10

1097 Budapest Végohid utca 10. foidszint 9. ajt6

lakészoba 18,8 m2, konyha 7,1 m2
furdészobaban a W.C. 3,12 m2
Osszesen: 29,12 m2

"

1097 Budapest Vagéhid utca 10. 1. emelet 10. ajt6

 lakoszoba 17,7 m2, konyha 10,5 m2
 kamra 1,6 m2, Osszesen: 208 m2

12

1087 Budapest Vagéhid utca 10. 1. emelet 11 ajié

iakdszoba 32,7 m2, konyha 9,9 m2
furdészobdban a W.C. 3,1 m2

_0sszesen 45,7 m2

13-

1097 Budapest Vagohid utca 10. 1. emelet 12. ajté

lakészoba 21,44 m2, konyha 4,56 m2
flrdtiszoba 3 m2, WC "1 m2

1 Osszesen. 30 m2.

14

| 1097 Budapest Vago6hid utca 10. 1. emelet.13-14.

lakészoba 21,83 m2, lakészoba 21,48 m2
étkez6 10 m2, konyha 7,6 m2,

-zuhanyzo6flilke 1,1 m2, WC 1,1 m2
.Osszesen: B3, 11 m2.

15

1097 Budapest Vagohid utca 10. 1. emelet 15. ajtd

lakészoba 22,5 m2 Iakdszoba 15,6 m2
konyha 8,5 m2, furdSszobéban a W.C. 3,6 m2
Osszesen 50,2 m2

16

lakészoba 22 m2 konyha 6,7 m2
furd6szoba 4,3 m2, Osszesen: 33 m2

1087 Budapest Vagéhid utca 10. 1. emelet 16. ajt6
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1097 Budapest Vagéhid utca 10. 1. emelet 17. gjto

iakﬁsznba 19,8 m2, konyha 9,6 m2
Osszeten: 29,3 m2

18

1087 Budapest Végshid utca 10. 1. emelet 18. gjto

lakgszoba 19 m2, konyha 10 m2
{sszesen: 20 m2

19

1007 Budapest Vagohid utea 10.-2. emelet 19. ajio

lak6szoba 17,7 m2, konyha 105 m2
kamra 1,8 m2, Dsszesen: 29 8 mP

20

1097 Budapest V&géhid utca 10. 2. emelet 20. aijté

lakészoba 21,2 m2, Iakészoba 14,1 m2
konyha 6,8 m2, fird8szobabana WC.5m2 .
Osszesen: 47,2 m2 :

21.

1067 Budapest Végshid utca 10, 2. emelet 21. ajt6

lakészoba 21,32 m2,koniyha 4,8 m2
furdaszobéban aW.C. 2.4 m2 i
Dsszesen: 28,52 m2

22

1097 Budapest Vagohid utca 10. 2. emelet 22-23
ajté

iakdszoba 21,42 m2 lakészoba 21,42 m2
konyha 12,33 m2 ktizleked6 8,52 m2
WC 1 m2, zuhanyzdfutke Tm2
Osszesen 65,69 m2

1067 Budapest Végéhid utca 10. 2, emelet 24, ajtd

Iakészoba 22,8 m2, lakbszoba 15, B m2’
konyha 7,6 m2,firdészoba.3 m2, W.C. 1,5 m2

| Osszesen: 50.8 m2

24

1097 Budapest VVagohid utca 10 2. emelet 25. ajté

lakdszoba 20,4 m2,konyha 8 2 m2, kamira 1,7 m2
Osszesen: 30,3 m2

25

1097 Budapest Vagéhid utca 10. 2. emelet 26. ajté

[ lakészoba 20,59 m2, konyha 5,44 m2

zuhanyzéfillke 1,7 m2, elfszoba 1,43 m2
W.C. .88 m2, 6sszesen 30,04 m2

.28

1097 Budapest Vagohid utca 10. 2. emelet 27. ajté

lakészoba 19 m2, Konyha 8,7 m2.
furdsszobaban a W.C. 3.2 m2,
Osszosen: 28,9 m2

r
L3
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

1097 Budapest Va’géhid utca 10. A tunde.|eve|eki@ingatlanerteke.hu

O1. utcakép 02. utcakép

03. szomszédos telek

05. értékelt ingatlan, szomszédos terilet 06. értékelt ingatlan
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Foldrajzi térkép:
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Budapest Févaros IX. keriilet Ferencviros Onkorményzata

PALYAZATI AJANLATI DOKUMENTACIO
INGATLANERTEKESITESI PALYAZAT
»+FERENCVAROS - VAGOHID U. 10.”
Jeligére

Bp. IX. ker. Vigéhid u. 10. (HRSZ: 38012)

Tartalom: .
- az ingatlan leirdsa
- pélyazati feltételek
-  pélyazatok bontasanak és elbirilasanak feltételei
- tulajdoni lap mésolata
- helyszinrajz

- Budapest Févéros IX. Kertilet Ferencvéros Onkormanyzata Képv1se16 testuletenek
a Budapest, IX. keriilet ,,VAGOHID UTCA ES KORNYEKE” Sorokséri 1t -
Haller utca —~ Fehér Hollé utca — (38283/8) Hrsz-( kozteriilet — Szent Liszlé
Kérhéz 38283/5 Hrsz telekhatdra — Kényves Kalman korit — Albert Fl6rian ut —
Ferencvarosi Palyaudvar — MAV Budapest-Kelebia vasitvonal 4ltal hatarolt teriilet

Keriileti Ep1te31 Szabdalyzatardl sz616 34/2017. (X11.22.) rendeletének kivonata

- a nemzeti vagyonrél sz6lé 2011, évi CXCVI. torvény 3. § (1) bekezdés 1.

pontjanak kivonata
- 1 szdmu melléklet: Paly4zati jelentkezési lap

- 2. szami melléklet: Nyilatkozat atlathatésagrol (belfSldi vagy kiitfoldi jogi személy
vagy jogi személyiséggel nem rendelkezé gazdalkodo szervezet 4ltal kitoltends)
- 3. szamu melléklet: Nyilatkozat 4tlathatésdgrol (civil szervezet illetve vizitarsulat

altal kltdltendo)
- 4, szamul melléklet: Ingatlan adasvételi szerzddés-tervezet




Pélyazati Ajanlati Dokumentacié

Budapest Févaros IX. keriilet Ferencvaros Onkermanyzatanak Polgarmestere
- aKépviselo-testillet ................ szamu hatdrozata alapjan -
~ egyfordulds, nyilvinos palyazatot hirdet
az Onkorményzat kizarélagos tulajdonat képezd

Budapest IX. ker. Vagéhld u. 10. szdm alatti, 38012 hrsz-ti, 1079 m’ alapteriiletii,
kivett lakohaz, udvar megnevezésii ingatlan értékesitésére.

A palyazat célja, hogy Budapest Févaros IX. keriilet Ferencvaros Onkorményzata az ingatlan
értékesitésével hozzajaruljon az épitett kérnyezet mindségének javitisahoz.

A pilydzattal kapcsolatban érdeklddni lehet a Vagyonkezelési Irodan . (Budapest IX.,,
Réday u. 26.), Mako6 Adrienn csoportvezeténél (telefon: 215-1077/529 mellek).

A teriilletre a Budapest F&varos IX. Kerillet Ferencvaros Onkorményzata Képvisels-
testiiletének a Budapest, IX. keriilet ,,VAGOHID UTCA ES KORNYEKE” Soroksari fit. —
‘Haller utca — Fehér Holl6 utca — (38283/8) Hrsz-0 kozteriilet — Szent Laszlé Koérhaz 38283/5
Hrsz telekhatira — Konyves Kélmén korat — Albert Florian Gt — Ferencvarosi Palyaudvar —
MAYV Budapest-Kelebia vastitvonal altal hatérolt teriilet Keriileti Epitési Szabélyzatar6l sz616
34/2017. (X11.22.) rendelete érvényes (megtekinthetd a www.ferencvaros.hu honlapon).

A hatalyos rendeletrdl a Féépitész és Vérosrendezési Csoport (Budapest IX., Bakats tér 14.,
telefon: 215-1077/268) ad tajékoztatast.

I. AZ INGATLAN LEIRASA

Ingatlan-nyilvéntartisi adatok:

az ingatlan 'fe@ése ' 1097 Budain_est IX. ke;ﬁlet, Vagohid u. 10.
helyrajzi szama ‘ 38012
alapteriilete | 1079 m?
.‘megnevez'ése kivett lakohaz, udvar
tulajdonosa ‘Ferencvérqsi ('jnkonnéﬁyzat, 1/1 tulajdoni hanyadban
széljegy | nincs "
egyeb bejegyzés nincs




Az ingatlan kirnvezete és jellemz6i:

Az ingatlan a févéros IX. keriiletének K6zéps6-Ferencvaros vérosrészében, a Vagohid utca —
Soroksari ut — Téth KAlméan utca — Vaskapu utca éltal hatérolt, szabélyozott, beépitett’
beltertileten fekszik. Kornyezetében 0j és régebbi épitésd ipari-, kereskedelmi rendeltetésd
épiiletek, irodahdzak, kdzepes és nagy lakasszam lakoépiiletek talalhatok.

A teriilet gyalogosan és gépjarmitvel aszfaltozott viton kozelitheté meg, a témegkdzlekedés
(autébusz és villamos megallok) az ingatlan kdzvetlen kdzelében érhetd el.

Az alapellatast biztosité egységek (élelmiszer és iparcikk iizletek, szolgéltatok, hivatalok,
orvosi rendel6, gydgyszertar stb.) az ingatlan kozelében, ill. néhany villamos megallonyi
tavolsigban hidnytalanul megtalalhatok.

A nyilvanosan elérheté kozmitérkép alapjan az ingatlan elétti kozteriileten megtalalhaté a
viz, csatorna, villany és gaz halézati kozmii, amelyek mindegyike az ingatlanba bevezetésre is
keriilt. '

A foldteriilet négyszog alaku, utcéra nyitott, kéizbensd elhelyezkedést, sik felszini.

A XIX-XX. szdzad fordul6jén, U alakban épiilt, pince + foldszint + 2 emelet + beépitetlen
padléstér szintkialakftdsa lakoépiilet egy IépcsShzas, melyhez' a baloldalon egy
alépincézetlen, fGldszintes udvari szarmny csatlakozik. A fSldszinti lakésok az udvarrol, az
emeleti lakasok a fliggéfolyosokrol nyilnak.

Az éplilet miiszaki jellemzdi:
- kb és/vagy tégla sdvalap
- hagyoményos épitési mod, tomor tégla hosszfalas szerkezet
- szildrd kozbensé fodémek (porosz siiveg boltozat, boritott gerendds zar6f5dém) .
- magashajlasd, az utcai fronton nyereg-, az udvari szérnyakon félnyeregtetd,
hagyomanyos fib6l késziilt 4csszerkezettel, cserépfedéssel
= faszerkezeti, tSbbségében eredeti kiilsé- és belsé nyflaszardk
- parkanyokkal, boltives ablakokkal tagolt, disztégla burkolatt kiilsé homlokzat.

Az egyes épiiletszerkezetek a mai kor kovetelményeinek nem felelnek meg; a jelenleg
érvényes hétechnikai el6frdsoknak sem a teherhordd-, sem a szakipari szerkezetek nem
felelnek meg. Osszefoglalva, mind a lakéépiilet, mind ‘a benne 1évé lakdsok rendkiviil
elhanyagolt, korszeriitlen allapotiiak.

ingatlan esité tai;
. . o Jakisok .
.tula]do.m l P . | szintek | szdma/ | helyiségek
cim hrsz. szerinti alapteriilet - - .
‘ . sZama ebbil sZama
megnevezés -
_ ‘ iires,
pince +
) . foldszint + _ |
i Vagohidu. 10. | 38012 | kdvettlakéhdz, | o 0 1o | o eetet+ | 26 0
e udvar . 26
beépitetlen
padlastér




Az ingatlan a Polgarmesteri Hivatal Kozterillet-feliigyeleti Irod4javal (tel.: 06/70/458-1523)
egyeztetett - idOpontban megtekinthetd.

A Szab‘ailzozsisi Terv eloirasai:

Budapest Févédros IX. Kerilet Ferencvaros Onkorményzata Képviselo-testiiletének a
_Budapest, IX. keriilet ,,VAGOHID UTCA ES KORNYEKE” Sorokséri it — Haller utca —
Fehér Holld utca — (38283/8) Hrsz-ii kozteriilet — Szent Lészlé Koérhaz 38283/5 Hrsz
telekhatéra — Konyves Kalman korit — Albert Fléri4n t — Ferencvaros1 Pélyaudvar - MAV
Budapest-Kelebia vasdtvonal éltal hatarolt terillet Keriileti Epitési Szabélyzatarol” sz6l6
34/2017. (XIL.22.) rendelete az értékelt ingatlan teriiletét a Vt-V/IX-V/71- 3 jeli,
varoskozponti teriilet megnevezésii Gvezetbe sorolja.

Az épitési dvezet teriiletén az aldbbi rendeltetésii épiiletek, épitmények helyezhetdk el:
a) k6zintézmény ‘

b) igazgatss

¢) iroda

d) szallashely-szolgaltatas

e} lakas .

f) kollégium, didkotthon, didkszllé

g) 1dések otthona

h) szolgéltatas

i) vendéglatas

i) egyéb k6zosségi szorakoztatas

k) a kutatés-fejlesztés nem ilizemi technologiai

1) sportlétesitmény

m) kiskereskedelem

n) egyéb rendeltetést szolgald épiilet, amely nincs zavard hat4ssal a laké rendeltetésre.

A melléképitmények kiiziil

a) a kozmii-becsatlakozasi mitargy, a csatlakoz6 kozteriiletek fel6l térszin alatt

b) kerti épitmény (hinta, cstiszda, homokozé, szokokut, pihenés és jaték céljara szolgalod
miitargy, a terepszintnél 1 m-nél magasabbra nem emelkeds, lefedés nélkiili terasz)

¢) kerti vizmedence,

d) napkollektor

e) kerti lugas, 14bon 4ll6 kerti tetd legfeljebb 20 m2 vizszintes vetiilettel

1) kerti szabadlépcsd (tereplepcso) és lejtd

helyezhetok el.

Az épitési Gvezetben nem lehet
a) lizemanyagtoltd dllomast 1étesiteni,

b) meglévo épiilet, épiiletrész rendeltetését fenti rendeltetésre megvaltoztatni.

A beépités engedélyezett paraméterei:

Legkisebb kialakithato telekteriilet 1500 m?
Beépités modja: SZ,HZ,Z
Beépités engedélyezett mértéke: 50 %
Beépités engedélyezett mértéke terepszint alatt: 75 %
Max. szintteriileti mutato: 3,5 m2/m?
Max. szintteriileti mutat6 terepszint alatt: 1,5 m2/m?



Max. épitménymagassag: 24,0'm
Min. z8ldfeliileti mutato 25 %

A hatalyos rendeleti élirasokat teljes koriien kell figyelembe venni a beépitésnél.

A parkoldsi igényt a Budapest Fovaros IX. Keriilet Ferencvéaros Onkormanyzata Képvisels-
testiiletének a Budapest, IX. keriilet ,,VAGOHID UTCA ES KORNYEKE” Soroksari 1t —
Haller utca — Fehér Holl6 utca — (38283/8) Hrsz- kdzteriilet — Szent L4szlé Korhaz 38283/5
Hrsz telekhatéra — Kényves Kélméan korat — Albert Floridn 1t — Ferencvarosi Palyaudvar —
MAYV Budapest-Kelebia vasiitvonal 4ltal hatérolt teriilet Keriileti Epitési Szabélyzatarél sz616
34/2017. (X11.22.) rendelete alapjén kell meghatirozni.

Tovibbi részletes tijékoztatis a Szabdlyozisi Tervrél és az abban foglaltakrél a keriileti
Féépitésztl (név: Hurtik Gabriella, elérhetdség: 215-1077/268) kérhetd.

II. PALYAZATI FELTETELEK

A palyazaton vald részvétel feltétele

e a pilyizat ajénlati dokumenticiojanak megvasirlisa 30.000 Ft + AFA 4ron a

Budapest Févaros IX. keriilet Ferencvarosi Polgirmesteri Hivatal Vagyonkezelési
Irodajan (Budapest IX., R4day u. 26.),

nett6 20.000.000 forint ajanlati biztositék — legkésobb az ajanlattételi hataridSig
torténé befizetése — Budapest Fovaros IX. keriilet Ferencvaros Onkorméanyzata K&H
Bank Zrt-nél vezetett 10401196-00029001-00000006 szamu sziml4jara.

A pilyazati eljaris résztvevgje lehet:

magyar allampolgar természetes személy;

kiilfoldi allampolgar természetes személy {(ha palyazati nyertesség esetén a kiilfoldiek
mezé- és erddgazdasdgi hasznositdst f5ldnek nem mindsiilé ingatlanokat érintd
tulajdonszerzésérél szol6 251/2014. (X. 02.) Korm. rendeletben eldirt hozzsjarulast az
értesitéstdl szamitott 45 napon beliil megszerzi};

a nemzeti vagyonrol szolé 2011. évi CXCVI. torvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja
szerint 4tlathaténak mindsiild szervezetek '

A pilydzatnak tartalmaznia kell az alibbiakat:

Palyzati jelentkezési  lap, mely tartalmazza a vételdrat & a szerz6dés
hatalybalépéséhez igazitott fizetési feltételeket (1. szamt melléklet);
Cégbirosagnal bejegyzett cég esetében: az ajanlatievd neve, székhelye, cégjegyzék

széma, 30 napndl nem régebbi hiteles cégkivonat;

Cégvezett(k) neve (mellékelni kell a kézjegyzd 4ltal hitelesitett alirdsi cimpéldényt),
telefonszama;




Egyéb palyazok eseteben: neve, azonosito adatai €s cime, a képviseletére jogosult
személy neve, telefonszama;

- A péalyazo bemutatasa;

- Az ajanlattevé bankszamlaszama, amire az gjénlati biztositék a feltételek fenndlldsa
esetén visszautalhatd;

- Az ajanlati biztositék befizetésérdl sz616 igazolas mésolata;

- Ajelen palyazati ajanlati dokumentécié megvasarlasarél sz6l6 — a palyazo sajat nevére
és cimére kitoltott — készpénzatutalasi megbizés masolata;.

- Amennyiben a palyazé belfoldi vagy kiilfoldi jogi személy vagy jogi szemé€lyiséggel
nem rendelkez6 gazdalkodo szervezet, ugy az 2. szamu melléklet szerinti cégszeriien
alairt nyilatkozat, -

- Amennyiben a pélyazé civil szervezet vagy vizitarsulat, ugy a 3. szdmu meli¢klet
szerinti cégszeriien alairt nyilatkozat, :

- Palyazéi nyilatkozat arrél, hogy sem a Kiiréval szembeni, sem mas lejart koztartozdsa

nincs;

- Palyazéi nyilatkozat arrl, hogy. az ajanlati kotottség iddtartama alatt “ajanlatét
fenntartja;

- Péalyazéi nyilatkozat arrdl, hogy a pélyazati ajanlati dokumentéciéban foglalt
feltételeket elfogadja;

- Palyazdi nyilatkozat arrél, hogy — ajinlatdnak benyujtasaval — véllalja, hogy az
adasvételi szerz6dést a dontésr6l sz6ld értesités kézhezvételétdl szamitott 30 napon
beliill megkoti, majd a vételar fizetési és egyéb kotelezettségét szerz8dés szerinti
médon és hataridGkkel teljesiti; '

- Palyazéi nyilatkozat arrél, hogy tudomésul veszi és kotelezettséget vallal arra, hogy a
pélyazati ajanlati dokumentéacioban Kiiré altal meghatérozott feltételektdl, valamint
ajanlattevé palyazati ajanlatiban tett — és Kiird altal elfogadott — vallaldsaitél a
szerzodés megkotésekor nem térhet el, illetve nem tér cl;

- nyilatkozat az 1ngatlanban kialakitandd funkciéra vonatkozéan

Tajékoztatjuk a Tlsztelt Palyazokat, hogy a Vagéhid u. 10. sz. alatti felépitménves
ingatlan értékesitése AFA mentes az alibbiakra tekintettel:

1. Az altalanos forgalmi adéroél sz6lé 2007. évi CXXVIL. térvény
»86. § (1) Mentes az ado alol:

j) a beépitett ingatlan (ingatlanrész) és az ehhez tartozé foldrészlet értékesitése, kivéve
annak a beépitett ingatlannak (ingatlanrésznek) és az chhez tartozd foldrészletnek az
értékesitését, amelynek -

ja) els6 rendeltetésszerli hasznalatbavétele még nem tortént meg; vagy

jb) els6é rendeltetésszerii hasznélatbavetele megtdrtént, de az arra jogositd hatosagi
engedély véglegessé vilasa, vagy hasznilatbavétel-tudomdasulvételi eljaras esetén a.
hasznalatbavétel hallgatassal torténd tudomasulvétele és az értékesités kdzott még nem telt:
el 2 év, vagy beépitése az épitett kdrmyezet alakitdsardl és védelmérdl sz6l6 torvény
szetinti egyszer(i bejelentés alapjan valésult meg, és a beépités tényét igazold hatosagi
bizonyitvany kiéllitasa és az értékesités kozott még nem telt el 2 év.”

,88. § (1) A 86. § (1) bekezdésétdl eltérben a belf5ldon nyilvantartisba vett addéalany az
allami adohatdsagnak tett eldzetes bejelentése alapjan donthet Ugy is, hogy

a) a 86. § (1) bekezdésének j) és k) pontjdban emlitett termékértékesitését, illetbleg

b) a 86. § (1) bekezdésének 1) pontjaban emlitett szolgaltatasnyujtasat
addkotelesse teszi.”



2. Budapest Féviros IX. keriilet Ferencvdros Onkorminyzata nem vélasztotta az
éltaldnos forgalmi ad6rél sz6l6 térvény 88.§-a szerinti addkotelezettséget, ennek okén a
Budapest. IX., Vagoéhid u. 10. sz. alatti felépitményes ingatian értékesitése adémentes.

A pilydzatot ' a Budapest Féviros IX. keriilet Ferencvirosi Polgdrmesteri Hivatal
Vagyonkezelési Iroddjdm (1092 Budapest, Ré4day wutca 26.) kell ‘benyijtani
2022, .iiiiieacnnane napjién ....... érdig, magyar nyelven, két (egy eredeti &s egy masolati)
példinyban, zart, cégjelzés nélkiili boritékban. A boritékon fel kell tiintetni az alabbi
szdveget:

slerencvaros — Vagéhid u. 10.”

Ervénytelen a palyazati ajanlat:
- ha azt a pélyézati felhivasban meghatérozott, illetve szabalyszerlien meghosszabbitott
ajénlattételi hatarid® letelte utdn nynjtottak be,
- ha az nem felel meg az ajanlati dokument4ciéban meghatérozott feltételeknek,
- ha az ajanlattev a hianyp6tldsnak nem vagy nem teljes kdriien tesz eleget,
- ha az ajanlattevé az ajdnlati biztositékot nem, vagy nem az eléirtaknak megfeleléen
bocsdtotta rendelkezésre. '

Az eljards tovabbi szakaszdban nem vehet részt az, aki érvénytelen palyAzati ajénlatot tett.
Ajanlati kitittség

Az ajanlattevd az ajanlattételi hatrid6 lejartaig modosithatja, vagy visszavonhatja pélyazati
ajanlatat. Az ajénlattételi hataridé lejartat kvetéen a benyujtott ajanlat nem moédosithato.

A palyaz6 ajanlati kotottsége az ajanlattételi hatarid6 lejartanak napjén kezd8dik, a pélyazati
kifrdsban meghatérozott idSpontig, de legalabb a benyujtisi hatridé lejartatol szdmitott 60
napig tart, kivéve, ha a kiiré e hataridon beliil a nyertes ajdnlattevével szerz6dést kot vagy a
palyazatot érvénytelennek illetve eredménytelennek nyilvanitja.

A Kiiré az ajanlattételi hatéridét indokolt esetben egy alkalommal, legfeljebb 15 nappal
meghosszabbithatja, de ezt a tényt — az indok megjeldlésével ~ a palydzati ajénlati
dokumentici6 kozzétételével megegyezd helyen, az eredeti benyijtési hatérids lejarta elott
legalabb 10 nappal koteles hirdetményben megjelentetni.

Az ajanlati biztositék

— Az ajénlati biztositéknak az ajdnlattételi hatiridére be Kkell érkeznie a Budapest
Féviros IX. keriilet Ferencviros - Onkormdnyzatinak 10401196-00029001-
00000006 szdmii szdmldjira. Az ajinlati biztositék hatdridére torténé
‘beérkezésének hidnyiban az ajinlat érvénytelen.

— Az ajanlati biztositékot a Kiiré az aldbbiakban meghatirozott idépontot kivetd 10
napon beliil visszautalja, az ajanlattev altal megadott bankszam]léra:

* haKiir6 a pélyazati felhivast visszavonja, a visszavonés napja,
" ha az eljirdst eredménytelennek, érvénytelennek nyilvanitia, az
eredménytelennek, érvénytelennek nyilvéanitas napja, '




= ha az elbiralasi hataridd meghosszabbitdsa miatt az ajanlattevd az ajdnlati
kotottségét mem tartja fenn, az ajénlattevd ilyen irdnyl nyilatkozata
megtétele napja, '
» ecredményes eljardsban a nem nyertes ajanlattevék részére a nyertes
ajanlattevével torténd szerz8déskstés napja,
s jlletve az elévasarlasi jog gyakorlasa esetén a nyertes ajanlattev részére az
el6vasarlasra jogosulttal torténd szerzodés megkstésének a napja.
- Nem jar vissza az ajanlati biztositék annak a palyazénak, akivel adasvételi szerzddést
kot a Kiiro, mert esetében az ajanlati biztositék kamatmentes Osszege a vételarba

beszamitasra keriil. ‘
- Nem jér vissza az ajanlati biztositék — mely ezen esetekben a Kiirdt illeti meg - annak
a palyazonak

aki az ajanlati kotottség id6tartama alatt visszavonta az ajanlatét, _

= akivel a szerz6dés megkotése neki felrohatd vagy érdekkdrében felmeriilt
mas okbol hivsul meg,

» - aki a szerz6dés alairdsa utdn a vételar fizetési kitelezettségének a szerzodés
szerinti hatarid6ig nem tesz eleget.

- Kiir6 az ajanlati biztositék utan kamatot nem fizet, kivéve, ha a visszafizetési hatarid6t
elmulasztja. A késedelmi kamat mértékére a Polgari Torvénykonyvrol sz61é 2013. évi
V. torvény (Ptk. ) 6:48. § (1) bekezdésben foglaltak az iranyaddak.

IIL A PALYAZ@T’FELBONTA’SANAK ES
ELBfRALASANAK SZABALYAI

A pélyazati ajanlatokat tartalmaz6 zdrt boritékok felbontasira 2022. ............. napjan
....... érakor keriil sor a Budapest Fovaros IX. keriilet Ferencvarosi Polgarmesteri
Hivatalanak Vagyonkezelési Iroddjaban (Budapest IX:, Raday utca 26.). A palyazatok
bontasanal jelen lehetnek az ajanlattevok, vagy az altaluk n'asban meghatalmazott személyek.

Azokat az ajanlatokat, melyeket a palyazati ajanlati dokumentaciéban megjelolt iddpontot
kovetden nyvjtottak be, a kiird felbontés nélkill megbrzi.

A palyazati ajénlatok felbontdsakor ismertetni kell az ajanlattevd nevét, székhelyét
(lakohelyét). Az ajanlatok tovabbi részletei nem hozhaték nyilvinossagra. Ajanlattevd a fenti
adatok ismertetését nem tilthatja meg.

Kiird a palyazati ajanlatok felbontasardl és ismertetés'ér(il. sz616 bontasi jegyzdkonyvet
kézjegyz0i okiratba foglaltatja.

A Kiiré a pélyazati anyagok felbontasat kovetden megallapitia, hogy mely ajanlatok
érvényesek, illetve érvénytelenek.

Hianypotlas:

A pélyézati ajanlatok felbontasakor a Kiir, hatiridé kitlizése mellett, irasban felszolithatja az
ajanlattevét, hogy a palyézati ajanlati dokumentacioban megjel6lt dokumentumokat pétlélag
csatolja, illetve egészitse ki, ha azokat az ajanlat nem vagy nem teljes korlien tartalmazza. A
hignypétlas soran az ajanlatok érdemben nem médosithaték.



A Kiir6 a pélyézati ajinlatok elbirdldsa soran frashan és a tobbi ajénlattevé egyidejii irasbeli
értesitése mellett felvilagositast kérhet az ajanlattal kapcsolatos nem egyértelmii kijelentések
tartalméanak tisztdzasa érdekében,

A Kiir6 jogosult megvizsgalni az ajénlattevd alkalmassagét a szerz6dés teljesitésére, és ennek .
soran a csatolt dokumentumok eredetiségét ellendrizheti. '

A palyzati ajanlatokat a tulajdonosi jogkdrt gyakorlé Budapest Févaros IX. Keriilet
Ferencvéaros Onkorméanyzatinak Képvisel6-testiilete a palyazati ajanlati dokumenticidban
meghatarozott értékelési szempontok alapjan birélja el, és rangsorolja a palyazati ajanlatokat.
A palydzat nyertese az, aki a palyazati .ajanlati dokumenticiéban meghatérozott feltételek
teljesitése mellett a Kiiré értékelési szempontok szerint t6rténd mindsitése alapjan
Osszességeben a legkedvezobb ajanlatot tette.

A pilydzat elbirilisa sordn alkalmazott értékelési szempontok:

1. Vételar
2, Keésedelmi kbtbér dsszege (havi)
3. Vételarbdl a foglal6 Gsszege

Kiiré a palyazati ajénlatokat a leheté legrévidebb idén beliil, de legkésébb a palyazatok

benytjtisi hatdridejének lejirtat kivetd 30 mapon beliil elbiralja.

Kiiré az elbirdlési hatdrid6t indokolt esetben le_gfeljebb 15 nappal meghosszabbithatja. Az
elbirdlasi hataridd meghosszabbitasardl, az 6j elbirélési hatdrid6r6l a Kiir6 kételes — az
elbiralasi hatéridd letelte el6tt — valamennyi ajanlattevét frasban, egyidejiileg tajékoztatni,

A Kiir6 a péalyzat elbii‘élésénak,eredményér('il az elbirdlisi hatiridé lejartit kivets 15
napon beliil irasban értesiti az ajanlattevoket.

Szerzdéskotési és fizetési kdtelezettségek

* Az ingatlant felépitménnyel egyiitt, annak fejlesztési kdtelezettségével értékesiti a
tulajdonos. .

e Ajénlattevé a fejlesztés sordn koteles a 176/2008. (VL. -30.) Korm. rendeletnek (az
épiiletek energetikai jellemz8inek tandsitdsarél), valamint a 7/2006. (V. 24.) TNM
rendeletnek (az épilletek energetikai jellemzdinek meghatirozasardl) megfeleld
épiiletet/épiileteket épiteni. _

* A vételirat egyOsszegben, az ajanlattevé altal megajinlott és a tulajdonos 4ltal
elfogadott hataridében kell kifizetni. _ '

e Budapest Févaros IX. kerlilet . Ferencvéros Onkorményzata ‘javéra az Ingatlan
tulajdonjogénak Vevére torténd &tszallasato]l szamitott 5 évre visszavésarlasi jog keriil
bejegyzésre. A jogerSs hasznalatbavételi engedély el6bbi idStartamon beliil torténd
megszerzeése esetén a visszavésarlasi jog a jogerSs hasznalatbavételi engedély
bemutatdsat kovetden torlésre keriil.

* Az ingatlant a birtokba adasté] szAmitott 2 éven beliil épitési engedély, a birtokba
adéstol szamitott 5 éven beliil pedig hasznilatba vételi engedély bemutatasahoz
kototten értékesiti Budapest Févéros IX. keriilet Ferencviros Onkorméanyzata.

* A nyertes ajénlattevd részére — vallalt kotelezettsége késedelmes teljesitésre
vonatkozéan — az ajanlattevé 4ltal megajanlott Ssszegli és birdlati szempontot képez
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késedelmi kotbér keriil kikotésre. A késedelmi kdtbér maximum 6 hénapon keresztiil
fizetendd, és megajanlott dsszege minden megkezdett késedelmes hénap utan
megilleti Eladot.-

e Ajanlattevl mentesiil a késedelmi kotbérfizetési kotelezettség aldl, amennyiben a
‘vallalt kotelezettsegel teljesitése érdekében az éltalaban elvarhaté médon mindent
megtett, és azok kizérdlag az érdekkérén és intézkedési korén kivil allé
hatésagok/szervezetek/szolgaltatok  hatridé  mulasztdsbol,  vagy eljarasuk
elhiiz6dasbol, valamint kozigazgatdsi hatérozat feliilvizsgalatara irdnyulé birdsagi
eljarasbol fakadnak.

A vételarbol az aj janlattevé altal megajanlott dsszeg foglalonak mindsiil.
Tovéabbértékesités esetén — amennyiben a vallalt fejlesztési kotelezettségek teljesitését
megeldzden torténik — az ingatlan .csak a vallalt kotelezettségekkel egyiitt
értékesitheto.

o A vallalt fejlesztési kotelezettségek teljesitését megelézd tovabbértékesités eseten a
Vevé altal igazoltan elvégzett réforditasok Osszegével csOkkentett nyereség 50 %-a
Budapest Févaros IX. keriilet Ferencvaros Onkormanyzatat illeti meg,

e Nem mindstl tovébbértékesitésnek, . amennyiben . a Vevd a kialakitand6
‘lakasok/helyiségek értékesitésre ‘Vonatkoz()an ¢loszerzdést vagy adésvételi szerzodést
kot a jévobeni vevokkel.

e A nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVL torveny 14. § (2) bekezdése alapjan a-
palyazat targyat képezd ingatlanra a Magyar Allamot, az allamot kdvetben az egyes
gllami tulajdonban 1év6 vagyontargyak onkormanyzatok tulajdonaba adésarol szol6
1991. évi XXXIIL térvény 39. § (2) bekezdése alapjan a Févarosi Onkorményzatot
elovasarlasi jog illeti meg, igy az adasvételi szerz6dés hatalybalépése fligg az
el6visarldsra jogosultak nyilatkozatatol. Az elgvasarlasra jogosult nyilatkozatit a
Kiiro szerzi be a szerzddé felek altal kétoldaluan aldirt szerzodés alapjan.

Az Onkorményzat az adasvételi szerzédést a palydzat nyertesével a dontés
meghozatalirél sz6l6 értesités kézhezvételétél szimitott 30 napon beliil kéti meg,
Téjékoztatjuk a palydzokat, hogy jelen palyazati ajinlati dokumentéci6 mellékletét képezi az
ingatlan adasvételi szerzOdés-tervezet, mely jelen tartalommal keriil megkGtésre a nyertes
ajanlattevével. A szerzodés ellenjegyzésérdl Eladé gondoskodik.

A nyertes ajanlattevé visszalépése vagy a megkotott adasvételi szerzddesnek ‘az ajanlattevo
elalldsa miatti megsziinése esetén a Kiiré a szerzédést a palyazat sordn .a kovetkezo
legkedvezdbb ajanlatot tevovel is megkdtheti.

Ajanlattevo — aj jénlatanak palyézéi nyilatkozatdval — véllalja, hogy az adasvételi szerzodést a
déntés meghozatalar6l sz616 értesités kézhezvételétl szamitott 30 napon beliil megkéti, majd
a vételar fizetési és egyéb kotelezettségét a szerzodes szerinti médon és hataridovel teljesiti.

Ajénlattev — ajénlatinak kiilén ny11atkozata alapjan — tudomadsul veszi, és kotelezettséget
véllal arra, hogy a pély4zati ajénlati dokumentaciéban Kiir6 altal meghatarozott feltételektdl a
szerzOdéskotéskor nem térhet el, illetve nem tér el.

Téjékoztatjuk a Palyazokat, hogy Vevonek az illetékekrdl szolé 1990. évi XCIIL. torvény 18-
19.§-a alapjan illetékfizetési, Budapest Févaros IX. kerillet Ferencvaros Onkormanyzata
Képviselo-testiiletének a helyi €pitmény- és telekad6rél sz6l6 40/2011. (XI1.12.) rendelete
értelmében helyi ad6 fizetési kitelezettsége keletkezik.
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Egyéb kikotések

A Kiir6 jogosult a pélyazati felhivést az. ajénlattételi hatiridd el6tt indokolds nélkiil
visszavonni, de err8l a pélyazati felhivas kozlésével megegyezd helyeken hirdetményt kell
megjelentetnie.

A pélyézaﬁ felhivas visszavondsa esetén Kiiré a megvéasarolt dokumenticié ellenértékét,
amennyiben a pélydz6 a dokumentéci6t hidnytalanul visszaadja, a visszaadas napjatél
szamitott 10 napon beliil visszafizeti.

A Kifr6 az ajanlatok tartalmat titkosan kezeli, azokrél felvilagositast sem kiviilalloknak, sem a
pélyazaton résztvevoknek nem adhat az elbfralasig. Ezen kikétés a pélyazat elokészitésében,
és elbirdlasban résztvevd személyekre értelemszerlien nem vonatkozik.

Az ajéﬁlaﬁevc’& a sz,erzédéskﬁtésig koteles titokban tartani ajanlata tartalmat, arrél tajékoztatdst
harmadik személynek nem adhat. Nem vonatkozik a tilalom a finanszirozé bankkal vald
kapcsolattartasra.

Ervénytelen a pélyazati eljiras

a) ha megéllapithat6, hogy valamelyik ajénlatot a megjeldlt hataridd elstt felbontottdk és
annak tartalmir6l més ajanlattevé tudomést szerzett vagy szerezhetett volna,

b) ha az ajénlattevd vagy az érdekkorében all6 méds személy a palyazat titkossdgat
megsértette. ' '

Eredménytelen a palyizati eljaras, ha

a) nem érkezett ajanlat;

b) kizérélag érvénytelen ajanlat érkezett;

¢) haakiir$ a palyazatot eredménytelennek nyilvénitja

A Kiir fenntartja a jogot, hogy a palyazatot indokol4s nélkiil eredménytelennek nyilvanitsa.
Eredménytelen palyazati eljaras esetén a Kiir6 dont a tovabbi versenyeztetesi eljarast illeten.

A Kiir6 az ajanlatokat kizdrélag a. pélyézat elbirdldsira hasznilhatja fel. Més célu
felhasznalasrél az ajnlattevivel kiillsn meg kell allapodni.

A palyazat lebonyolitaséra, a palyézati felhivasban nem szabilyozott kérdésekben Budapest
Févaros IX. keriilet Ferencvéros (3nk0rményzatg Képvisclé-testiiletének Budapest Fovaros
IX. keriilet Ferencvéros Onkorményzata vagyonarél, a vagyontargyak feletti tulajdonosi
jogok gyakorlasarél, és a vagyongazdilkodis szabdlyairél szélé 21/2012. (VL.12)
dnkorményzati rendeletében foglaltak az irdnyadoak. '

Budapest, 2022. .........coovvevenininnnn.

Budapest Févaros TX. kerillet Ferencvéros Onkorményzata
Baranyi Krisztina polgarmester
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Mellékletek

Tulajdoni lap mésolata

Helyszinrajz

A nemzeti vagyonrdl 'sz6lé 2011. évi CXCVL tdrvény 3. § (1) bekezdés 1.
pontjanak kivonata

1..szamn: Palyazati jelentkezési lap

2. szami: Nyilatkozat 4tlathatésagrol (belfoldi vagy kulfoldi jogi személy vagy jogi
személyiséggel nem rendelkezd gazdalkodd szervezet éltal kitdltend®)

3. szami: Nyilatkozat atlathatosagrél (civil szervezet illetve vizitarsulat altal
kitsltendd) '

4, szamu: Ingatlan adasvételi szerzodes-tervezet
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INGATLAN ADASVETELI SZERZODES-TERVEZET

a

BUDAPEST FOVAROS IX. KERULET
FERENCVAROS ONKORMANYZATA

Eladé

HP LN SLEIIBSSESLBENtAbbinanonuny

kézdtt

A Budapest Féviros Korméanyhivatala XI. Keriileti Hivatala 4ltal 38012 helyrajzi szdm
alatt nyilvantartott ingatlan vonatkozdsiban

Budapest, 2022..................



INGATLAN ADASVETELI SZERZODES

Amely létre)ott

egyrésztdl a BUDAPEST FOVAROS IX. KERULET
FERENCVAROS ONKORMANYZATA
1092 Budapest, IX. keriilet, Bakats tér 14.,
statisztikai szdmjel: 15735722-8411-321-01
adészam: 15735722-2-43,
képviseli: Baranyi Krisztina . polgirmester,
mint eladé (Eladod)

mistészrol a

szekhely ..........................
cégiegyz€kszam: .. ...
addszam: .........c.oill. ,

statisztikai szamjel: ...................
képviseli: .................. mint vevs (Vevd)

(az Eladé és 2 Vevé kiilon-kiilon a Fél, egylitesen a Felek) kozott az alulirott helyen és
napon, az alabbiak szerint.

ELOZMENYEK
I. Eladé 2022. ................ napjan egyfordulés nyilvinos palydzati eljaras (Palyazat)
keretében a Budapest IX. keriilet, belteriilet, 38012 helyrajzi szami ingatlan (Ingatlan)
értékesitését hatarozta el a ...l .... hatdrozat alapjin. Eladé a palyazati
eljirds eredményeként 2022. ........... napjan a Vevét az cljards nyerteseként hirdette ki.

II. Felek kézott a palyazati eljiris keretében megtartott egyeztetések alapjan Vv a jelen

szerzOdés megkotcsevel az abban foglalt feltételek mellett meg kivanja vasirolni az Ingatlant

az Blad6tol, mig Eladé el kivanja adni azt a Vevének a jelen szerzG6désben foglalt feltételek
mellett.

1. A SZERZODES TARGYA

1.1. A Budapest Féviros Korminyhivatala XJ. Kerilet Hivatala altal, 2022......... -i
keltezéssel kiadott Tulajdoni Lap szerint Eladé kizarolagos tulajdoniban 4ll a Budapest IX.
keriilet, belteriilet, . 38012 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a 1097 Budapest,
Vig6hid utca 10. szdm alatt talalhato, kivett lakohdz, udvar megnevezési ingatlan.
(tovabbiakban: Ingatlan). A tulajdoni lap a jelen szerz6dés 1. szamu Mellékletét képezi.

Az Ingatlan Tulajdoni Lapjn nem talilhat6 széljegy, illetleg az Tngatlan Tulajdoni Lapjanak
III. részén nem talalhatd bejegyzés.

1.2. A jelen SzerzGdésben foglalt feltételekkel az Fladd eladja a Vevének, a Vevd pedig a



Felek 4ltal kialkudott Vételir fejében, 1/1 tulajdoni ardnyban megvasitolia az Flad6tél a
Budapest, IX. keriilet, belteriilet, 38012 helyrajzi szimon nyilvantartott, kivett lak6haz, udvar
‘megnevezésii 1079 m2 nagysigh ingatlant azzal, hogy Vevd kotelezettséget villal az Ingatlan
birtokatruhdzisit kovetSen az Ingatlan Fejlesztésére, és kteles a birtokatruhdzastdl szamitott
2 éven beliil az épitési engedélyt, mig-a birtokitruhdzéstél szamitott 5 éven belil a
hasznélatbavételi engedélyt az Elad6 részére bemutatni.

1.3. Eladé az Ingatlanra vonatkoz6 tulajdonjogit a Vételir Megfizetésének Napjaig fenntartja.

1.4. Az Elad6 a Bejegyzési Engedély hirom eredeti példinyit a Vételir Megfizetésének
Napjat kévets 5 munkanapon beliil kételes kiadni a Vevének. A Bejegyzési Engedély mintajat
a ]elen szerz&dés 2. szami Melléklete tartalmazza.

:::::

iranti kérelem benyu]tasa a Budapest Févaros Kormanthatala XI. Kerileti Hivatala részére
az Elado feladata a Bejegyzési Engedély Vevé részére torténé kiaddsat kévetd 5 munkanapon
belill. Felek az egyértelmiiség okén rogzitik, hogy a tulajdonjog bejegyzés és az Eladé javara 5
evre szOl6 visszavisitlisi jog bejegyzése egy kérelemben keriil benyujtasta. Felek kélcsdndsen
kotelezettséget villalnak, hogy minden olyan megéllapodést aldirnak, illetve nyilatkozatot
kiadnak, melyet a Budapest Féviros Kormanyhivatala XI. Keriileti Hivatala esetlegesen
potldlagosan igényel Vevs tulajdonjoginak vagy Eladd visszavisatlisi joginak bejegyzése
érdekében.

A Bejegyzési Engedély, és az Eladé javira 5 évte sz6l6 visszavisitlasi jog bejegyzése iranti
kérelem Budapest Féviros Kormanyhivatala XTI Keriileti Hivatala. 4ltal érkeztetett példiny
miésolatit az Eladé a Vevd részére a benyijtasitol szamitott 3 napon beliil 4tadja, vagy postai’
uton megkiildi.

1.6. Felek a jelen Szerz8dés aldirdsival kifejezetten megillapodnak abban hogy a
Birtokatruhazas Napjit6l kezd6dSen a Vevé jogosult az Ingatlan kizirélagos birtoklisira és
hasznalatira.

2. VETELAR

2.1. Felek az Ingatlan Vételirdt nettd ..icvvecrerrenns - Pt, azaz nettd .................. Forint
Osszegben: hatirozzik meg.

Felek megillapitjak, hogy az Altalinos Forgalmi Adérdl sz616 2007. évi CXXVIL t6tvény 88.
§ (1) bekezdése és 86. §-a alapjin az AFA-fizetési kotelezettség tekintetében Eladé az
altaldnos szabilyok szerint jar el, azaz a 2 évnél régebbi ingatlanok értékesitésénél nem
vilasztotta az adofizetési kdtelezettséget, igy az tigylet dltalinos forgalmi ad6 mentes.

2.2, Felek kljclennk hogy a Vételir a Vev Pilyézata alap]an keriilt mega]lapimsra aki azt 2
Pélyazat sordn rendelkezésére 4ll6 valamennyi dokumentum, az Ingatlan megtekintése utan, a
fejlesztési kotelezettség ismeretében, kell§ koriiltekintés mellett hatirozta meg oly médon,
hogy nem kizirolag az Eladé altal elSadottakra hagyatkozott, hanem sajit szakértket vett
igénybe a Vételir megjel6lése sorin.

A Felek a Vevs Palyizatiban mégjeldlt Vételirat méltinyosnak, a kialakult forgahm
viszonyok, a terillet fekvése, funkciéja, a fejlesztési kotelezettség figyelembevételével is
megfeleldnek tarttjdk, igy Felek semmilyen igényt nem tdmaszthatnak egymissal szemben.



A Vev$ az ligylet sorin teljesk6rii ismeretet szerzett az alabbiakrol:

- az Ingatlannak a Pilydzat beaddsanak idépontjaban hatélyos Gvezeti besorolasarol,
beépithetdségérd], ezzel osszefiggésben a Budapest, IX. ker. L,VAGOHID UTCA ES
KORNYEKE” Soroksiri it — Haller utca — Fehér Holl6 utca — (38283/8 hrsz-0 kozterilet) —
Szent Liszlo Kérhiz 38283/5 hrsz. telekhatira — Konyves Kalman korit — Albert Flotidn tt
— Fetencvarosi Palyaudvar —- MAV Budapest-Kelebia vasttvonal altal hatarolt teriilet Keriiletd
Epitési Szabalyzatirol” sz6l6 34/2017. (XI1.22.) rendeletében foglaltaktdl;

- arrdl, hogy az Ingatlanon 2 emeletes épiilet taldlhatd, amelyben 26 darab ires lakas van;

- A parkolsi igényt 2 Budapest F6viros IX. Kerillet Ferencvaros Onkormanyzata Képvisels-
testitletének a Budapest, IX. keriilet ,,VAGOHID UTCA ES KORNYEKE” Soroksati tt —
Haller utca — Fehér Holld utca — (38283/8) Hrsz-i kozterillet — Szent Laszlé Koérhiz
38283/5 Hirsz telekhatira — Konyves Kalman korit — Albert Florisn Gt — Ferencvarosi
Pilyaudvar — MAV Budapest—Kelebm vasatvonal dltal hatirolt teriilet Keriileti Epftési
Szabalyzatarél sz616 34/2017. (XI1.22.) rendelete alapjin kell meghatarozni.

3. A VETELAR MEGFIZETESE

3.1. A Felek rdgzitik, hogy a Vevd a Pilyazat Eljaris keretében ajanlati biztositék jogcimén
megfizetett az Eladénak netté 20.000.000.-Ft, azaz Huszmillié Forint &sszeget, amely
dsszeg a Vételarba beszamit. Az ajinlati biztositékrdl az Elad a szamlit kidllitotta, és a Vevs
részére megkiildte.

3. 2 Vev6 az Ingatlan fennmaradé Vételarit, melynek Osszege .....oceeennene. -Ft, azaz
.................. Fonnt, ]elen szerz6dés .................... napon belil atutalds utjan tartozik
megfizetni az Eladé részére, Eladd ....... ... Bankndl vezetett ..................... szamu
szamliyara.

Eladé a Vétqlér_rél a jogszabalyoknak megfelel$ szamlit allit ki a Vevd szdmara.

Felek a foglald Osszegét .............- Ftyazaz .................. Fotint ésszegben hatdrozzak
meg. A foglalé joghatisival a Felek tisztiban vannak, amelynek megfelelSen, ha a Szerz6dést
teljesitik, a fenti dsszeget a Vételarba be kell szamitani, ha pedig a Szerz3dés olyan okbdl
szfinik meg, amelyért egyik Fél sem felelSs, vagy mindkét Fél felelds, a fenti 6sszeg Vevd
‘tészére visszajit.

Amennyiben a Szetz6dés teljesitésének meghitsulisiért Vevo felelds, a fenti Osszeget elveszty,
azt Eladd jogosult megtartani, amennyiben pedig a SzerzGdés tel]es1tesenek meghiisulasaért
Eladé felelSs, a fenti Osszeg kétszeresét koteles megfizetni Vevd részére.

3.3. A Vételar megfizetését a Felek azon a napon tekintik teljesitettnek a Vevd részérdl,
amikor azt az Eladé Bankja az Elad6 Bankszimlijin jovairja (Vételdr Megfizetésének Napja).

3.4. Szerz6d6 Felek megillapodnak, hogy amennyiben Vevé jelen szerzédés 3.2. pontjiban
meghatitozott hatitid6kén beliil nem tesz eleget fizetési kdtelezettségének, gy az esedékes
dsszeg tekintetében késedelmi kamat fizetésére kotelezett, melynek Osszege a jegybanki
alapkamat nyolc szizalékponttal novelt értéke. Amennyiben a Vev6 késedelme valamely
Hsszeg tekintetében a 30 naptiti napot meghaladja, gy Eladé jogosult a Szerzddéstdl elllni a
7.1.1. pont szenint..



4. SZAVATOSSAGI NYILATKOZATOK ES TAJEKOZTATAS
4.1. Elad6 szavatossagi nyilatkozatai
A jelen Szerz6dés alairasival Eladé szavatolja a Vevdnek, hogy

4.1.1. Az Ingatlan a jelen Szerzédés aldirisakor és a Birtokstruhdziskor a Ferencvirosi
Onkormanyzat tulajdondban 411, az Ingatlan pet-, teher- és igénymentes.

4.1.2. Az Eladé rendelkezik a jelen szerzédés meglkdtéséhez, valamint. az abbél eredd
kotelezettségek teljesitéséhez sziikséges felhatalmazassal.

413. A ]elen Szerz6dés aldirdsanak nap]atol az Ingatlan tula]don]oganak a Vevére térténd
atszallasaig sem kozvetlenill, sem barmely mds médon az Eladé semmilyen; a jelen addsvétel
megval6sulasit korlitozd vagy meghitsitd médon nem rendelkezik, azt semmilyen médon
nem terheli meg, valamint nem tesz semmit, ami a Vev jelen SzerzGdéssel kapcsolatos
valamely jogit csorbitja, csorbithatja, meghiisitja vagy meghidsithatja.

4.1.4. Az addsvétel targyat képezS Ingatlanta vonatkozd energetikai tantisitviny szima: HET-

................. , melynek 1 eredeti példinya a Szerz&dés aldirdsakor atadisra kerilt a Vevé
részére. '

4.2. Vevé szavatossagi nyilatkozatai és egyéb villaldsai

A jelen Szerz8dés alairisival a Vevd szavatolja az Eladonak, hogy rendelkezik a jelen
Szerz6dés megkotesehez valamint az abbél fakad6 kételezettségek tellesnesehez sziikséges
felhatalmazassal és forrasokkal, illetve, hogy a jelen’ Szerz6dés megkétéséhez és teljesitéséhez
harmadik személy beleegyezése, hozzdjarulisa nem sziikséges. .

Vevd szavatol azért, hogy az Ingatlanon, illetve a jelen Szerz6dés alapjin végzett Fejlesztés
megvalésitisa sordn nem végez olyan tevékenységet, amely a kbtnyezet tethelésével jar.

5. BIRTOKATRUHAZAS ES A TULAJDONJOG ATSZALLASA
51  Birtokdtruhdzis

5.1.1. Fladé a kiiiritett Ingatlant a teljes Vételar megfizetése utdn, a Vételar Megfizetésének
Napjatél szamitott 5 munkanapon belil koteles a Vevé birtokiba  adni
(Birtokatruhazas Napja). A Felek a Birtokatruhdzésrol 3egyzokonyvet vesznek fel,
amelyet a Felek arra felhatalmazott képviseli aldirnak, és amelyben a Felek az
alibbiakat rogzitik:

5.1.1.1. a Birtokatruhdzis tényleges napja;
5.1.1.2. a Felek képviselSinek igazolisa;
5.1.1.3. az Ingatlan Birtokitruhizasanak ténye;

5.1.1.4. a Felek nyilatkozata art6], hogy az Ingatlan a jelen Szerz6dés rendelkezéseinek
‘megfeleléen keriilt atruhdzasra;



5.1.1.5. barmely mas nyilatkozat vagy korilmény, amelynek rogzitését valamelyik Fél
szlikségesnek tartja.

5.1.2. A Vevé a Birtokatruhizas Napjival kezd6d6en jogosult szedni az Ingatlan hasznait,
illetve koteles viselni annak terheit és a karveszélyt.

5.1.3. Arra az esetre, ha a Birtokdtruhdzasra birmely okbél az 5.1.1. pontban meghatirozott
Birtokatruhazs Napjitol eltérd idSpontban keril sor, a Felek kikotik, “hogy a
Birtokatruhizas lnza.tolag munkanapon t6tténhet.

52. A tulajdonjog atszallisa

52.1. A jelen Szerz6dést készitd és ellenjegyzé tgyvéd kiteles a Szerz6dést annak
hatilybalépését kévetd 5 munkanapon belil a Budapest Féviros Kormanyhivatala XI.
Kerileti Hivatalihoz benyidjtani. Az Elad6é jelen szerz6dés alairasival feltétlen és
visszavonhatatlan hozzdjirulésit adja ahhoz, hogy az adisvétel ténye fiigeSben tartds
jogcimen Vevd javita 1/1 tulajdoni hinyadban a jelen Szerzédés 1.1. pontjiban rogzitett
Ingatlan vonatkozasiban.

Elado6 a jelen Szerzodés aldirasival egy idSben killén okiratban feltétlen és visszavonhatatlan
hozzijirulisit adja. ahhoz, hogy a jelen Szerz6dés 1.1. pontjaban rdgzitett Ingatlan 1/1
tulajdoni ardnyban Vevé javira addsvétel jogcimén a Budapest Févaros Kormanyhivatala XI.
Kerilleti Hivatalindl az ingatlan-nyilvintartdsba bejegyzésre - keriilion, az FEladé
tulajdonjoginak tétlése mellett. Ezen Bejegyzési Engedély okiratszerkesztd iigyvédnél keriil
letétként elhelyezésre. Eladé kotelezettséget vallal arra, hogy a teljes Vételar hidnytalan
megfizetésétSl szimitott 3 munkanapon belill értesiti letéteményes tigyvédet a teljes Vételar
megfizetésérél. A letéteményes ugyved kételes 5 munkanapon belil a Bejegyzési Engedélyt
hirom eredeti példinyban Vevd részére kiadni, és ezt kivetSen a Bejegyzési Engedélyt a
Budapest Féviros Kormanyhivatala XI. Keriileti Hivatala részére az 1.5. pontban foglaltak
szetint benytjtani. Amennyiben Eladé utasitisira a teljes Vételar megfizetésétdl szamitott 5
munkanapon belil nem keriil a Bejegyzési Engedély Vev8 részére kiadisra, a hatodik
munkanapt6l Vevd értesitésére letétcményes ligyvéd koteles a Bejegyzési Engedélyt tovabbi 5
_munkanapon beliil kiadni Vevé részére. Ezen éttesitéshez Vevé csatolja a teljes Vételar Eladé
részére torténd Atutalisirél szél6 eredeti banki igazolasokat.

5.2.2. Az ingatlan-nyilvantartasi eljaris koltsége a Vev6t terheli. Felek megéllapodnak abban,
hogy Vevé okiratszerkeszté tigyvéd felhivisira, kozvetleniil, dtutalds utjan fizeti meg az
igazgatasrendészeti dijat a Kormanyhlvatal szamlajara, és a rnegﬁzctest igazol6 bizonylatot
megkiildi okitatszerkeszté tigyvéd részére.

6. FELEK EGYEB KOTELEZETTSEGEI ES ANNAK BIZTOSITERAI

6.1. Felek egyez$ akarattal rogzitik, hogy a Vevd esetleges fizetési késedelme az Elad6
kitiritési, illetve birtokdttuhdzdsi kotelezettségét Vevs esetleges késedelmének ‘idejével
meghosszabbitja.

6.2. A Vevé villalja, hogy a sajit koltségén az Ingatlam:a vonatkozdan a Birtokdtruhazis
Napjit kévetd ot évben az Ingatlanon Fejlesztést hajt végre. A Vevé a fejlesztés sordn kételes
a 176/2008. (VL. 30.) Korm. rendeletnek (az épuletek energetikai jellemzSinek tandsitisarol),
valamint a 7/2006. (V. 24) TNM rendeletnek (az épiletek energetikai jellemzdinek
meghatirozasrol) megfeleld épiiletet/ épiileteket épiteni.



6.2.1. A Fejlesztés kdrében a Vevs villalisai az aldbbiak:

6.2.1.1. Vevd kételezettséget villal atra, hogy a Birtokatruhdzas Napjatol szamitott 2 éven
beliil az_Ingatlanta vonatkozdan a2z épitési engedélyt megszerzi, és ennek tényét igazolja az
Eladé felé.

6.2.1.2. Vevé vallalia, hogy a Birtokatruhdzas Napjitol szimitott 5 éven belill a vllalt
Fejlesztés megvaldsitisa érdekében az Ingatlanta vonatkozban a hasznélatbavételi engedélyt
megszerz, és ennek tényét igazolja az Flado felé.

6.3. Felek megallapodnak, hogy amennyiben 2z Ingatlanon régészeti feltirdsok folytatisa
sziikséges, annak minden kéltsége a Vevst terheli, a régészeti feltirisok elhizédasa, illetve
koltségei miatt az Eladéval szemben semmilyen igényt nem timaszt. A régészet feltirdsok
esetleges elhtizodasanak idGtartamaval a 6.2. pontban véllalt hatiridSk meghosszabbodnak.

6.4. Amennyiben Vevé fenti, 6.2. pontban frt ktelezettségeinek hatiridSben nem tesz eleget,
tgy koteles késedelmi kotbérként havi .............. -Ft,azaz ................ PR Forint
Bsszeg megfizetésére az Elado részéte. A késedelmi kotbér minden megkezdett honap utin
megilleti az Eladét. Felek a késedelmi kbtbér mértékét 6 honapban maximaliziljik.

Vevs. mentesiil a késedelmi kotbérfizetési kotelezettség alol, amennyiben a 6.2. pontban
villalt kbtelezettségei teljesitése érdekében az altalaban elvithaté’ médon mindent megtett, és
azok  kizdrolag az  érdekkérén és  az  intézkedési  korén  kdvil 4llo
hatésigok/szervezetek/szolgiltatok hatarid6 mulasztasdbol, vagy eljarasuk elhtzoddsibol,
valamint kdzigazgatasi hatdrozat feliilvizsgilatara iranyuld birosagi cljarasbol fakadnak. Nem
mindsiil Vevé érdekkdrén kivill és intézkedési kérén kivil esd ok bekoévetkeztének a
forrashiany, vagy a kivitelez8/alvallalkozok késedelmes teljesitése.

6.5. Felek megillapodnak abban, hogy jelen Adasvételi Szerz6déssel Eladé javéra az Ingatlan
tulajdonjoganak Vevére torténd atszéllasitdl szémitott 5 évre visszavdsdrlsi jogot
alapitanak a Polgiti Torvénykényv 6:224. §-a alapjin, az abban irt tartalommal, & Vevd jelen
Adasvételi Szerz8dés aliirasaval feltétlen és visszavonhatatlan hozzdjarulasit adja ahhoz,
hogy Eladb javara a visszavasatlisi jog az ingatlan-nyilvntartisba bejegyzésre keriilion.

‘A visszavasirlasi jog gyakorlisénak joga Elad6 részére a jelen Szerz6dés 6.2.1. pontjaban
meghatirozott hatariddk lejartit kovetd napon nyilik meg, amennyiben a fenti pontban
meghatirozott kitelezettségének Vevs nem tesz eleget.

Vevé teljesitési hatirideje meghosszabbodik azon idtartammal, melyek kizardlag az
érdekkdrén &s az intézkedési korén kiviil 4llo hatdsigok/ szervezetek /szolgiltatok hatiridd
mulasztisabol, vagy eljarasuk elhizod4sabol, valamint kozigazgatisi hatirozat felilvizsgalatira
itAnyuld birdsagi eljarisbol fakadnak, ha a Vevd az dltala villalt kételezettségel teljesitése
érdekében az dltaldban clvirhaté médon mindent megtett: Nem mindsiil Vevd érdekkorén
kiviil és intézkedési korén Kiviil esé ok bekovetkeztének a forrashidny.

Felek megillapodnak abban is, hogy amennyiben a Vevé hatiridében teljesiti jelen Szerz8dés
6.2.1.2. pontjaban irt fejlesztési véghatiriddt, vagy a visszavasitlasi jogra megillapitott 5 éves

hatridd eltelt, bgy Eladé a visszavésitldsi jog torléséhez sziikséges nyilatkozatot a feltétel
teljesitésétdl vagy a hatirid6 lejartdtS] szamitott 5 munkanapon beliil kiadja.



A Felek megéllapo&nak végil abban, hogy a visszavisirlisi jog gyakorldsa esetén, a
visszavasarlasi 4r megillapitisa érdekében a kévetkezdk szetint jarmak el: -

- amennyiben az Eladd visszavisirlasi joga megnyilt, és az Elad§ a visszavasatldsi jogat
gyakorolni kivinja, igy a Vevének cimzett irisbeli nyilatkozatiban kijelél egy, az igazsagligyi
szakéttdi néviegyzékben szerepld, igazsigiigyi ingatlanforgalmi szakértét; '

- az Eladé fenti nyilatkozatinak kézhezvételétdl szimitott 5 munkanapon beliil a2 Vevd az
Elad6nak cimzett irisbeli nyilatkozatdban ugyancsak kijelol egy, az igazsigiigyi szakértéi
névjegyzékben szerepld, igazsagligyi ingatianforgalmi szakértot.

Az Ingatlan' tekintetében mindkét igazsigiigyi ingatlanforgalmi szakérté az idékozben
esetlegesen elkésziilt fejlesztés késziiltségi fokanak figyelembe vételével ingatlanforgalmi
szakvéleményt (értékbecslést) készit, az Ingatlan visszavasatldsi 4ra pedig a két értékbecslés
szetint forgalmi értékek tlaga.

A Felek maguk viselik az altaluk kijelslt igazsigiigyi ingatlanforgalmi szakértd koltségeit.
Visszavisarldsi jog gyakotldsa esetén a visszavésirlsi 4rat a visszavasarlési 4r fentiek szerinti
meghatarozisa napjit kévetd 30 napon beliil kételes Eladé a Vevo részére megfizetni.

6.6. Vevl kitelezettséget vallal arra, hogy amennyiben az Ingatlant a jelen szerzédésben
villalt fejlesztési kotelezettségek teljesitését megelézéen harmadik személy részére értékest,
gy a Vevének a jelen Szerzédésben vallalt kotelezettségeit a harmadik személy (Gj vevd) is
véllalja az Fladéval szemben. '

6.7. Felek megillapodnak abban, hogy amennyiben az Ingatlant a wvillalt fejlesztést
kételezettségek teljesitését megel6z6en a Vevé tovabbértékesiti, gy a Vevé ltal igazoltan
elvégzett riforditisok &sszegével csokkentett nyereség 50%-4t a vételar kézhezvételétdl
szamitott 15 napon beliil 2 Vevé dtutalissal megfizetni tartozik az Elado részéte. A szerzédés
jelen pontjaban rogzitett kik6tés a vallalt ktelezettséget biztositd meliékkotelezettség, mely a
harmadik személyre (4j vevére) is vonatkozik, annak kikotését Vevének az 4 vevd részére
Eladé javira el6 kell irnia.

Felek megillapodnak abban, hogy nem mindsiil tovabbértékesitésnek amennyiben a Vevd a
kialakitandé lakdsok/helyiségek értéKesitésére vonatkozdan elészerzédést vagy adéasvételi
szerzGdést kot a j6vébeni vevokkel.

7. ELALLAS A SZERZODESTOL
7.1.  Eladd jogosult eldllni a jelen Szerz8déstdl, ha

7.1.1. Vev6 a jelen szerz6dés 3.2. ponijéban foglalt hatiridGkig nem fizeti meg a fennmaradé-
vételdrat, és ezt a mulasztisit nem otvosolja az Eladd etre vonatkozd felhivisanak
kézhezvételét kovet6 30 napon beliil. '

7.2, Vevét terheld fizetési kotelezettség a jelen szerz6dés megsziinése esetén

7.2.1. Amennyiben Eladé elill a jelen Szerz8déstdl, igy a 3.2. pontjiban rogzitett foglal6
jogkdvetkezményei alkalmazandodak.



72.2. A Felek rogzitik, hogy Fladé jogosult kévetelni Vevstdl a Vevd dltal fizetett Foglalé
sszegét meghaladé igazolt kirainak megtéritését is.

7.3.  Vevd jogosult elillni a jelen szerz6déstol, ha

7.3.1. Eladé a jelen szerz&dés 5.1.1. pontjiban foglalt hatiridSig nem tesz eleget az Ingatlan
Birtokatruhazaséra vonatkozé kotelezettségének, és ezt a mulasztisit nem orvosolja a
Vevd etre vonatkozé felhivasanak kézhezvételét kévets 30 napon belil.

7.4.  Eladét terheld fizetési kotelezettség a jelen szerz6dés megszinése esetén

7.4.1. Amennyiben Vevd eldll a jelen SzerzddéstSl, ugy a 3.2. pontban rdgaitett foglald
jogkdvetkezményei. alkalmazandéak, .tovibbd az Eladé lkételes a részére addig
kifizetett vételarrészleteket maradéktalanul visszafizetni, az elallasi nyilatkozat Flad6
4ltali kézhezvételétdl szamitott 8 banki napon belil.

7.42. A Felek rogritik, hogy Vevé jogosult kévetelni az Elad6tol az igazolt karainak
megtéritését is.

8. HATALYBALEPES

81. A Vevd clétt ismert, hogy a Nemzeti vagyonrél sz6l6 2011. évi CXCVL torvény 14. §
(2) bekezdése alapjan a helyi dnkorményzat tulajdondban 1év6-ingatlan értékesitése esetén az
Allamot minden més jogosultat megel6z6 elévasitlési jog illeti meg. Az elGvasirlasi jog
gyakoroldsira kiilon tdtvényben meghatirozott szerv - amennyiben torvény a nyilatkozattételi
hatarid6re vonatkozéan eltérden nem rendelkezik - az dtruhdzas valamennyi lényeges elemét
tartalmazé ajanlat vagy az eldvasirlsi jog jogosultjaval szemben még hatilyba nem lépett, a
nemzeti vagyon értékesitésére iranyuld szerzGdés tészére tOrténd postizdstol szamitott 35
napon beliil nyilatkozik, hogy kivin-¢ élni az elévisirlasi joggal az Allam nevében.

A hat4rids elmulasztisa jogveszts. Amennyiben az Allam €l az el6visidisi jogival, a
szerz6d6 Felek egymissal szemben semminemd kovetelést, igényt nem timaszthatnak, és
mindkét Fél viseli a sajat oldalan felmeriilt koltségeket. Szerz6d6 Felek megillapodnak, hogy
az Allam elévisirlisa esetén a foglald joghatasait nem alkalmazzik, és a Vev az dltala
megfizetett foglalé Hsszegét kamatmentesen haladéktalanul visszakapja.

Felek el6tt ismert, hogy az Allam az elvasarlisi jogit a SzerzSdés aldirisit kovetSen, annak
ismeretében gyakorolhatja, igy jelen Szerzddés Hatalybalépésének feltétele, hogy az Allam
nyilatkozzon az elGvésarlasi joginak nemleges gyakotlasaroL

Eladé kotelezettséget véllal arra, hogy jelen Sze.rz(:’id'és aldfrasat kovetSen haladéktalanul
intézkedik az Allam elévisirlsi jogra torténd felhfvasa irint. Eladd kételes Vevének soron
kiviil 4tadni az Allam el6viasatlisi jogra vonatkozé nyilatkozatat.

8.2. A Vevé elstt ismett, hogy az 1991. évi XXXIII. térvény 39. § (2) bekezdése alapjan a
kerilleti 5nkorményzat tulajdonaban 1év8 ingatlan tekintetében a Fé&varosi Onkormanyzatnak
elévisatlasi joga van. Amennyiben a Févirosi Onkorminyzat él az elGvasatlési jogéval, 4
szerz6d6 Felek egymissal szemben semminemi kévetelést, igényt nem timaszthatnak, és
mindkét Fél viseli a sajit oldalin felmeriilt koltségeket. A Févarosi Onkorményzat
elévasarlasa esetén a Vevd az altala megfizetett foglalé kamatmentes Osszegét haladéktalanul
visszakapja. ’



Felek elStt ismert, hogy a Févérosi Onkotmanyzat az el6vasarlasi jogat a Szerz&dés aldirasit
- kévetden, annak ismeretében gyakorolhatja, igy jelen Szerzédés Hatalybalépésének feltétele,
hogy a Févirosi Onkorméanyzat nyilatkozzon az elévésarlasi joganak nemleges gyakotlasirdl, -

Eladé kotelezettséget villal arra, hogy jelen Szerz8dés alairisit kovetGen haladéktalanul -
intézkedik 2 Févirosi Onkorményzat elévisarldsi jogra torténd felhivdsa itdnt, 60 napos’
nyilatkozattételi hatarids megszabasa mellett. Eladé kételes Vevének soton - kivil atadni a
Févirosi Onkorméanyzat elvasatldsi jogra vonatkozo nyilatkozatat.

8.3. Eladé a Hatilybalépés feltételeinek teljesiilésérdl koteles haladéktalanul, szabdlyszerii
nyilatkozatot kiillitani és azt Vevének 4tadmi.

] 9. ZARO RENDELKEZESEK
9.1.  Ertesitések

Barmely Fél altal a jelen Szerz6déssel kapcsolatban a misik Fél sziméra adott, vagy kildétt
barmilyen értesités vagy mis dokumentum Atvettnek tekintend§, ha a kiildemény
tértivevényes postai killdeményként érkezett, 2 tértivevényen szerepld dtvételi idépontban. A
jelen Szerz8dés szerinti kozlések és értesitések céligra a Felek cimei (amig a cimvaltozasrél a
jelen pont szerint értesitést nem kiildenek):

9.1.1. ha az Elad6 a cimzett:
Batanyi Krisztina polgarmester
Cim: 1092 Budapest, Bakits tér 14.
Fax: 217-1781

9.1.2. haaVevd a cimzett:

9.2. A jelen Szeri6désben nem szabilyozott kérdésekben a Szerzédés megkdtésének
napjan hatilyban 1év6 magyar jogszabilyok az iranyadék. A jelen SzerzédésbSl vagy azzal
Osszefliggésben, annak megszegésével, megsziinésével, érvényességével vagy értelmezésével
kapcsolatban keletkez6 barmely jogvitit a Felek békésen prébélnak meg rendezni.

9.3.  Jelen Szerz6dés aldirasival Felek meghatalmazzak a Dr. Buglos Katalin Ugyvédi Itodat
(1026 Budapest, Lupény u. 1/b., eljir6 iigyvéd dr. Buglos Katalin) az Adésvételi Szerz6dés
elkészitésével, ellenjegyzésével, tovibbi a Szerzédéssel kapcsolatos ingatlan-nyilvintartési
cljirasok lefolytatisival.

OkiratszerkesztS tigyvéd téjékoztatja Szerz6dS Feleket, hogy a 2017. évi LIIL torvény - a
pénzmosis és a terrotizmus finanszirozdsa megel6zésérdl és megakadilyozdsarol (Pmt.) -
alapjan azonositisi kételezettség tetheli az Fladé és Vevé adatai vonatkozdsiban.



Szerz6d6 Felek adatai a Pmt. rendelkezései alapjan jelen Szerzédésben keriilnek rogzitésre, a
Felek adatszolgiltatisa és az 4ltaluk bemutatott, személyazonossig igazoldsira a Pmt
szabalyai szerint alkalmas.okirat bemutatdsa alapjan.

Szerz6d6 Felek tudomisul veszik, hogy a szerzGdéses kapcsolat fennallisa alatt az azonosités
sorén megadott adatokban, illetve amennyiben nem sajét neviikben jirnak el az tigylet sorin, a
tényleges tulajdonos adataiban bekévetkezett valtozisrdl a tudomasszerzéstdl szdmitott 5 (6t)
napon beliil kételesek az okiratszerkesztS tigyvédet irdsban értesiteni.

Szerz6d6 Felek jelen szerz8dés aliirasaval kifejezetten hozzdjirulnak ahhoz, hogy tigyvéd az
Elad6 és Vevd személyi adatait tartalmazé okmanyaikrdl fénymisolatot készitsen, és adataikat
kezelje.

Szerz6d6 Felek adatait ugyved az informéicids Onrendelkezési jogrol és az
informéciészabadsigrél sz616 2011. évi CXIL. térvény rendelkezései alapjan, kizarlag a jelen
Szerzédéshez kapcsolodd megbizds és a Pmi-ben foglalt kotelezettsége teljesitése érdekében
kezelheti.

94. Ha jelen Szerz8dés valamely része érvénytelen vagy azzd vilik, vagy valamely
tendelkezése a tovibbiakban nem alkalmazhatd, jelen Szerz6dés egyéb rendelkezései tovibbra
is teljes hatillyal birnak, kivéve, ha az érvénytelen vagy érvénytelenné valt 1ész nélkiil a Felek a
jelen Szerz6dést nem kototték volna meg, és az érintett rész megfeleléen nem moédosithaté.
Jelen Szerzédés csak irdsban, a Felek egybehangzé akaratdval modosithato.

9.5.  Egyéb nyilatkozatok

Mind az Elad6, mind pedig a Vevé a ]elcn SzerzGdésben megjelolt képviselsi feielésségﬁk
tudatdban egybehangzéan kijelentik, hogy e Szerzddés mcgkotesek.or onalld cégjegyzési
(al4irasi) jogosultsiguk fenndll, képviseleti jogkdriik korlitozva nincs.

Eladé kijelent, hogy a2 kételezettségvillalista vonatkozé 2/2012. (IIL02) szamd
Polgirmesteri és Jegyz6i Egyiittes Intézkedésben foglaltak alapjén jelen Szerzodés alairasara
Baranyi Krisztina polgarmester jogosult.

Vevé nyilatkozik, hogy a nemzeti vagyonsdl sz616 2011. évi CXCVL térvény 3. § (1) bekezdés
1. pontja szerint atlathaténak min6silé szervezet.

Flad6 kijelenti, hogy 2z Ingatlan eladdsira vonatkozé Pélydzati eljiris lebonyolitisa minden
tekintetben szabalyszeriien tortént.

Vevd kijelenti, hogy Magyarorszigon bejegyzett gazdasigi tirsasig, fgy. az elidegenitést,
tulajdonszerzést jogszabilyi rendelkezés nem kotlatozza, illetve nem akadilyozza.

Felek kijelentik, hogy a jelen Szerz8dés megkotésének torvényes akadilya nincsen.

Vevé cégkivonata és képviselSjének tigyvéd 4ltal ellenjegyzett meghatalmazdsa a jelen
szerz8dés 3. szimi Mellékletét képezi



9.6.. A jelen Szerz6dés kilenc (9) eredeti példanyban késziilt, amelybsl négy (4) eredet
példiny az Fladét, kettd (2) eredeti példany a Vevoét, két (2) eredeti példiny a Budapest
Féviros Kormanyhlvatala XI. Keriileti Hivatalit, mig egy (1) eredeti példany okiratszerkeszté
tgyvédet illeti meg,

A mellékletek a jelen Szerzédés részét képezik, azzal, hogy azokat fizikailag a szerz&déses
peldinyokhoz nem csatoljik hozza.

A fentiekre tekintettel a Felek jelen Szerzédést elolvasis utdn, mint akaratukkal mindenben
egyez6t irjak ali.

Ellenjegyzé ﬁgyvéd tanusitja, hogy jelen Adéisvételi Szerz6dés a Felek ldnyﬂx}aﬁltott
akatatinak és a jogszabilyoknak megfelel, tovébb4, hogy az Adasvételi Szerz&dés alairdsira
okiratszerkeszt5 tigyvéd elétt keriilt sor.

Budapest, 2022......................
Budapest Fovaros IX. kerulet ......................
Ferencviros Onko,rmanyzata képva: i,
képv.: Baranyi Krisztina polgirmester Vevd
Eladé '
Jelen szerz6dést készitettem és ellenjegyzem Budapesten, 2022. ................. napjan

Dr. Buglos Katalin Ugyvédi Iroda
dr. Buglos Katalin iigyvéd
KASZ: 36058148



