1. sz. melléklet
a223/2017. (IV.03.) sz.
VPB hatarozat melléklete

Palyazati felhivas

A Budapest Fovaros VIII. keriilet Jézsefvarosi Onkorméanyzat a Viérosgazdalkodasi és Pénziigyi
Bizottsag ..../2017. (IV. 03.) szému hatdrozata alapjan nyilvanos palyazatot hirdet a Budapest VIII.
keriilet 36238 helyrajzi szami, természethen a Békay Janos utca 43. szam alatti ingatlan 4.200/10.000
tulajdoni hanyadéanak (a tulajdoni hanyadhoz kapcsol6d alapteriilet: 604,38 m?) elidegenitése céljabol.

1. A palyazati felhivas kozzététele

A palyazati felhivast a Kiir6 a Versenyeztetési Szabalyzat 11. pontjaban foglaltaknak megfeleléen a
Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Polgarmesteri Hivatal hirdetétablajan, a Bonyolitd
ligyfélfogadasra szolgilo helyiségében, a Jozsefvaros cimii helyi lapban, az Onkorméanyzat és a
Bonyolité honlapjén, tovabba az Onkorminyzat és a Bonyolito szamara elérhetd koltségmentes
hirdetési feliileteken, egyéb rendelkezésre 4116 internetes hirdetési portalokon teszi k6zzé.

A Kiir6 jogosult a versenyeztetési eljarast annak barmely szakaszaban indokolas nélkiil visszavonni,
¢s err6l koteles hirdetményt kifiiggeszteni. A versenyeztetési eljaras visszavonasa esetén —
amennyiben a dokumentaciét az ajanlattevd ellenérték fejében kapta meg - a Kiiré koteles az
ellenértéket visszafizetni. A pélyazati dokumentacié ellenértékét a Kiird ezen kiviil semmilyen mas
esetben nem fizeti vissza.

2. A palyazati Kiiras adatai

A palydzat Kiirdja: Budapest Fovaros VIIL keriilet Jozsefvarosi
Onkorményzat (1082 Budapest, Baross u. 63-67.)
Jozsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt. (1082

A pilyazat bonyolit6ja:
Budapest, Baross u. 63-67.)

A palyazat jellege:
A pélyazat célja:

A pilydzati dokumenticié6 rendelkezésre

bocsatasa:

Az ingatlan tulajdoni hinyadinak minimalis
vételara:

Az ajénlati biztositék Osszege:

Az ajénlati biztositék befizetésének médja,
szamlaszam:

Az  ajanlati biztositék  beérkezésének

hatarideje:

A pilyazatok leaddsdnak hatarideje:

nyilvénos, egyfordulds palyazat
tulajdonjog atruhdzas (elidegenités)

50.000,- Ft + AFA
92.001.000.- Ft + AFA

9.300.000,- Ft. Az ajanlati biztositék befizetése.
csak magyar forintban teljesithetd, értékpapirral,
garanciaszerzodéssel, zdlogtérggyal nem
helyettesithetd.

atutalds, a Jozsefvarosi Gazdalkodési Kozpont
Zrt. K&H Banknal vezetett 10403387-00028859-
00000006 szdmt szamlajara

2017. majus 3. (szerda) 24:00 6ra. Az ajanlati
biztosittknak a  megjelslt hatériddig a
bankszamlara meg kell érkeznie.

2017. méjus 4. (csiitortsk) 10° éra
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A palyazattal tovabbi

informacio kérheto:

kapcsolatban

A palyazattal érintett ingatlan megtekintheto:

A palyazatok bontasanak idépontja:

A palyazatok bontasdnak helye:

A palyazat eredményét megallapité szervezet:

A palyazat elbirdldsinak hatdrideje és a
varhaté eredményhirdetés:

A palyazati eljaras nyelve:

3. A palyaizattal érintett ingatlan:

Cime:

Helyrajzi szama:

Tulajdoni hinyad ardanya:

Jellege:

Ingatlan-nyilvintartasi megnevezése:
Térmértéke (teljes teriilet / elvi hanyad):
Kozmii ellatottsaga:

Terhei (a tulajdoni lap szerint):

Jozsefvarosi  Gazdalkodasi  Kozpont  Zrt.

Elidegenitési Irodajan
Tel.: 06-1-216-6961/206,106,107

2017. aprilis 10. (hétfé) és 2017. méjus 3.
(szerda) kozott elozetes idopont egyeztetés
alapjan. IdGpont egyeztetése a Jozsefvarosi
Gazdalkodasi Ko6zpont Zrt. Onkormanyzati
Hazkezeld Irodajan lehetséges (1084 Budapest,
Tavaszmez6 u. 2., Tel.: 06-1-210-4928, 06-1-
210-4929)

2017. majus 9. (kedd) 10% éra

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt., 1083
Budapest, Or utca 3. I em. targyals. Az
ajanlattevék a palyazatok bontdsan jelen
lehetnek.

Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvaros
Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga

2017. junius 07.

magyar

Budapest VIIL keriilet, B6kay Janos u. 43.
36238 - »

4.200/10.000,

épitési telek,

kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet,
1.439 m’ / 604,38 m’

kézmiivek az ingatlanon nem talalhatoak,

az ingatlan teriiletébdl 22 m’-re az ELMU
HALOZATI Kft.-nek vezetékjoga van bejegyezve,
az ingatlanra a ,,CORVIN” Ingatlanfejlesztési,
Epitd és Varosrehabilitaciés Zrt.-nek elévasarlasi
joga van, el6vasarlasi jog illeti meg a CPRD
GAMMA Ingatlanforgalmazé Kft.-t; az ingatlan a
palyazati felhivasban foglaltakon til per-, teher- és
igénymentes.




Az ingatlanra vonatkozd részletes adatokat a palyazati kiirds mellékletét képezd ingatlanforgalmi
szakvélemény tartalmazza. Az ingatlan 6vezeti besorolasa: L1-VIII-6.

Kiir6 felhivja a figyelmet, hogy

- anemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. CXCVI torvény 14. § (2) bekezdése alapjan a Magyar Allamot
minden elévasarlasi jog jogosultat megel6z6 elévasarlasi jog illeti meg. Az elévasarlasi jog
gyakorldsdra a Magyar Allam részére fennalld hataridd az elévasarlasi Jjog gyakorlasara felhivo
értesités postara adasanak napjatol szamitott 35 nap.

- az egyes allami tulajdonban Iév3 vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonba ad4sarél sz616 1991.
évi XXXIIL. tv. 39. § (2) bekezdése alapjan a Budapest Fovarosi Onkormanyzatnak elévasarlasi

joga van.
- apolgdri torvénykdnyvrodl szol6 2013. évi V. torvény 5:81. (1) bekezdése alapjan elvasarlasi jog
illeti meg a CPRD Gamma Ingatlanforgalmazoé Kft.-t.

- az ingatlan-nyilvantartas szerint a ,,CORVIN” Ingatlanfejlesztési, Epit('i és Varosrehabilitacios
Zrt.-nek az ingatlanra elGvasarlasi joga van.

- az ingatlan ,kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet” megnevezéssel szerepel az ingatlan-
nyilvantartdsban, az ingatlan azonban épitési teleknek mindsiil. A Kiiré az ingatlan  kivett
beépitetlen teriilet” besorolasra t6rténd atmindsitésére az adasvételi szerz6dés megkdtésének

idopontjaig vallal kitelezettséget.

- Elado az ingatlant a fent megjeldlt elSvéasarlasi jog jogosultjainak nyilatkozatanak
kézhezvételétsl, vagy a jogszabalyban el6irt hatarids leteltét kovetd, illetve teljes vételar
beérkezését kovetd S napon beliil adja vevd birtokaba, attdl fiiggben, hogy melyik torténik meg
kés6bb. Amennyiben az el6vasarlasra jogosultak barmelyike éIni kivan elévasarlasi jogaval, ugy
az adasvételi szerz6dés az eldvasarlasra jogosult és az eladé kozott jon létre. Ez esetben elad6 a
palyazé altal befizetett ajanlati biztositék sszegét a nyilatkozat kézhezvételétdl szamitott 15
napon belill visszautalja a palydzat nyertese részére. A befizetett 6sszeg utdn eladé kamatot és
barmely jogcimen igényelt koltséget, kartéritést nem fizet.

4. A palyazat tartalma

Az clidegenitésre kerilld ingatlan Budapest F6varos VIIL keriilet Jézsefvarosi Onkormanyzat
tulajdonat képezi 4200/10000 hanyadban, elidegenitésére jelen péalyazati kiirasban foglalt feltételek
mellett a nemzeti vagyonrdl sz616 2011. évi CXCVL tSrvény, a Budapest Jozsefvérosi Onkorményzat
vagyonar6l és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél szolé 66/2012. (XIL 13)
énkormanyzati rendelet, valamint a Versenyeztetési Szabalyzat vonatkozik.

Nyertes ajdnlattevd koteles a pdlydzat eredményére és a nyertes ajdnlattevé személyére vonatkozé
értesités kézhezvételétl szamitott 5 naptdri napon ingatlan addsvételi szerzédést koni.

Az adasvételi szerz0dés megkotésével egyidejiileg a Vevd a vételar

egy Osszegben torténd megfizetése esetén — a mar megfizetett ajanlati biztositék Osszegével
csokkentett vételarat az adasvételi szerz6dés megkotéséig koteles eladénak megfizetni,

- a vételar banki hitelbdl torténd kiegyenlitése esetén pedig a — a mar megfizetett ajanlati biztositék

és vételar eloleg Osszegével csokkentett - vételar 50%-at megfizetni. A fennmaradod 50% -

kiegyenlitésére banki hitel vehet§ igénybe, amely teljesitésére — a Budapest Foviarosi
Onkorményzat, a Magyar Allam, valamint a CPRD Gamma Ingatlanforgalmazé Kft. és a
~CORVIN” Ingatlanfejlesztési, Epité & Varosrehabilitaciés Zrt. elévasarlasi jogénak gyakorldsara
rendelkezésre 4116 hatarid6 leteltérdl szolo értesités kézhezvételétdl, illetve az erre vonatkozéd
utolsd nyilatkozat beérkezésétd] szamitott 45 munkanap all a nyertes ajanlattevé rendelkezésére. A




vételar megfizetésére vonatkozé hataridd nem hosszabbithaté meg. Az ajanlati biztositék Osszege
ebben az esetben foglalonak mindsiil.

Az ingatlan birtokbaad4sanak iddpontja: az eldvésarlasi jog gyakorldsara vonatkozé nyilatkozatok

kézhezvételétd! vagy az erre vonatkozé hataridd leteltétdl, illetve a vételar beérkezését6] szamitott S

napon beliil, attdl fliggben, hogy melyik torténik meg késobb.

Az adasvételi szerz6dés megkotésével kapcsolatban felmeriild koltségek:

- 1.670,- Ft/személy JUB eljarési dij,

- 5.500,- Ft + AFA eljarasi dij, _

- 6.600,- Ft/helyrajzi szam/iigylet foldhivatali eljarasi illeték (a foldhivatali eljarasi dijat egyszer
kell megfizetni, az adasvételi szerzddés benytijtasakor).

A Kiir6 kikéti, hogy

a) a nyertes ajanlattevd visszalépése esetén jogosult a versenyeztetési eljaras soron kovetkez6
helyezettjével szerz6dést kotni,

b) jogosult arra, hogy a versenyeztetési eljarast az eljaras barmely szakaszaban eredménytelennek
nyilvanitsa,

¢) sziikség esetén az ajanlattevétdl az ajanlat lényegét nem érintd technikai-formai kérdésekben
irasban felvilagositast kérhet annak eldrebocsatisaval, hogy az ajanlattevé ezzel kapcsolatos
irasbeli véalasza semmilyen formaban nem eredményezheti a versenyeztetési eljarasban tett

ajanlatdban megfogalmazott feltételek olyan megvaltozasat, amely az értékelés soran a beérkezett
ajanlatok sorrendjét moédositana.

d) a Polgdri Térvénykonyvrdl szolé 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk) 6:74. § (2)
bekezdése alapjan, a palyazati felhivasban foglaltaknak megfeleld, legkedvezébb ajanlattevével
szemben is fenntartja a jogat arra, hogy ne kosson szerzOdést.

Az ajanlattevé tudomasul veszi és elfogadja, hogy a Kiir6

a) jogosult az ajanlattételi felhivasat az ajénlattételi hatéridé el6tt visszavonni, de errSl a kiiras
kozlésével megegyezdé modon az ajanlattételi hataridd lejarta eldtt koteles hirdetményt
megjelentetni,

b) az ajénlati biztositékot a palyézati felhivas visszavondsa, eredménytelenné nyilvanitasa, vagy az
ajénlatok érvénytelenségének megéllapitisa esetén — ennek kozlését kdvetd 15 napon beliil -,
illetdleg ha a szerz6déskotés a Bonyolito érdekkorében felmeriild okbol hiusult meg, a palyazatok
elbiralasat kdvet6 15 napon beliil visszafizeti,

¢) azajanlati biztositék utan kamatot nem fizet, kivéve, ha a visszafizetési hataridot elmulasztja,
d) a nyertes ajanlattevd esetében a befizetett ajanlati biztositékot az ajanlattevé altal fizetendd
vételarba beszamitja,

d) nem fizeti vissza a nyertes altal teljesitett ajanlati biztositékot, ha a szerz6dés megkotése a
nyertesnek felrhaté vagy érdekkoérében felmeriilt okbdl hiusul meg. A vevonek felrohaté ok az is,
ha a vételarat banki hitel felhasznalasaval kivanja kiegyenliteni, de a banki hitelt hatdridében nem
kapja meg, vagy az a fizetési hataridd napjanak 24 éraig nem érkezik meg eladd bankszamlajara.

5. Az ajanlat benyujtasanak eléfeltételei

Az ajanlat benyijtasanak elengedhetetlen feltétele az ajanlati biztositék hatdridben torténd befizetése.
A Kiir6 az ajénlati biztositékot a pélyazati felhivas visszavondsa, az eljarés eredménytelenségének
megéllapitasa esetén, illetve — az ajnlatok elbiraldsat kdvetden — azoknak az ajanlattevoknek, akik
nem nyertek a palyazaton, kdteles 15 munkanapon beliil visszafizetni.




A pélyazaton valé részvétel tovabbi eléfeltétele, hogy az ajanlattevé megismerje a palyazat targyat, az
ajanlattétel feltételeit — vagyis a palyazati dokumentéciét — és azt magara nézve kotelezdnek fogadja
el.

A pélyazaton természetes személy, vagy a Nemzeti vagyonrol sz616 2011. évi CXCVL térvény 11. §
(10) bekezdése alapjan atlathat6 szervezet vehet részt.

Az ajénlat benyujtasi hatarid6 leteltét kovetden ajanlatot a Kiiré nem vesz 4t.

6. A palyazaton torténé részvétel feltételei
Az az ajanlattevd vehet részt a palyazaton aki:

a) az ajanlati biztositék Osszeget hataridoben megfizeti, és az a rendelkezésre allo hatarid6ig
beérkezik a Kiir6 altal megjelslt bankszamlara,

b) az ajanlatok leadasanak hatéridejéig az ajanlatat benytjtja.

7. Az ajanlat tartalmi kovetelményei

Az ajanlattevének

a) az ajanlatban k6zblnie kell a nevét/cégnevét, lakcimét/székhelyét, adéazonosité jelét/addszamat,
cég esetcben cégjegyzékszamat, képviseldjének nevét és elérhetdségét, bankszamla szamat,
elektronikus levelezési cimét, ha ilyennel rendelkezik. :

b) az ajanlathoz csatolni kell az ajanlati biztositék befizetésérél szol6 visszavonhatatlan banki
atutalést vagy a bankszamla kivonatot.

c) az ajanlatban nyilatkoznia kell arrol, hogy véllalija a Palyazati dokumenticiban, illetve
mellékleteiben leirt szerz6déskotési és egyéb feltételeket,

d) az ajanlatban nyilatkoznia kell arr6l, hogy ra vonatkozéan a kézbeszerzésekrdl szolé 2015. évi
CXLIIL térvény 62. § és 63. §-ban foglalt kizaré kériilmények nem allnak fenn.

e) az ajanlatban nyilatkoznia kell arrdl, hogy ad6 és adok médjara behajthaté kdztartozasa nincs. E
nyilatkozat mell¢ kell csatolnia a NAV igazolasét arr6l, hogy nem 4ll fenn koztartozasa.

f) az ajanlatban nyilatkoznia kell arrél, hogy Kiiréval szemben bérleti dij tartozasa nincs, tovabb4a a
‘Kiiréval szemben szerzodésben vallalt és nem teljesitett kotelezettsége nincs.

g) az ajanlatihoz csatolni kell a tarsasig 30 napnal nem régebbi hiteles cégkivonatét és a tarsasag
képviseletére jogosultak alairasi cimpéldanyanak eredeti példanyat vagy hiteles masolatat.

h) az ajanlatban nyilatkoznia kell arr6l, hogy nem all végelszamolas alatt, ellene csdd-, illetve
felszamolasi eljaras nincs folyamatban. "

i) az ajanlatban nyilatkoznia kell arrél, hogy a nemzeti vagyonrdl sz616 2011. évi CXCVL torvény 3.
§ (1) bekezdés 1. pontja szerint 4tlathaté szervezetnek mindsiil.

Az ajanlattevOnek a pélyézati eljaras soran benydjtott ajanlatat, tovabb4 az ajanlat mellékleteként
benyujtott valamennyi nyilatkozatét cégszerli aldirdssal kell ellatnia. Cégszerii aldiras soran a cég
képviseletére jogosult személy/személyek a tarsasag kézzel, vagy géppel irt, elényomott, vagy
nyomtatott cégneve ald -nevét/neviiket Ondlléan/egyiittesen irja/irjdk ald a hiteles cégaldirasi
nyilatkozatuknak megfelelGen. '

A Bonyolité ajanlott, tértivevényes levélben, hataridé kitiizésével felszélithatja az ajanlattevét az
ajénlaltal kapcsolatos formai vagy tartalmi hidnyossigok potlaséra, amennyiben a sziikséges
nyilatkozatokat, igazoldsokat nem megfelelGen, illetve nem teljes koriien csatolta. Amennyiben az
ajanlattevd a felhivas kézhezvételét kovetden az abban megjeldlt hataridore a hidnyt nem, vagy nem
teljes koriien potolja, ugy ajanlata a hidnypotldsi- hataridd elteltének napjat ‘koveté naptdl
érvénytelennek mindsiil, és a palyazat tovabbi részében nem vehet részt.




A Bonyolité a hianypotlasi felhivasban pontosan megjelSlt hianyokrél, a hidnypétlasi hataridérél
egyidejilleg, kozvetleniil, irasban koteles tajékoztatni az 8sszes ajanlattevot.

A hidnyp6tlas nem terjedhet ki az ajanlat médositasara.

Nincs helye hidnypétlasi felhivas kibocsatasanak, és az ajanlattevd ajanlata érvénytelennek mindsiil,

amennyiben

a) az ajanlati biztositék 6sszege a palyazati kiiras 2. pontjdban meghatdrozott hataridon beliil nem
keriil jovairasra a Kiird bankszamlajan,

b) nem jeldl meg vételarat.

Amennyiben az ajanlattevd nem jel6li meg a vételar megfizetésének modjat, Kiiré ugy veszi, hogy azt

az adasvételi szerz8dés megkotéséig egy Osszegben fizeti meg.

8. Az ajanlat formai kovetelményei

Az ajanlattevének ajanlatat egy eredeti és egy masolati példanyban kell elkészitenie, feltiintetve az
adott példanyon az ,FEredeti ajanlat” és ,Masolati ajanlat” megjelolést, melyeket kiilén - kiilon
sértetlen, lezart boritékban kell benytjtania. A példanyok kozotti eltérés esetén az eredeti példiany
érvényes. .

Az ajanlat els6 oldala a megfelel6en kitoltstt ,,Jelentkezési lap”, a masodik oldala a kitdltott ,,Ajanlati
dsszesit6”, kiilonos tekintettel a megajanlott vételar és megfizetési modjanak megjeldlésére. Ezt
kovetden az ajanlati felhivas mellékletét képez értelemszeriien kitoltott nyilatkozatok, valamint a 7.
pontban részletezett valamennyi dokumentum. Az ajanlattevének kozolnie kell a benyujtd nevét,
lakcimét (székhelyét), ahova a palyazati eredmény kozlését kéri, tovabba azt a bankszdmlaszamot €s a
bankszamla kedvezményezettjiének nevét illetve mas azonositdjat, ahova az ajénlati biztositék
(banatpénz) visszautaldsat kéri, amennyiben nem nyertese a palyazatnak. -

Az ajdnlat és az dsszes melléklet minden oldaldt — 6sszefiizve, folyamatos szamozdssal kell elldtni.

Az iratokat magyar nyelven, lezart, sértetlen boritékokban, személyesen (nem postai uton) kell
benytjtani. A boritékra kizarlag a palyazat targyat kell rairni, az alabbiak szerint:

,Budapest VIIL keriilet, B6kay Jénos utca 43. szim alatti ingatlan 4200/10000 tulajdoni
hinyadanak elidegenitése - palyazat”
A Bonyolité lezaratlan vagy sériilt boritékot nem vesz 4t. Kiir6 minden, az ajanlattételi hataridon tal
benyujtott ajanlatot érvénytelennek nyilvanit.
Amennyiben az ajanlattevd a palyézati eljaras barmelyik szakaszaban meghatalmazott utjan jar el, a
teljes bizonyité erejli maganokiratba foglalt meghatalmazas eredeti példanyat is mellékelni kell az

ajanlathoz. A polgari perrendtartasrol sz616 1952. évi IIL. tdrvény 196. §-a szerint a teljes bizonyito
erejli maganokiratnak az alabbi feltételek valamelyikének kell megfelelnie:

a) akiallité az okiratot sajat keziileg irta és aldirta;

b) két tant az okiraton alairaséval igazolja, hogy a kiallité a nem 4&ltala irt okiratot el6ttiik irta al4,
vagy alafrasat elottiik sajatkezi alairasanak ismerte el; az okiraton a tanik lakdhelyét (cimét) is fel
kell tiintetni;

c) a kiallité alairasa vagy kézjegye az okiraton kizjegyz0 altal hitelesitve van;

d) a gazdalkodd szervezet éltal iizleti korében kidllitott okiratot szabalyszerlien alairtak;

) iigyvéd (jogtandcsos) az altala készitett okirat szabélyszerii ellenjegyzésével bizonyitja, hogy a

kiallité a nem altala frt okiratot elStte irta ald, vagy alairasat elStte sajat kezii aldirasanak ismerte
el, illetdleg a kiallitd mindsitett elektronikus aldirdsaval alairt elektronikus okirat tartalma az

tigyvéd altal készitett elektronikus okiratéval megegyezik;

f) az elektronikus okiraton kiéllit6ja minGsitett elektronikus alairast helyezett el.




Ha az ajanlattevd gazdalkodé szervezet, a palyazati eljaras sordn nevében nyilatkozatot a
cégjegyzékben feltiintetett képviseleti joggal rendelkezd személy, vagy e személy meghatalmazottja
tehet.

9. Az ajanlat moédositdsa

Az ajanlattevd az ajanlattételi hatarid lejartaig modosithatja vagy visszavonhatja palyazati ajanlatat,
az ajanlattételi hatarid lejartat kovetSen azonban a benyujtott ajanlatok nem médosithatok.

Az ajanlati kotSttség az ajanlattételi hataridé lejartanak napjaval kezdddik.

10. Ajanlati kotottség

Az ajénlattevd legalabb 60 napig terjedd ajanlati kotottséget koteles vallalni, amely az ajanlattételi
hatéridd lejartanak napjaval kezdddik. Az ajénlattevé koteles nyilatkozni, hogy amennyiben a Kiiré az
ajanlatok eredményének megallapitdsira vonatkozé hatéridét elhalasztotta, Gigy vallalja az ajanlati
kotottség meghosszabbitisat a palyazat eredményének megallapitasdra vonatkozé hataridé
elhalasztisaval megegyez6 idStartammal megegyezden.

Az ajanlati kotottség tartalménak meghatérozasara a Ptk. rendelkezései irdnyadoak, kiilénds tekintettel
a 6:64. §-ra.

Az ajanlat olyan megallapodast kezdeményezd nyilatkozatot jelent, amely a torvény alapjan
Iényegesnek tekintett szerz6déses elemeket tartalmazza, s egyértelmiien kitiinik belSle, hogy az abban
foglaltak tigyletkotési akaratot titkroznek, tehét a nyilatkozé — ajanlata elfogadasa esetén — azt magara
nézve kotelezonek ismeri el.

Az ajanlati kotdttség azt jelenti, hogy ha a masik fél az adott idéhatéron beliil az ajénlatot elfogadja, a
szerzodés a torvény rendelkezése folytan létrejon. Az ajanlat megtételével tehat fiigg6 helyzet alakul
ki, amely az ajanlati kotottség leteltével ér véget.

Amennyiben az- ajanlattevd az ajanlati kotottségének ideje alatt ajanlatat visszavonja, a befizetett
ajanlati biztositékot elveszti.

A biztositékot a palyazati felhivas visszavondsa, eredménytelenné nyilvanitasa, vagy az ajanlatok
¢rvénytelenségének megallapitésa esetén — ennek kozlését kdvetd 15 napon beliil -, illetéleg ha a
szerzodéskotés a Bonyolit6 érdekkorében felmeriils okbol hitsult meg, a palyazatok elbiralasat kovetd
15 napon beliil Kiiré visszafizeti. ’

11. A palyazatok bontisa ‘
A paélyazat a palyazati kiirasban megielélt helyen és idSben, legkésébb a palyazat beadésra nyitva allé
hatérid6ig adhaté be. A palyézat atvétele soran az atvétel idépontjat ra kell vezetni a palyazatot
tartalmazo boritékra, egyuttal atvételi elismervénnyel kell igazolni az atvétel tényét.

A hatariddben beérkezett palyazatok felbontdsa a benyujtasi hatridét koveté 5 napon beliil
nyilvanosan torténik. Nyilvanos bontason a kiiré képviselSje, a kiir6 altal meghivott személyek,
valamint a palydzok, illetve meghatalmazottjaik is jelen lehetnek. A képviseleti jogosultsagot

‘megfelelden (személyi igazolvany, meghatalmazas) igazolni kell.

A palyazatok nyilvanos bontésakor a jelenlevokkel ismertetni kell a palyézatot benyujtok nevét,
székhelyét (lakéhelyét). Az ajanlatokkal kapcsolatos tovabbi részletek nem hozhatok nyilvanossagra.

A palyazatok felbontdsardl a Bonyolit jegyzokdnyvet vesz fel. A jegyzékonyvet — amennyiben a
bontdson az ajanlattevek jelen vannak — az ajanlattevok koziil felkért személyek hitelesitik.




12. A palyazat érvénytelenségeinek esetei

A Bonyolité az ajanlatok birdlatakor az alabbi esetekben megéallapitja, hogy mely ajanlatok
érvénytelenek:

a) a palyazatot a kiirdsban meghatarozott hatarid® utan nyujtottak be,

b) biztositékadasi kotelezettség esetén a biztositékot a palydzoé nem bocsatotta, vagy nem az
eléirtaknak megfeleléen bocsétotta a kiird rendelkezésére,

c) a palyazé az ajanlatit nem egyértelmiien hatarozta még, vagy mas ajanlatdhoz vagy
feltételhez kotdtte, tovabba ha a megajanlott vételar, bérleti dij mértéke a minimum 4rat
nem éri el,

d) a palydzd nem tett részletes és kotelezd erejii jognyilatkozatot az ajanlataval kapcsolatban,
és nem vallalt ajanlati kotottséget,

¢) a palyazat az el6zd esetekben felsoroltakon tilmenden nem felel meg a palyazati kiirasban,
a jogszabalyokban, valamint a jelen eljarasi rendben foglaltaknak,

) olyan paly4zé nydjtotta be, aki nem jogosult részt venni a palyazati eljarason.

Az eljaras tovabbi szakaszdban nem vehet részt az, akinek az a)-f) pontokban foglaltak szerint
érvénytelen az ajanlata.

13. A palyazati ajanlatok elbiraldsa, az elbirals szempontjai

A palyazati ajanlatokat a bontast kovetd 5 naptari napon belill el kell biralni. A palyézat eredményének
megallapitasara vonatkozéd hataridé egy alkalommal meghosszabbithatd. Az j hataridérél, illetve
annak fiiggvényében az ajanlati kotottség iddtartaméanak meghosszabbitasarél a Bonyolité kételes
ajénlott levélben t4jékoztatni az Gsszes palyazot.

A Bonyolité a pélyazati felhivdsban meghatarozott értékelési szempontok alapjan birdlja el és
rangsorolja az érvényes palyézati ajanlatokat, sziikség szerint szakértok bevonasaval.

Az elbiralas f6 szempontja:
o az ajanlott vételar dsszege.

A Kiir6 a palyazati felhivasban igényelt iratokon és adatokon tilmenden is jogosult megvizsgélni az
ajanlattevék alkalmassagat a szerzdés teljesitésére, és ennek soran a csatolt dokumentumok
eredetiségét is ellendrizheti.

A Kiir6 sziikség esetén az ajanlattevotdl az ajanlat lényegét nem érintd technikai-formai kérdesekben,
irasban felvilagositast kérhet annak elSrebocsatasaval, hogy az ajénlattevd palyazo6 ezzel kapcsolatos
irasbeli valasza semmilyen formaban nem eredményezheti az ajanlatdban megfogalmazott feltetelek
olyan megvaltozasét, amely a palydzat sordn a beérkezett ajanlatok sorrendjét modositana. A Kiir6 a
felvilagositas kérésérél, és annak tartalmarél haladéktalanul frasban értesiti a tobbi ajanlattevot.

A pialyazat nyertese az, aki a palyazati felhivasban rogzitett feltételek teljesitése mellett a vételar
Ssszegére a legmagasabb ajanlatot tette. Amennyiben a legmagasabb vételarra tébb ajanlat is
érkezik a palyazat Bonyolitdja az azonos ajanlatteviket behivja és az addigi legmagasabb vételarat
megajanlé ajanlattevoknek lehetdségiik, van a vételarra licit formajaban Gjabb ajanlatot, ajanlatokat
tenni. Az induld vételar a beérkezett legmagasabb vételar ajanlat, a licitlépcsé 100.000,- Ft, azaz
szdzezer forint, negativ licit nem lehetséges. A licit nyertese az, az ajénlattevd, aki a legmagasabb
Osszeget ajanlja.

A versenytargyalasrol jegyzOkonyv késziil, amelyet a Bonyolité jelen Iév6 képviseldje, a
jegyzSkoényvvezetd, a Bonyolito jogi képviseldje és az ajanlattevok jelen 1évo képviseldi irnak ala.




A Bonyolité az ajanlatok értékelésérdl jegyzokonyvet (a tovabbiakban: értékelési jegyzokonyv) készit,
amely tartalmazza

a) a palyazat targyét,

b) alebonyolitas révid ismertetését, a beérkezett palyazatok szamat,
¢) a beérkezett palyazatok dsszefoglalasat,

d) a palyazatok értékelésének f6bb szempontjait,

€) a palyazati kiirasban szereplé birdlati szempontok szerinti legkedvezdbb palyazat
Jjavaslatanak indokait, !

f) ~a pélyazati eljards eredményének 6sszefoglalé értékelését, az elsd és a masodik helyre
javasolt palyazo megjel6lését.

14, Osszeférhetetlenség

A palyazati eljaras soran Ssszeférhetetlenséget kell megéllapitani, ha a palyazatok elbiralasdban olyan
természetes személy aki maga is ajanlattevs, vagy annak

a) kozeli hozzétartozdja [Ptk.8:1, § (1) bekezdés 1. pont],

b) munkaviszony, illetve koztisztviseldi jogviszony alapjan felettese vagy alkalmazottja,

¢) mas szerz8déses jogviszony keretében foglalkoztatéja vagy foglalkoztatottja,

d.) tulajdonosa . (résztulajdonosa) vagy tagja, amennyiben a palyazé jogi személy vagy jogi
személyiséggel nem rendelkezd szervezet.

15. A palyazati eljards érvénytelenségének és eredménytelenségének esetei
Ervénytelen a palyazati eljarés, ha
a) apalyazat elbirdlasakor az Gsszeférhetetlenségi szabalyokat megsértették,

b) valamelyik ajanlattevd az eljaras tisztasigat vagy a tobbi ajanlattevd érdekeit sulyosan sért6
cselekményt kovet el.

A kiir6 eredménytelennek nyilvéanithatja az eljarast, ha

a) nem érkezett ajanlat,

b) kizardlag érvénytelen ajanlatok érkeztek, _
¢) azegyik ajanlattevé sem tett a palyazati felhivasban foglaltaknak megfeleld ajanlatot,
d) akiiré az eljaras érvénytelenitésérdl dontott.

Eredménytelen eljaras esetén a Kiiré dont a tovabbi vagyoniigyleti eljarasrol.

16. Eredményhirdetés, szerzédéskotés

A pélyézat eredményérél a Kiiré legkéssbb 2017. jhmnius 07-ig dont, amelyrdl Kiiré haladéktalanul
valamennyi ajanlattevét irasban értesiti.

Kiir6 a palyazat nyertesével a jelen dokumentacié 4. pontjadban meghatarozottak szerint adasvételi

szerzOdést kot. :
A nyertes palyazo visszalépése esetén az eladé jogosult a pélyazati eljaris soron kovetkezd
helyezettjével adasvételi szerzodést kotni, amennyiben a palydzat eredményének megallapitasakor a
masodik legjobb ajénlat meghatirozasra keriilt.

A nyerteé ajanlattevd esetében a befizetett biztositék az ajanlattevd 4ltal fizetendd vételar Osszegebe
beszamitasra keriil, azonban ha a szerz8dés megkotése az ajanlattevének felrohato, vagy érdekkorében
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felmeriilt mas okbd! hidsul meg, ajanlattev$ a biztositékot elveszti. Az elvesztett biztosit€k a Kiirdt
illeti meg. '

17. Egyéb rendelkezések

Az ingatlan megtekintheté a Kiiras 2. pontjaban megjeldlt idéponthan, de a megfekintés eldft kéf
nappal a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. Elidegenitési Irod4janak munkatérsaval telefonos
egyeztetés sziikséges a kovetkez telefonszdmokon: 06 1216 69 61/206,106,107-es mellékek.

A palyazo az értékesitésre vonatkozd szerz6déskotésig koteles titokban tartani ajanlata tartalmat. Ha
az ajanlattevd vagy az érdekkdrében allo6 més személy a palyazat titkossagat megsértette, a Kiiré az
ajanlatat érvénytelennek nyilvanitja.

A Bonyolité az ajanlatok tartalmat a palyazat lezarasaig titkosan kezeli, tartalmukrol felvilagositast
sem kiviilalloknak, sem a palyazaton résztvevéknek nem adhat.

A Kiiré az ajanlatokat kizérélag elbirdlasra hasznalhatja fel, més céli felhasznélas esetén az
ajanlattevével kiilsn meg kell arr6l allapodnia.

A Kiiré a palyazati eljards soran készitett jegyzOkonyveket, dokumentumokat kdteles 5 évig
meg0rizni, tovdbba ilyen jellegli ellendrzés esetén az ellendrzést végzd szerv, személyek
rendelkezésére bocsatani.

A jelen dokumenticiéban nem szabélyozott kérdésekben a Versenyeztetési Szabalyzat, valamint a
vonatkozé egyéb jogszabalyok rendelkezései az irdnyadoak.

Budapest, 2017. 4prilis

Jézsefvarosi Onkormanyzat
meghatalmazasabodl és megbizasabol
eljar6 Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt.
Bozsik Istvan Péter sk.

Mellékletek:
szamu melléklet:  Jelentkezési lap
szamut melléklet:  Ajanlati Gsszesitd
szamu melléklet:  Nyilatkozat végelszamolasrol, csddeljarasrol, felszamolasrol
szami melléklet:  Nyilatkozat a palyazati feltételek elfogadasarol, szerzddéskotésrol,

el

ingatlanszerzési képességrol, ajanlati kotottségrol

5. szamu melléklet;: Nyilatkozat ad6 és adok modjara behajthaté koztartozasrél; Kifréval
szemben fennalld tartozasrol :

6. szadmi melléklet:  Nyilatkozat pénziigyi alkalmassagrol

7. szdmi melléklet:  Nyilatkozat a kézbesités helyérél és a bankszdmlaszamrol

8. szamu melléklet:  Nyilatkozat atlathat6 szervezetrol :

9. szama melléklet:  Nyilatkozat a palyazaton meghirdetett ingatlan megtekintésérél, allapotanak

‘ megismerésérol '

10. szamui melléklet:  Adasvételi szerzodés tervezet

11. szamu melléklet:  Adasvételi szerzodés tervezet fliggbben tartassal (banki hiteles)

12. szamu melléklet:  Osszefoglalé a benyujtandé ajanlat formai és tartalmi kovetelményeirdl,
tajékoztatas az atlathaté szervezet fogalmardl

13. szami melléklet:  Ertékbecslés '
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1. szamu melléklet
»Budapest VIII. keriilet, Bokay Janos utca 43. szim alatti ingatlan 4200/10000 tulajdoni
hanyadanak elidegenitése - palyazat”

Jelentkezési lap

Tarsasag neve, cégformaja:

Székhelye:

Postacime:

Telefonszama:

Fax szama:

E-mail cime:

Statisztikai szamjel:

Cégnyilvantartasi szama:

Addbszama:

| Szamlavezet bankjanak neve:

Bankszamlaszama:

Képviselojének neve, beosztasa:

Meghatalmazott neve':

Telefonszama:

Fax szama:

E-mail cime:

Budapest, .......cceeviiiiiiniiinnnee,

palyazo alairasa/cégszerti alairas

! Meghatalmazott esetén




2. szamu mellélet

»Budapest VIIL Kkeriilet, Bokay Janos utca 43. szim alatti ingatlan 4200/10000 tlilajdoni
hinyadanak elidegenitése - palyazat”

AJANLATI OSSZESITO

ATUHIO . o e e (név/tarsasdg neve) a
Budapest VIIL Kkeriilet, Bokay Janos utca 43. szim alatti ingatlan 4200/10000 tulajdoni
hinyadinak elidegenitésére kiirt palyazatra ajanlatomat az alabbiakban foglalom Gssze:

Megajanlott vételar: ... Ft

A vételar megfizetésének modja:

palyazé alairasa/cégszerii alairds
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3. szamt melléklet

»Budapest VIIL. keriilet, Bokay Janos utca 43. szam alatti ingatlan 4200/10000 tulajdoni
hanyadanak elidegenitése - palyazat”

NYILATKOZAT

végelszamolasrol, csédeljarasrol, felszimolasrél

ATUTIIOTE. ..o e e e
(tarsasag neve) képviseletében kijelentem, hogy a tarsasag

e végelszamolas alatt *all/nem &ll

e ellen csodeljaras folyamatban *van/nincs

e ellen felszdmolasi eljaras folyamatban *yan/nincs.
Budapest, .......c.coiiiiiiiii

palyazo alairasa/cégszerii alairas

A *-gal megjelolt résznél a megfelels széveg alahiizando.
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4. szamu melléklet

,Budapest VIIL keriilet, B6kay Jinos utca 43. szam alatti ingatlan 4200/10000 tulajdoni
hanyaddnak elidegenitése - palyazat”

_ NYILATKOZAT
a palyazati feltételek elfogadasarél, szerzédéskotésrol, ingatlanszerzési képességrol, ajanlati
kotottségrol

YN L) 3oz S S
(név/tarsasag neve) kijelentem, hogy a palyazat targyat részletesen megismertem, az ajanlattétel

feltételeit, a palyazati kiirast magamra nézve kotelezonek elfogadom.

Kijelentem, hogy Magyarorszagon ingatlanszerzésre jogosult vagyok.

Kijelentem, hogy a palyazati felhivasban foglalt 60 napos ajanlati kotottseéget vallalom.

Budapest, .......cccoiiiiiiiiiiii

palyazé alairasa/cégszeri alairas
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5. szamu melléklet

»Budapest VIIL keriilet, Bokay Jinos utca 43. szam alatti ingatlan 4200/10000 tulajdoni
hanyadanak elidegenitése - palyazat”

NYILATKOZAT
kiiréval szemben fennallé tartozasrél, adé és adok modjara behajthaté koztartozasrol

ATULIIOtt o, (név) mint a
...................................................................... (tirsasdg neve) vezetd tisztségviselSje

kijelentem, hogy az ajanlattevonek,

- Kiiréval szemben tartozasa (helyi ad6, bérleti dij stb) * van/ nincs;
- Kiiréval szemben szerz8désben vallalt és nem teljesitett kotelezettsége * van/ nincs.
- adé és adok modjara behajthatd kdztartozasunk * van/nincs

amelyeket az alabbi okiratokkal igazolok:

palyazé alairasa/cégszerti alairas

A *-gal jelolt résznél a megfeleld szoveg alahiizando.
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6. szamu melléklet

,Budapest VIIL keriilet, B6kay Janos utca 43. szim alatti ingatlan 4200/10000 tulajdoni
hanyadanak elidegenitése - palyazat”

NYILATKOZAT
pénziigyi alkalmassagrol

FN T [0 1 AP PUPPPPPSUP (név) mint a
...................................................................... (tarsasdg neve) vezetd tisztségviseldje,
kijelentem, hogy a pélyazat targyat képezd ingatlan vételardnak megfizetésére képes vagyok, a
sziikséges anyagi eszk6zok rendelkezésemre alinak. '

A szamlavezetd banknal az elmult 1 évben sorban allas nem volt, amelyeket az alabbi okiratokkal
igazolok:

Budapest, ........ccooeiiiiiiiiiinin,

palyazé alairasa/cégszeri alairds
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‘. 7. szdmu melléklet

»Budapest VIII. keriilet, Békay Janos utca 43. szam alatti ingatlan 4200/10000 tulajdoni
hinyaddnak elidegenitése - palyazat”

NYILATKOZAT
a kézbesités helyérdl és bankszamlaszamrol

Alulirott ... Mév/ mInt @ ...ooovvvviiiiiiiii (tarsasag
neve) vezetd tisztségviseldje kérem, hogy a Palyazattal kapcsolatos mindennemii nyilatkozatot,
felhivast, értesitést, vagy mas informdciot, valamint a Pélyazattal kapcsolatos esetleges jogvitdban
minden értesitést, idézést és birdsagi hatdrozatot, stb. az alabbi cimre kérem postazni:

Amennyiben az altalam a fentiekben megjelolt cimzett a fenti cimen az iratot nem veszi at, ennek
kovetkezményeit a gazdasagi tarsasag véllalja. Tudomasul veszem, hogy amennyiben a cimzett a fenti
cimen az értesitést nem veszi at, az értesités a postara adast kovetd 5. munkanapon kézbesitettnek

minosiil.

A pélyézati felhivas visszavonasa esetén a Kiifré a dokumenticié megvasérlasara forditott dsszeget
kérem az alabbi bankszdmlaszidmra visszautalni:

Bankszémlaval rendelkezni JOZOSUIL: ............ooiuiiiiiiiiiiii
(név, lakcim vagy székhely)

Budapest, ......coooviiiiiiiiiiiiiiin.

palyazo alairasa/cégszeri alairas

17




8. szdmu melléklet

,Budapest VIIL keriilet, Bokay Jinos utca 43. szam alatti ingatlan 4200/10000 tulajdoni
hanyadinak elidegenitése - palyazat”

NYILATKOZAT

Alulirott kijelentem, hogy cégiink a nemzeti vagyonrd] sz6l6 2011. évi CXCVI térvény 3. § (1)
bekezdés 1. pontja szerinti ‘

a.) atlathat6 szervezetnek minosiil.
b.) nem mindsiil atlathaté szervezetnek.

(a megfeleld széveg alahvizandd)

A jelen nyilatkozatomat a szervezet vezetd tisztségviseldjeként biintetojogi felelosségem teljes
tudataban teszem.

Budapest, .......ccoeeiiiiiiiiiiiin

palyazoé alairasa/cégszeri alairas




9. szamu melléklet

»Budapest VIIL keriilet, Bokay Jinos utca 43. szam alatti ingatlan 4200/10000 tulajdoni
hanyadanak elidegenitése - palyazat”

NYILATKOZAT ’ %
a palyazaton meghirdetett ingatlan megtekintésérél, allapotanak megismerésérgl :

Alulirott a palyézaton meghirdetett Budapest VIIL keriilet, B6kay J4inos utca 43. szim alatti
ingatlant elézetesen egyeztetett iddpontban megnéztem, az allapotat és arra vonatkozé miiszaki
tajékoztatast megismertem.

Budapest, ...........coooiiiii

palyéazo alairdsa/cégszerii alairas
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10. szamu melléklet

ADASVETELI SZERZODES
(tervezet)

amely létrejott egyrészrol

Budapest Févaros VIIL. keriilet Jézsefvarosi Onkormanyzat (székhelye: 1082 Budapest, Baross u.
63-67., adészama: 15735715-2-42, KSH-szdma: 15735715-8411-321-01, képviseli: dr. Kocsis Maté
polgarmester), mint eladé meghatalmazasabol és megbizasdbol eljardé Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt. (székhely: 1082 Budapest, Baross u. 63-67., adészama: 25292499-2-42, cégjegyzek
szdma: 01-10-048457; KSH szdma: 25292499-6832-114-01, képviseli: ....).

masrészrol
veeee (székhelye: ......... ; cégjegyzékszama: ..... ; adészama: ............. ; statisztikai szamjele: ....... ;
képviseli: .......... ), mint vevé (tovabbiakban: vev):

k6z6tt az alulirott napon és helyen, az alabbi feltételekkel:

1.
Elé6zmények

1.1. Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat Varosgazdilkoddsi és Pénziigyi
Bizottsag .../2017. (IV.03.) szamu hatarozata alapjan egyfordulés, nyilvanos palyazatot irt ki a
Budapest VIIL keriilet 36238 hrsz.-0, természetben a Budapest VIIL. keriilet, Bokay Janos u. 43.
szam alatti ingatlan 4.200/10.000 tulajdoni hanyadanak érté€kesitésére.

1.2. A pélyazat nyertese a Budapest Févaros VIIIL keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat
Virosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag .../2017. (....) szdmu hatarozata szerint vevd.

2.
A szerzddés targyat képzo ingatlan adatai

Cime: ' Budapest VIIIL keriilet, Békay Jinos u. 43.
Helyrajzi szama: 36238

Ingatlan-nyilvantartisi megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Adasvétel targyat képezé tulajdoni hanyad: 4.200/10.000

Jellege: épitési telek

Térmértéke (teljes teriilet / elvi hinyad): 1.439 m*/ 604,38 m* -

Kozmii ellatottsaga: az ingatlan kézmiivekkel nem rendelkezik

Terhei (a tulajdoni lap szerint): az ingatlan teriiletébdl 22 m’re az ELMU

HALOZATI Kft.-nek vezetékjoga van bejegyezve,
az ingatlanra a ,,CORVIN” Ingatlanfejlesztési,
Epit6 és Varosrehabilitéciés Zrt.-nek elévésarlasi
joga van; elovasarlasi jog illeti meg a CPRD
GAMMA Ingatlanforgalmazé Kft.-t; az ingatlan az
adasvételi szerzédésben foglaltakon tul per-, teher-
¢és igénymentes.
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3.
Jognyilatkozat

3.1. A nemzeti vagyonrél sz6lo 2011. évi CXCVL térveny 14. § (2) bekezdése alapjan a helyi ,
onkormanyzat tulajdonaban 1évé ingatlanra a Magyar Allamnak, valamint az 1991, évi XXXIIL g
tv. 39. § (2) bekezdése alapjan a Budapest Févarosi Onkormanyzatnak el6vasarlasi joga van, a
polgari térvénykonyvrol szolé 2013. évi V. torvény 5:81. (1) bekezdése alapjan elévasarlasi jog
illeti meg a CPRD Gamma Ingatlanforgalmazé Kft.-t, az ingatlan-nyilvantartas szerint az
mgatlanra a ,,CORVIN” Ingatlanfejlesztési, Epitd és Varosrehabilitacios Zrt.-nek elévasarlasi
joga van.

Amennyiben az eldvasarlasi jog barmely jogosultja él jogaval, jelen szerz8dés kozte és eladd

k6z6tt jon 1étre. Ebben az esetben a ....... altal befizetett . »~ Ft, azaz .......... forint Osszeget
elad6 az eldvasarlasi jogra vonatkozé nyilatkozatok kezhezveteletol szamitott 15 munkanapon
beliil az .......... altal vezetett ........... szdmu szamlara visszautalja. A .............. tudomasul

veszi, hogy a befizetett Osszeg utan eladé kamatot, vagy barmely jogcimen elszdmoland6
koltséget, kartéritést nem fizet.

3.2. Elad6 eladja, vevé 4.200/10.000 ardnyban megvasarolia a jelen Szerzédés 2. pontjaban
meghatarozott ingatlant.

3.3. Az eladd Magyarorszag torvényei szerint miikodé helyi onkorményzat. Vevé képviselSje
kijelenti, hogy Magyarorszagon bejegyzett gazdasagi tarsasag, iigyletkotési és ingatlanszerzési
képessége korlatozva nincs, kijelenti tovabb4, hogy a nemzeti vagyonrél szolé 2011. évi CXCVL
torvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja alapjan atlathato szervezet.

4. .
Az ingatlan vételdra, a vételir megfizetése

4.1. Az ingatlan 4.200/10.000 tulajdoni hanyadanak vételara ......... ~ Ft azaz ... forint,
amely Osszeg a vevo palyazataban ajanlott vételarral azonos.

4.2. Vevd a vételarat az alabbiak szerint fizeti meg eladénak::

4.2.1. A vevl palyazatinak benyujtasakor megfizetett az eladé szamlijara ................ - Ft, azaz
................................................ forint Osszeget ajanlati biztositék cimén. Elado jelen
okirat ala1rasava1 ennek megtorténtét elismeri és nyugtizza. A szerz6d6 felek megéllapodnak
abban, hogy a befizetett ajénlati biztositékot foglalonak tekintik. A foglalé dsszege a vételarba
beleszamit. Szerz6d6 felek kijelentik, hogy a foglald jogi természetével tisztdban vannak.
Tudjak, hogy a szerzddés meghitisulasaért felelds fél az adott foglaldt elveszti, illetve a kapott
foglalo kétszeres Osszegét koteles visszafizetni. Amennyiben az adisvételi szerz6dés olyan
okbdl hitisul meg, amelyért mindkét fél, vagy egyik fél sem felelSs, az adott foglal6 a vevének
visszajar.

4.2.2.Vevl a fennmaradé ............ Ft, azaz ........ forint vételar hétralékot jelen szerzodés alairasaig
megfizette eladé részére Eladd, K&H Bank Zrt.-nél vezetett 10403387-00028570 szimu
bankszaml4jéra, melynek teljesitését Elado jelen okirat aléirdsaval elismeri és nyugtizza. Ezzel
vevo a teljes vételarat megfizette elado részére.

21




Eladd a vételar hatralék 6sszegérdl a bankszamlajan tortént jovairas napjaval, mint teljesitési
nappal koteles eldlegszamlat kiallitani vevd részére. Tovabba eladd a birtokatruhdzas napjaval
mint teljesitési nappal koteles végszamlat kiallitani vevO részére.

5.
Jog- és kellékszavatossag

5.1. Az eladé kijelenti, hogy az adasvétel targyat képez6 ingatlan 4.200/10.000 tulajdoni hanyada
kizérolagos tulajdonat képezi. Az ingatlan-nyilvantartisban az ingatlanra vonatkozdan 22 m’
nagysagu teriiletre az ELMU Halézati Kft javara vezetékjog kerilt bejegyzésre, valamint az
ingatlan-nyilvantartas szerint a ,,CORVIN” Ingatlanfejlesztési, Epit6 és Varosrehabilitacios Zrt.-t
az ingatlanra eldvésarlasi jog illeti meg. A nemzeti vagyonrél sz6lé 2011. évi CXCVLI. térvény
14. § (2) bekezdése alapjan a helyi Onkormanyzat tulajdondban lévé ingatlanra a Magyar
Allamnak, az 1991. évi XXXIIL. tv. 39. § (2) bekezdése alapjan a Budapest Févarosi
Onkormaényzatnak el6vasarlasi joga van, a polgari torvénykonyvrél szolé 2013. évi V. térvény
5:81. (1) bekezdése alapjan el6vasarlasi jog illeti meg a CPRD Gamma Ingatlanforgalmazé Kft.-t.
Az ingatlan egyebekben per-, teher- és igénymentes, azon harmadik személynek — e pontban
foglaltakon til — nincs olyan ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett, vagy ingatlan-nyilvantartason
kiviili joga, amely a vevd birtoklasat, vagy tulajdonjog bejegyzését akadalyozna, korlatozna, vagy
meghiusitana.

5.2. Az eladé kijelenti és szavatossagot vallal azért, hogy az ingatlant ad6, illeték, vagy mas adok
médjéra behajthatd kdztartozas nem terheli.

5.3. A vevd kijelenti, hogy az ingatlant jol ismeri, tobbszor bejarta, megvizsgilta, és altala felmért
allapotban, az ingatlanrdl késziilt ingatlan értékbecslé szakvélemény ismeretében irja ala jelen
adasvételi szerzodést.

5.4. Az elad6 a jelen szerzodés alairasaval kijelenti, hogy a vevot az ingatlan minden lényeges
tulajdonsagardl tajékoztatta, beleértve az altala ismert esetleges rejtett hibakat is.

6.
Ingatlan-nyilvdntartasi bejegyzésre vonatkozé nyilatkozatok

Az eladé a jelen szerzodés megkotésével egyidejiileg killon nyilatkozatban feltétlen és
visszavonhatatlan hozzajarulasat adja ahhoz, hogy vevd tulajdonjoga az ingatlan tekintetében
4.200/10.000 aranyban, vétel jogcimén az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriiljon.

Felek kozosen kérik a Foldhivatalt, hogy — a szerzédés 5.1. pontjdban meghatérozott elOvasarlasi
jogokkal kapcsolatos nyilatkozatok megtételéig, vagy az erre vonatkozd hataridd leteltéig a
tulajdonjog bejegyzési eljarast tartsa fliiggbben bejegyzési engedély benyijtisdig, de maximum 2017.
............ napjaig.

7.
Az ingatlan birtokanak atruhdzisa

Az ingatlan birtokénak atruhdzdsa a Magyar Allam, a Budapest Févarosi Onkorményzat, a CPRD
Gamma Ingatlanforgalmaz6 Kft., illetve a ,,CORVIN” Ingatlanfejlesztési, Epité és Vérosrehabilitacios
_ Zrt. elbévasarlasi jog gyakorlasara vonatkozo6 nyilatkozatinak kézhezvételétdl vagy az erre vonatkozo

hatarid6 leteltétdl, illetve a vételar beérkezését6l, szdmitott 5 napon beliil keriil sor, attdl fiiggden,
hogy melyik torténik meg késdbb. A birtokatruhdzasra felek altal elozetesen egyeztetett idpontban,
atadas-atvételi jegyzokonyvben keriil sor. A birtokatruhédzds napjaig az ingatlannal kapcsolatos
koltségek az eladot, a birtokatruhdzas napjat kovetden felmeriilt koltségek pedig a vevét terhelik. A
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birtokatruh4zas napjaig az ingatlannal kapcsolatos bevételek, hasznok eladét, a birtokatruhazas
napjatdl kezdoédden vevét illetik.

8.1.
8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

8.7.
8.8.

8.9.

8.
FEgyéb rendelkezések

A szerzddo felek jelen szerzodéssel kapcsolatban felmeriild kdltségeket maguk viselik.
Vevo tudomasul vesii, hogy a megszerzett vagyon utan vagyonatruhazasi illetéket kell fizetni.

Felek a Polgéari Torvénykényv 6:98. § (2) bekezdés alapjan kizérjék mind eladd, mind vevd
feltlind értékaranytalansagon alapul6 esetleges megtdmadasi jogat.

Eljar6 tligyvéd tajékoztatja Feleket, hogy a pénzmosds és a terrorizmus finanszirozasa
megelozésérol és megakadalyozasarol sz616 2007. évi CXXXVL térvény rendelkezései szerint
azonositasi kotelezettség terheli Felek adatai vonatkozésaban. Felek kijelentik, hogy adataik a
szerz8désben helyesen keriiltek rogzitésre az altaluk bemutatott személyi azonosité okményok
alapjan.

Felek jelen szerzodés alairasaval feltétlen és visszavonhatatlan hozzajarulasukat adjék ahhoz,
hogy eljar6 iigyvéd okirataikrdl fénymasolatot készitsen, és azokban rdgzitett adataikat a
szerzbdéssel egyiitt kezelje.

Felek tudomdsul veszik eljaré ligyvéd tdjékoztatasat, amely szerint adataikat az informacids
onrendelkezési jogrél és az informaciés szabadsagrol szolé 2011. évi CXIL térvény
rendelkezései szerint kizarolag jelen szerzddéshez kapcsol6dd megbizas, illetve a
jogszabéalyokban meghatarozott kitelezettsége teljesitése érdekében kezelheti.

Felek kijelentik, hogy jelen jogiigylet nem iitk6zik a pénzmosas és a terrorizmus finanszirozasa
megel6zésérol és megakadalyozasardl sz616 2007. évi CXXX VL torvénybe.

Vevo a szerz6dés megkotésével kapesolatos eljarasi koltségek cimén 5.500,- Ft + AFA eljarasi
dij osszeget, 6.600 - Ft foldhivatali eljarasi dijat és 1.670,- Ft/f6 JUB eljarasi dijat a szerzédés
alafrasat megel6zden megfizetett.

A szerz6dd felek szerzOdést alairé képviseldi kijelentik, hogy az adasvételi szerz6dés
megkotésére és alairasara a sziikséges felhatalmazasokkal rendelkeznek.

Jelen szerzédésben nem szabélyozott kérdésekben a Ptk. és a vonatkozd egyéb jogszabalyok
rendelkezései az iranyaddak. '

A szerz0dd felek jelen Szerzodés elkészitésével és ellenjegyzésével, valamint az illetékes
foldhivatal el6tti képviselettel ...... Cooereeenenene, ) bizzdk meg. Ellenjegyz6 iigyvéd a
meghatalmazast elfogadja.

A szerz6do6 felek kijelentik, hogy a jelen adasvételi szerzodés elolvasds és egyezd értelmezés utan,
mint akaratukkal és nyilatkozataikkal mindenben megegyez6t irjak ala.

Budapest, 2017. ...............

Budapest Fovaros VIIL kertilet Jozsefvarosi S .
Onkormdnyzat eladé meghatalmazasabdl és ~ képviseli: ........
megbizasabdl eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi '
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Kozpont Zrt.
képviseli: ....

Jelen okiratot ... (........... ) budapesti iigyvéd készitettem és ellenjegyzem,
Budapest, 2017.. .... napjan

okiratkeszit6 tigyvéd
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11. szamu melléklet

ADASVETELI SZERZODES
fiiggoben tartassal (banki hitel felhasznilisival)
(tervezet)

amely létrejott egyrészrol

Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (székhelye: 1082 Budapest, Baross u.
63-67., adészama: 15735715-2-42, KSH-szdma: 15735715-8411-321-01, képviseli: dr. Kocsis Maté
polgarmester), mint eladé meghatalmazasabol és megbizdsabdl eljard Jézsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt. (székhely: 1082 Budapest, Baross u. 63-67., addszdma: 25292499-2-42, cégjegyzék
szdma: 01-10-048457; KSH szdma: 25292499-6832-114-01, képviseli: ....).

masrészrol
. (székhelye: ......... ; cégjegyzékszama: ..... ; adoszama: ............. ; statisztikai szamjele: ....... ;
képviseli: .......... ), mint vevé (tovabbiakban: vevd)

ko6zdtt az alulirott napon és helyen, az alabbi feltételekkel:
El6zmények

1.1. Budapest Fovaros VIII. keriilet Jézsefvarosi Onkomiényzat Varosgazdalkodasi és Pénziigyi
Bizottsag .../2017. (IV.03.) szamu hatéarozata alapjan egyfordulds, nyilvanos palyazatot irt ki a
Budapest VIII keriilet 36238 hrsz.-0, természetben a Budapest VIII. keriilet, Bokay Janos u. 43.
szam alatti mgatlan 4.200/10.000 tulajdoni hanyadénak értékesitésére.

1.2. A pélyazat nyertese a Budapest Foévaros VIII. keriilet Jézsefvarosi Onkorményzat
Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag .../2017. (....) szam1 hatarozata szerint vevo.

2.
A szerzodés targyat képzo ingatlan adatai

Cime: Budapest VIII. keriilet, Bokay Jinos u. 43,
Helyrajzi szama: : 36238

Ingatlan-nyilvintartisi megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Adasvétel targyat kepezo tulajdoni hanyad: 4.200/10.000

Jellege: épitési telek

Térmértéke (teljes teriilet / elvi hanyad): 1.439 m*/ 604,38 m?

Koézmii ellatottsiga: az ingatlan kozmivekkel nem rendelkezik

Terhei (a tulajdoni lap szerint): az ingatlan fteriiletébl 22 m*re az ELMU.

HALOZATI K ft.-nek vezetékjoga van bejegyezve,
az ingatlanra a ,,CORVIN” Ingatlanfejlesztési,
Epité és Varosrehabiliticios Zrt.-nek eldvasarlasi
joga van; elévéasarlasi jog illeti meg a CPRD
GAMMA Ingatlanforgalmaz6 Kft.-t; az ingatlan az
adasvételi szerz6désben foglaltakon tiil per-, teher-

2

¢€s igénymentes.




3.1.

3.2.

33.

4.1.

3.
Jognyilatkezat

A nemzeti vagyonr6l sz6l6 2011. évi CXCVL torvény 14. § (2) bekezdése alapjan a helyi
dnkormanyzat tulajdonaban lévé ingatlanra a Magyar Allamnak, valamint az 1991. évi XXXIIL
tv. 39. § (2) bekezdése alapjan a Budapest Févarosi Onkormanyzatnak elévéasérlasi joga van, a
polgéri térvénykonyvrol sz016 2013. évi V. térvény 5:81. (1) bekezdése alapjan eldvasarlasi jog
illeti meg a CPRD Gamma Ingatlanforgalmazé Kft.-t, az ingatlan-nyilvantartas szerint az
ingatlanra a ,,CORVIN” Ingatlanfejlesztési, Epité és Viérosrehabiliticios Zrt.-nek eldvasarlasi

joga van.

Amennyiben az eldvéasarlasi jog barmely jogosultja €l jogaval, jelen szerz6dés kozte és eladd

koz6tt jon létre. Ebben az esetbena ....... altal befizetett ........,- Ft, azaz .......... forint &sszeget
elado az elbvasarlasi jogra vonatkozd nyilatkozatok kézhezvételétdl szamitott 15 munkanapon
beliil az .......... altal vezetett ........... szamu szamlara visszautalja. A ............. tudomasul

veszi, hogy a befizetett Osszeg utdn eladé kamatot, vagy barmely jogcimen elszdmolandé
koltséget, kartéritést nem fizet.

Elad6 eladja, vevd 4.200/10.000 aranyban megvasérolja a jelen Szerzbdés 2. pontjaban
meghatérozott ingatlant.

Az eladd Magyarorszag torvényei szerint miikodé helyi onkormdényzat. Vevl képviseldje
kijelenti, hogy Magyarorszagon bejegyzett gazdasagi tarsasdg, ligyletkotési €s ingatlanszerzési
képessége korlatozva nincs, kijelenti tovabba, hogy a nemzeti vagyonrdl sz616 2011. évi CXCVL
torvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja alapjén atlathaté szervezet.

4.
Az ingatlan vételara, a vételdr megfizetése

Az ingatlan vételara ......... »~ Ft, azaz ......... forint, amely Osszeg a vevl altal a palyazatdban
ajanlott vételarral azonos.

4.2. Vevd a vételarat az aldbbiak szerint fizeti meg eladdnak::

4.2.1. A vevd palyazatinak benytjtasakor megfizetett az elad6 szamldjara .......................... Ft,
BZAZ ovieriener e e forint dsszeget ajanlati biztositék cimén. Jelen szerz6dés
alairasaig vevdé megfizetett ............ Ft, azaz ............. forint 6sszeget, amivel vevo a vételar

50%-4t teljesitette, melyet elado jelen okirat alairasaval elismeri és nyugtdzza. A szerz6do felek
megéllapodnak abban, hogy a befizetett ajanlati biztositékot foglalénak tekintik. A foglalo
Osszege a vételarba beleszamit. Szerz6dd felek kijelentik, hogy a foglald jogi természetével
tisztaban vannak. Tudjak, hogy a szerz6dés meghitisulasaért felelés fél az adott foglalot elveszti,
illetve a kapott foglalé kétszeres Osszegét koteles visszafizetni. Amennyiben az adasvételi
szerz6dés olyan okbdl hitisul meg, amelyért mindkét fél, vagy egyik fél sem felelds, az adott
foglal6 a vevonek visszajar.

4.2.2 Felek rogzitik, hogy vevd a vételar fennmaradd 50 %-at, bruttd ............ ,- Ft-ot, azaz
............. forintot banki hitel felhasznéalasaval fizeti meg eladd részére, az elado .... altal
vezetett ........oooeene.n. szami bankszamlajara abban az esetben, ha sem a Magyar Allam sem a

Budapest Fdvarosi Onkormanyzat sem a CPRD Gamma Ingatlanforgalmazé Kft., sem a,
LCORVIN” Ingatlanfejlesztési, Epitd és Varosrehabilitaciés Zrt. nem él elovasarlaSI Jjogaval.
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Vevo a fizetési kotelezettségének az eladd erre vonatkozé felhivasanak kézhezvételét kovetd 45
munkanapon beliil kételes eleget tenni.

Amennyiben vevé nem fizeti meg a fennmaradd vételarat, eladé pothataridé kitiizése nélkiil
Jogosult, jelen szerzddéstdl egyoldalu nyilatkozattal, érdekmulas bizonyitasa nélkiil elallni.

A vételar megfizetésérol elado a szamlat a vételar-rész beérkezését kdvetden allitja ki.

5.
Jog- és kellékszavatossig

5.1. Az elad6 kijelenti, hogy az adasvétel targyat képezd ingatlan 4.200/10.000 tulajdoni hanyada
kizarélagos tulajdonat képezi. Az ingatlan-nyilvantartdsban az ingatlanra vonatkozdan 22 m’
nagysagi teriiletre az ELMU Halézati Kft Javara vezetékjog keriilt bejegyzésre, valamint az
ingatlan-nyilvantartés szerint a ,,CORVIN” Ingatlanfejlesztési, Epité és Varosrehabilitacios Zrt.-t
az ingatlanra el6vasarlasi jog illeti meg. A nemzeti vagyonrol sz616 2011. évi CXCVI. térvény
14. § (2) bekezdése alapjan a helyi onkormanyzat tulajdondban 1évé ingatlanra a Magyar
Allamnak, az 1991. évi XXXIIL tv. 39. § (2) bekezdése alapjan a Budapest FOvérosi
Onkorményzatnak elévasarlasi joga van, a polgari torvénykényvrol szolé 2013, évi V. tdrvény
5:81. (1) bekezdése alapjan elévasarlasi jog illeti meg a CPRD Gamma Ingatlanforgalmazé Kft.-t.
Az ingatlan egyebekben per-, teher- és igénymentes, azon harmadik személynek — e pontban
foglaltakon til — nincs olyan ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett, vagy ingatlan-nyilvéantartason
kiviili joga, amely a vevé birtoklasat, vagy tulajdonjog bejegyzését akadalyozna, korlatozna, vagy
meghilsitana.

5.2. Az elad6 kijelenti és szavatossdgot vallal azért, hogy az ingatlant ado, illeték, vagy mas adék
mddjara behajthat6 kbztartozas nem terheli.

5.3. A vevd kijelenti, hogy az ingatlant jol ismeri, tobbszor bejarta, megvizsgalta, és altala felmért
allapotban, az ingatlanrél késziilt ingatlan értékbecslé szakvélemény ismeretében irja ald jelen
adasvételi szerzodést.

5.4. Az elad6 a jelen szerzOdés alairasaval kijelenti, hogy a vevét az ingatlan minden lényeges
tulajdonsagardl tajékoztatta, beleértve az ltala ismert esetleges rejtett hibakat is.

6.
Ingatlan-nyilvintartasi bejegyzésre vonatkozé nyilatkozatok

Az eladé a jelen szerz6dés megkotésével egyidejiileg kiilon . nyilatkozatban feltétlen és
visszavonhatatlan hozzijaruldsat adja ahhoz, hogy vevd tulajdonjoga az ingatlan tekintetében
4.200/10.000 aranyban, vétel jogcimén az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriiljon.

Felek kozosen kérik a Foldhivatalt, hogy — a szerzédés 5.1. pontjaban meghatarozott elévasarlasi
jogokkal kapcsolatos nyilatkozatok megtételéig, vagy az erre vonatkozé hataridé leteltéig a
tulajdonjog bejegyzési eljarast tartsa fliggbben bejegyzési engedély benytjtasaig, de maximum 2017.
............ napjaig.

7.
Az ingatlan birtokdnak dtruhdzasa

Az ingatlan birtokdnak 4truhdzisa a Magyar Allam, a Budapest Févarosi Onkormanyzat, a CPRD
Gamma Ingatlanforgalmazo Kft., illetve a ,, CORVIN” Ingatlanfejlesztési, Epl’tc'i és Varosrehabilitaciés
Zrt. elovasarlasi jog gyakorlasara vonatkozé nyilatkozatanak kézhezvételétdl vagy az erre vonatkozd
hataridd letelt€tél, illetve a vételar beérkezését6l szamitott 5 napon beliil keriil sor, attél fiigg6en, hogy
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melyik torténik meg késébb. A birtokatruhazasra felek altal elézetesen egyeztetett idépontban, atadas-
atvételi jegyzOkonyvben keriil sor. A birtokatruhazas napjaig az ingatlannal kapcsolatos kdltségek az
eladot, a birtokatruhazas napjat kovetden felmeriilt koltségek pedig a vevot terhelik. A birtokatruhazas
napjaig az ingatlannal kapcsolatos bevételek, hasznok eladét, a birtokatruhdzas napjatdl kezd6déen

vevét illetik.

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

8.7.

8.8.

8.9.

8.
Egyéb rendelkezések

A szerzddb felek jelen szerzédéssel kapcsolatban felmeriild koltségeket maguk viselik.
Vevé tudomasul veszi, hogy a megszerzett vagyon utén vagyonatruhazasi illetéket kell fizetni.

Felek a Polgari Torvénykonyv 6:98. § (2) bekezdés alapjan kizarjak mind eladd, mind vevd
feltlinG értékaranytalansagon alapuld esetleges megtamadasi jogat.

Eljar6 iigyvéd tajékoztatja Feleket, hogy a pénzmosds €s a terrorizmus finanszirozasa
megelézésérdl és megakadalyozasardl szolé 2007. évi CXXXVI. torvény rendelkezései szerint
azonositasi kotelezettség terheli Felek adatai vonatkozasaban. Felek kijelentik, hogy adataik a
szerzddésben helyesen keriiltek rogzitésre az altaluk bemutatott személyi azonosité okményok
alapjan.

Felek jelen szerzédés alairasaval feltétlen és visszavonhatatlan hozzajarulasukat adjak ahhoz,
hogy eljaré iigyvéd okirataikrél fénymaésolatot készitsen, és azokban rdgzitett adataikat a

szerzOdéssel egyiitt kezelje.

Felek tudomasul veszik eljard ligyvéd téjékoztatasat, amely szerint adataikat az informacios
Onrendelkezési jogrél és az informdciés szabadsagrél szolé 2011. évi CXIL tdrvény
rendelkezései szerint kizarolag jelen szerzddéshez kapcsolddé megbizds, illetve a
jogszabélyokban meghatérozott kotelezettsége teljesitése érdekében kezelheti.

Felek kijelentik, hogy jelen jogligylet nem iitkozik a pénzmosas €s a terrorizmus finanszirozasa
megel6zésérdl és megakadalyozisarol szo16 2007. évi CXXXVL. torvénybe.

Vevd a szerzddés megkotésével kapcsolatos eljarasi kdltségek cimén 5.500,- Ft + AFA eljarasi
dij dsszeget, 6.600 - Ft foldhivatali eljarasi dijat és 1.670,- Ft/f6 JUB eljarasi dijat a szerz6dés
alairasat megel6z6en megfizetett.

A szerzb6dé felek szerz6dést alairé képviseldi kijelentik, hogy az adasvételi szerz6dés
megkotésére és alairasara a sziikséges felhatalmazasokkal rendelkeznek.

Jelen szerzbdésben nem szabalyozott kérdésekben a Ptk. és a vonatkozo6 egyéb jogszabalyok
rendelkezései az iranyaddak.

A szerz3d6 felek jelen Szerzddés elkészitésével és ellenjegyzésével, valamint az illetékes
foldhivatal elbtti képviselettel ...... TP ) bizzdk meg. Ellenjegyz6 lgyvéd a
meghatalmazast elfogadja. .

Budapest VIIL keriilet Jozsefvéarosi e

Onkormanyzat eladé meghatalmazasabol és képviseli: ........
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megbizasabol eljar6 Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kézpont Zrt.
képviseli: ....

Jelen okiratot ... (........... ) budapesti iigyvéd készitettem és ellenjegyzem, Budapest, 2017.. ....

okiratkészit6 tigyvéd




12. szamu mell€klet

Osszefoglal6 a benyujtandé ajinlat formai és tartalmi kévetelményeirdl, tajékoztatas az
atlathaté szervezet fogalmarol

Az ajanlatot a tarsasag képviselje minden oldalon kézjegyével kételes ellatni.
Az ajanlatnak folyamatos sorszamozassal kell rendelkeznie.
A boritékon nem szerepelhet a benyujtora vonatkozo jelzés.

- Az ajanlatot két példanyban, kiilén lezart boritékban kell benytjtani, az egyik példanyon feltiintetve az
,-Eredeti példany”, a masikon a ,,Masolati példany” szdveget.

A boritékon a kovetkezd szoveget kell és lehet feltiintetni: ,,Budapest VIIIL keriilet, Bokay Janos utca
43. szam alatti ingatlan 4200/10000 tulajdoni hanyadanak elidegenitése - palyazat”

Az ajanlatot sértetlen boritékban kell benyujtani, sériilt, felnyitott boritékot a Bonyolité nem vesz at.
Ahol az nincs jelezve, hogy mésolat is elegendd, az eredeti igazolast kell csatolni az ajanlathoz.

Az ajanlati biztositék befizetésénél a kozlemény rovatba a kovetkezot kell beirni: ajanlati biztositék
Boékay Janos u. 43.

Az ajanlat tartalmat a kdvetkezd sorrendben kell dsszefiizni:

1. Jelentkezési lap

2. Ajénlati Osszesitd

3. Eredeti, 30 napnal nem régebbi cégkivonat

4, Eredeti alairasi cimpéldany

5. A Pp. eldirasai szerinti bizonyitd erejli meghatalmazas, amennyiben az ajanlatot nem a cég

képviseldje irja ald
Palyazati dokument4cié megvasarlasardl szol6 bevételi pénztarbizonylat mésolata
Ajanlati biztositék befizetésérol szol6 igazolas masolata

Nyilatkozat végelszamolasrdl, csddeljarasrol, felszamolasrol

© o N o

Nyilatkozat'a palyazati feltételek elfogadasarol, szerzodéskatésrol, ingatlanszerzési képességrol,

ajanlati k6tottségrol

10. Nyilatkozat adé és adok modjara behajthaté koztartozasrol, Kiiroval szemben fennall6
tartozasrol o

11. NAV igazolésa

12. Helyi adbigazolas (beszerezhetd: Budapest Jozsefvérosi Onkorményzat Polgarmesteri Hivatala
1082 Budapest, Baross u. 63-67.)

13. Nyilatkozat pénziigyi alkalmassagrél

14. Nyilatkozat a kézbesités helyérdl és a bankszamlaszamrol

15. Nyilatkozat atlathaté szervezetrdl
16. Nyilatkozat a palyazaton meghirdetett ingatlan megtekintésérol, allapotanak megismerésérol

17. Az adasvételi szerz6déssel kapcsolatos észrevételek, modositasi javaslatok
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Atlathato szervezet:
A 2011. évi CXCVI. tv. 3. § (1) bekezdés 1. pontja alapjan atlathat6 szervezet:

L adathato szervezet:

@) az allam, a koltségvetési szerv, a koztestiilet, a helyi 6nkormdanyzat, a nemzetiségi dnkorméanyzat,
a tarsulds, az egyhazi jogi személy, az olyan gazdalkodo szervezet, amelyben az allam vagy a
helyi 6nkorményzat kiilén-kiilon vagy egyiitt 100%-os részesedéssel rendelkezik, a nemzetkozi
szervezet, a kiilf6ldi allam, a kiilf6ldi helyhatosag, a kilfoldi allami vagy helyhatésagi szerv és az
Eurépai Gazdasagi Térségrol szo6l6 megallapodasban részes allam szabalyozott piacara bevezetett
nyilvanosan miikod6 részvénytarsasag,

SURERSEAL: ST PR S A i

b) az olyan belf6ldi vagy kiilfldi jogi személy vagy jogi személyiséggel nem rendelkezd gazdalkodé
szervezet, amely megfelel a kovetkezé feltételeknek:

ba) tulajdonosi szerkezete, a pénzmosas és a terrorizmus finanszirozdsa megel6zésérdl és
megakadalyozasardl sz6l6 térvény szerint meghatarozott tényleges tulajdonosa megismerhetd,

bb) az Eurdpai Unio tagallamaban, az Eur6pai Gazdasagi Térségr6l szol6 megallapodasban részes
allamban, a Gazdasagi Egytittmiikodési és Fejlesztési Szervezet tagallamaban vagy olyan
allamban rendelkezik = adéilletdséggel, amellyel Magyarorszdgnak a kettds adoztatas
elkeriilésérdl sz616 egyezménye van,

bc) nem mindsiil a tarsasigi adordl és az osztalékado6rol szolé térvény szerint meghatarozott
ellenérzott kiilfoldi tarsasdgnak,

bd) a gazdalkodd szervezetben kozvetleniil vagy kozvetetten t6bb mint 25%-os tulajdonnal,
befolyassal vagy szavazati joggal biré jogi személy, jogi személyiséggel nem rendelkezé
gazdalkodo szervezet tekintetében a ba), bb) és bc) alpont szerinti feltételek fennalinak;

c) azacivil szervezet és a vizitarsulat, amely megfelel a kdvetkez feltételeknek:
ca) vezetd tisztségviseldi megismerhetok,

cb) a civil szervezet és a vizitarsulat, valamint ezek vezetd tisztségviseléi nem 4tlathatd
szervezetben nem rendelkeznek 25%-ot meghaladé részesedéssel,

cc) székhelye az Eurdépai Unié tagillamaban, az FEurépai Gazdasagi Térségrol szol6 »
megallapodasban részes allamban, a Gazdasagi Egyiittmiikodési és Fejlesztési Szervezet
tagallamaban vagy olyan allamban van, amellyel Magyarorszagnak a kettds addztatas
elkeriilésérol sz616 egyezménye van;

9. meghatdrozé befolyds: az a kapcsolat, amelynek révén természetes személy, vagy jogi személy egy

jogi személynek tagja vagy részvényese, és

a) jogosult e jogi személy vezetd tisztségvisel6i vagy feliigyelGbizottsaga tagjai tobbségének
megvalasztasara és visszahivasara, vagy

b) a jogi személy mas tagjaival vagy részvényeseivel kotott megallapodas alapjan egyediil
- rendelkezik a szavazatok t6bb mint 6tven szizalékaval,;

3. § (2) Az (1) bekezdés 1. pont b) és ¢) alpontjaban foglalt feltételeknek valé megfelelésrol a
szerz0d6 félnek cégszertien aldirt moédon nyilatkoznia kell. A val6tlan tartalmii nyilatkozat alapjan
kotott szerzo6dés semmis.
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Budapest Féviros V1II. keriilet Jézsefvirosi Onkorminyzata
1082 Budapest, Baross utca 63-67.

dr. Kocsis Mité polgdrmester it részére

Targy: kérelem értékesitési palydzat kifrisa irdnt a 1083 Budapest, VIII keriilet Bokay J. u. 43.
" szém alatt talilhaté ingatlan 4200/10000 tulajdoni hinyada vonatkozisiban

Tisztelt Polgarmester Ut, Tisztelt Onkormanyzat! N

Az Onkorminyzat, a Rév8 Zrt, illetve a ,,CORVIN” Ingatlanfejlesztési, Epité és
Virosrehabiliticiés Zartkorien Miksdd Részvénytirsasdg (székhelye: 1082 Budapest, Futé utca
47-53. VIL em.; cégjegyzékszam: 01-10-044919), mint Befektetd kézdtt 2014. szeptember 15.
napjin megéllapodds jott léere a Corvin-Sétiny Projekt keretszerzddés kizds megegyezéssel
torténd lezdrisirdl (,Megillapodds™). A Megillapodast a Felek t5bb alakalommal médositottik.

A FUTUREAL 1. Ingatlanbefektetési Alap (magyar jog alapjin létrejétt ingatlanalap, amelynek
MNB lajstromszima: 1212-9, statisztikai szamjele: 18113774-7011-915-01, adészima: 18113774~
2-42, 1082 Budapest, Futé utca 43-45. VI. emelet, amelyet torvényesen képvisel: Finext
Befektetési Alapkezeld Zirtkorien Miksdd Részvénytirsasig, székhelye: 1082 Budapest, Futé
utca 43-45. V1. emelet; cégjegyzékszima: Cg.01-10-044934) és az Onkorminyzat kézott 2014,
szeptember 15. napjin Ingatlan Csereszerzédés II. ElSszerzddés (,Elfszerzidés IP?) kerilt
alifrdsra. Az ElGszerz6dés II-t a Felek 2016. janius 09. napjan médosftottik oly médon, hogy 2z
Elbszerz6dés 11. csomag, Elbszerz8dés II/A, 11/B és I1/C csomagra keriilt meghontisra.

A fenti Megillapodas és az El8szerz3dés I1/C 2016, niovember 11. napjén médositisra keriilt oly
médon, hogy az Elészerz6dés 11/C csomagja részét képezd 1083 Budapest, VIII. keriilet Békay
J- u. 43. szém alatt talilhat6 ingatlan 4200/10000 tulajdoni hinyada (,Ingatlan”), kitirftett és
lebontott dllapotban, nem csere, hanem vételit ellenében, ingatlan értékesitési palyizat vitjan kerill
értékesitésre az Onkorményzat 4lul, igy a FUTUREAL 1. Ingatlanbefektetési Alap 4ltal az
Elészetz8dés I1/C csomagjit képezd 1083 Budapest, VIIL. keriilet Apithy L utca 6. szdm alatti
ingatlan nem kerill az Onkormanyzat részére értékesitésre csete jogeimen. (Megéllapodis 2.
szima Médositdsa, Elészerz3dés 1. 2. szdmi Médositisa).

Alulirott BefektetS és a Futureal 1 Ingatlanbefekretési Alap a Megillapodis 2. szami Médositisa
és az ElGszerz6dés IL 2. szamié Modositdsa alapjin, az ott szabdlyozott hatiridén beliil jelen
levele alapjan

nvilvan

a T. Onkorminyzattél a lebontott és kiiiritett 36238 helyrajzi szdmi, természetben a 1083
Budapest, VIII. keriilet Bokay J. u. 43. szdm alatt talilhaté ingatlan 4200/10000 tulajdoni hényada
vonatkozdsdban a Megillapodis 2. szamd Mébdositisban és az Elszerzédés IL 2. szami

Médositisban szabilyozott feltételekkel.




Onkormanyzat a nyilvinos egyfordulds értékesitési palydzator azt kdvetd 30 naptiri napon beliil
koteles kiimi, hogy a jelen, a palydzat kifrdsira vonatkozé irdsbeli kérést az Onkormanyzat itvette.

Viruk szives tajékoztatisukat a palydzat kifrdsa tirgydban.

Budapest, 2017. februir 27.

Tisztelettel:
"CORVIN" et FUTUREAL 1.
Tatir Tibor és Foldi Tibor Ingatlanbefektetési Alap

képviseletében: Finext Befektetés: Alapkezel$
Zartkérlen Mikods Részvénytarsasig
képviseli: Karai Péter igazgatosagi tag

igazgatdsig tagok
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E MG Fipitész Kft. ...,
- Igazsigiigyi épitész szakértG tirsasig
Dr. Mérkus Gébor
Igazsigligyi szakértGi vélemény
ERTEKBECSLES AKTUALIZALAS - KIEGESZITES
- . - Erintett ktetet:
. ‘ 2/2. ROTET
Targy:

- Budapest Févitos VIIL ketillet Bokay J4nos u. 43. (hrsz.: 36238)
szam alatti ingatlan piaci forgalmi értéknek aktualizilisa

MG Ertrisz K gy
ci: H-1125 Budapest, Szarves Gébor e 4274
clgiegyelleziag: 01-09-71 7500, adbsrira: 13075909-2-43
tel: +36 (30) 248 6210, fex: +36 (1) 200 3456

igrasigiyl seoteesi eeaktnctiletele €pMetsaenkenes;

y Inietag: J:u 5l

Eples £s, ingad becaids, &llicwnemgeties;
Rusbilipyt exalbnesi abviogradh nyilednactisi sofon: 030499

Készilt: 4 példanyban £piTEg 2

Budapest, 2017. métcius 16.

- Megbiz6:

-? Dr. Kocsis Mété polgirmester
Budapest Féviros VIIL keriilet J6 rgsi nkgrminyzat
1082 Budapest, Batoss u. 63-67 _
Tel.: +36 1 459 2100

MG Epidésa] Kft.
Igazsigigyl ép. szakértd
Gazdasdgi tdrsasig

Nyilvéatartist szdm: 010499
H-1125 Budapest

Szarvas Gibor 4t 42.a , .
® (36-30) 248 6210 .
Bax: (36-1) 200 3450 :

e-mail: madasgabor@mgepitesz.hu
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El6zmény, kiindulé adatok

Szakértdi feladat.......... R
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Szakvélemény kialakitisa, forgalmi érték aktualizilisa.
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III.  Elézmény, kiindulé adatok

A Budapest Févéros VIIL keriilet J6zsefviros Onkormanyzat kérelmére kozjegyz6 elStt
igazsagiigyl szakértd kirendelésére irdnyulé nempetes eljarasban 11064/0/894/2014/6.
sz. végzéssel Dr. Parti Tamis kozjegyzd a T6mé u. 18., 2 T6mb u. 28. egyes albetétei, a
Szigony u. 26., 28. és 30. szim alati ingatlanok forgalmi értékének meghatirozisira
rendelt ki.

Az ingatlanok fotgalmi értékének meghatirozasit tartalmazé igazsigligyi szakértSi
véleményt 2014. mijus 26. napjin elkészitettem. (Szakvélemény 2/1. és 2/2. sz. kotet.)
Budapest Féviros VIIIL kerilet Jozsefvaros Onkormanyzat a 2017. 02. 23-4n kelt
szerzbdésben megbizta az MG Epitész Kft-t a koribban készitett ingatlanforgalmi
értékelések aktualizilasival.

Megbizé a megbizist 2017. marcius 14-én e-mail Gtjin kiegészitette, egy u]abb ingatlan
értékének aktualizdlisat kérte.

IV.  Szakért6i feladat

Megbiz6 a szakértSi vizsgilat tirgyat és annak helyét a kovetkez0k szetint hatirozta meg:
Az aldbbiakban megjeldlt ingatlanok 2014 mijus 26. napjin készitett értékbecslésének
© aktualizildsa:

Onkorminyzati tulajdon, iires telek.

V.  Helyszini szemle

A szakvélemény kialakitdsa elStt ismételt helyszinbejirisra nem keriilt sor. A szakértsi
. véleményemet a kotdbban tattott helyszini szemle tapasztalatai alapjén alakitottam ki,
feltételezve, hogy az ingatlanok 4llapotiban nem tOrtént az ingatlan forgalmi értékét
befolydsolé véltozis,

"VI. Szakvélemény kialakitdsa, forgalmi érték aktualizdlasa

A)) Munkamaédszer

A szakért6i kérdések megvilaszolisa a kordbbi helyszini szemlén Idalakult
meggybzbdésem, a tendelkezésemre bocsitott dokumentumok Attanulményozdsa,
tovabbi szakmai sziikségszeriiség okin tStténik.

A jelenlegi érték aktualizilis alapjit a 2/1 ktet javitott kiaddsiban és a 2/2 kotetben
meghatirozott adatok képezik.
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B.) Az iires telekingatlan értékelése
B.1.) A piaci érték és a forgalmi érték definisldsa -
A piaci érték: A piaci érték azt az 4rat jelent, amely Ssszegért egy vagyontirgyban vals
¢rdekeltség méltinyosan, maginjogi szerzGdés' keretében az értékelés idSpontjiban
varhat6an eladhatd, feltételezve a kovetkezbket:

=  az elad6 hajlandé az eladisra

= az adisvételi tirgyalisok lebonyolitisthoz ésszerien hosszt id6 4ll

tendelkezésre, figyelembe véve a vagyontirgy jellegét és piaci helyzetét

" tirgyalds idGszakiban az érték nem viltozik

*  avagyontirgy értékesitése, meghirdetése megfelelS nyilvinossdggal torténik

= jtlagosté] eltérs, specidlis vevsi kiilén ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
“Redlis piaci érték az a pénzbeli vagy azzal egyenéttékili eszkozokben kifejezett 4r,

. amelyért a tulajdon gazdit cserél a vasdrolni kész vevd és az eladni kész eladé kozott,

amennyiben a felek kell§ informiciéval rendelkeznek a vonatkozé tényekkel
kapcsolatban, és egyikGjitk sem cselekszik kényszer hatdsa alatt.” (Shannon P.)

A fotgalmi érték: Szabad piaci addsvétel keretében elérhetd 4rat jelend, elsGsorban a

~ korabban megtortént konkrét adis-vételek alapjin.

A forgalmi értékben megjelenik a thrgyi épiilet 4llapota, hasznilhatésiga, jovedelme a még

- varhaté gazdasigos élettartalma és egy hozzi hasonlé Gj épiilet felépitési koltsége is. Eat

az értéket a kereslet-kindlat az ingatlanpiaci, a pénzpiaci viszonyok, valamint 2 spekuliciés
céld villalkozisok is befolyisoljik. :
Az ingatlanforgalmi értékadatok alapjin olyan ingatlanok forgalmi értéke is

' megbecsiilhet5, amelyek nem keriilnek eladdsta.

Az értékelés egy konkrét elemzés, mely teljes korli dokumenticiot ad a vagyontirgyakesl,
s melyben meghatirozzik az értékelés céljit, tirgyit, hatirnapjit. Az értékelés egy adott
idGpontra szdl, de figyelembe veszi a milt (pl. avultsag) €s 2 jovo (pl realizilhatd haszon)

eseményeit.

B.2.) Ingatlanértékelés korlitozé feltételek »
Az €l6z6 pontokban ismertetett ingatlanok értékelésének elkészitéséhez az alibbi
alapelveket és kotlitozd feltételeket kell figyelembe venni:

* Jelen ingatlanok értékelése csak teljes egeszeben értelmezhetS, abbdl egyes

megillapitisokat vagy részleteket kiragadni és onmagukban felhaszndlni nem
szabad.

e  Szakértonek nincs semmiféle érdekeltsége az mgaﬂanokban, a ;ovoben sein tetvezi
ilyen érdekeltség megszerzését.
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A megbizasomnak megfelelsen 2 vizsgilat tirgyat jelenleg a tiszta tulajdon
forgalomképes tulajdonjoga képezi a koribbi helyszini szemle sordn megismert
allapotban.

A rendelkezésemre bocsitott adatokon tilmenden egyéb jogi természetli

. vizsgilatokat nem folytattam. Az ingatlanok forgalomképességének kotlatozasardl

nincs tudomisom, vagyis a piaci érték meghatirozdsihoz elkészitett, és a
tovibbiakban kiindulisi alapként felhasznilandé miiszaki-forgalmi értékbecslés
nem veszi figyelembe azon kotlitoz4sokat, hogy az ingatlanon teher, megszotitis,
szolgalmi jog, vagy egyéb olyan tehettétel van, amely a széban forgd ingatlan
értékére kihatna, illetve nem veszi figyelembe azt, hogy az ingatlannal kapcsolatban
esetleg peres eljards van folyamatban.

Az ingatlanokat jelenlegi rendeltetését figyelembe értékeltem (fites telek, ill. lakas).
A tendelkezésemre bocsitott adatok, dokumentumok, informacidk valodisagat é€s
teljességét a Megbfz6 szavatolta. ‘

Legjobb tudésom szetint minden adat, amelyet szakvéleményemben kdzzétettem
helytallé, és pontos. Bér ezelet megbizhat6 forrasbol gyGitdttem, nem véllalok sem

garanciit, sem felelosséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossigiért,
amelyet misok adtak 4t részemre, s amelyet elemzésem elkészitésében

felhasznaltam.

Az ingatlanok méreteit a kézhez kapott dokumentumok, valamint felmérés alapjin
vettetn szamitisba. '

A tervezett, vagy létez6 fejlesztéseket a meglévs Rendezési Tetvvel, 2 BVKSZ-szel,
OTEK-kal és az egyéb jogi el6irdsokkal 6sszhangban lévinek tekintettem.

Nem végeztem feltir6 jellegi talajtani, vagy a kézmiszolgiltatdsokkal kapcsolatos
vizsglatokat, de a szemrevételezéssel megéllapithaté esetleges kedvezGtlen
kitnyezeti hatdsokat a piaci érték meghatirozasnil figyelembe vettem.

Nem végeztem arra vonatkozé vizsgilatokat, hogy vajon az ingatlanok, vagy

azoknak a talaja tartalmaz-e olyan veszélyes, vagy kiros anyagokat, mint az azbeszt,

vagy az egyes kbolajszirmazékok, illetve a radioaktiv anyagok. A szakvélemény

feltételezi, hogy ezek az anyagok a teriileten sohasem voltak jelen és feltételez azt

is, hogy sem korabbi, sem jelenlegi szennyez6dés nincs jelen a vizsgilt helyszin

talajaban.

A piaci érték a hasznilatos definici6 szetint az a "legvalészintibb értek, amellyel egy
ingatlan rendelkezik egy kompetitiv és szabad piacon, mikor minden feltétel adott a
tisztességes adds-vételhez, ahol mind az eladé és mind a vev$ megfontoltan és
tudatosan cselekszik, feltételezve azt, hogy az 4tat nem befolyisolja a szokdsostol
eltérd akarat". Bz a meghatirozas implicit tartalmazza azt, hogy 2z adis-vétel egy
meghatirozott napon torténik és a jogcimek dtadisa az eladd részérGl a vevd
szémira az alabbi feltételek mellett megy végbe:

(1) A vevé és az eladé a szokdsos inditékokkal rendelkezik,
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(2 Mindkét fél megfelels informaciékkal és j6 tanicsokkal rendelkezik és a
legjobb érdekeinek megfelelen cselekszik,

(3) Megfelels id6 4ll rendelkezéste a szabad piacon val6 megmérettetéste,

(4 A fizetés készpénzben, magyar fotintban t6rténik, vagy ezzel
Ssszehasonlithaté fizetési médozattal, ' :

() Az ir az ingatlan megszokott kétilmények melletti figyelembevételével keril
kialakitdsra, amelyet nem befoly4sol specislis, vagy kiilén kidolgozott fizetési
m0d, vagy az eladisban érdekelt barmilyen harmadik fél 4leal nydjtott eladisi

koncesszid.

Az dltalam meghatirozott miszaki-forgalmi érték a fentiekben vézolt feltételeken
alapul és csakis a szakvelemenyben meg]elolt célta vals felhasznilds esetén
érvényes. A vagyonertekeles ervenyessege 90 nap, mivel ez id§ eltelte utin a
gazdasigi komnyezet és a piaci viszonyok elSte nem lithaté és nem
prognosztizilhaté  valtozdsai  azt  Knyegesen  modosithatjidk,  illetve
érvénytelenithetik. :

A vizsgilt épiiletek egy része tirsashiz, egy része pedig osztatlan k626s tulajdoni.

A tulajdoni lapok ennek megfelelSen a tirsashdzak esetében albetétenként
rendelkezéste dllnak, egyéb esetben pedlg egyetlen tulajdoni lap vonatkozik a teljes

~ ingatlanra.

Az értékelés sordn sziikséges kiindulé adat a lakdsok alapteriileti adata. Az egyes
belyrajzi szimok albetéteihez tartozé alapterilled adatot a Megbizd 4ltal
trendelkezésemte hocsitott tulajdoni lapok alapjin kell megllapitani. A tulajdoni

lapokon szerepl6 alapterilleti adatokat a lakdsok felmérése sotin ellenbriztik. -

Azokban az esetekben, ahol eltérés volt tapasztalhat6 a felmérési adat, valamint a
tulajdoni lap szerinti adat kozétt, ott minden esetben a felmérési adatot vettuk az

értékelés alapjiul.

Az osztatlan k6z6s tulajdonban 1év6 ingatlanokban 1évé lakdsok esetében csak a
felmérési adat allt rendelkezésiinkre az alapteriilet meghatirozisihoz.

Jelen szakvéleményben végzett értékelés tehdt az ingatlan forgalmi érték fajlagos
értéke szempontjib6l alapos. Az alapteriileti adatok eltérése miatt a most
megallapitott forgalmi érték azonban eltérhet a valds forgalmi értéktol.

B.3.) Ingatlanértékelési médszerek bemutatdsa

Az értékelési modszerek két f6 kategdeidra oszthatGak: a piaci érték alapti és 2 koltsegelvu
értékelések. A piaci viszonyokon alapulé médszerek két £6 csoportba, a forgalmi és a
hozadéki (hozamszamitison alapulS) értékelések kozé sotolhatéak. A legeltetjedtebb a
piaci adatok 6sszehasonlitisin alapuld forgalmi ért€kbecslés, akkor alkalmazhatd, ha olyan
ingatlant értékeliink, melynek van jellemz3 piaci fotgalma, melyhez beszerezhetsk mis
hasonl6é ingatlanok tényleges eladisinak adatai. A hozadéki értékelés méthetd
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jovedelemmel rendelkez5, befektetési célt ingatlan esetén hasznalatos, mig a kéltségelvi

értékeléste altaliban mis lehetSség hidnydban keriilbet sot, gyaktan alkalmazzuk ellenGrz6
értékbecslésként. Ezen médszerek részletes bemutatasa:

B.3.1) Piaci &sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés. (OMV = Open
Market Value) ' '

Ezen elemzésen alapuld értélelés konkeét és ismert adisvételi {igyletek 4tainak a vizsgilt
esetre val6 kiterjesztésével, Ssszehasonlitisival torténik.

A médszer {5 lépései:

Az alaphalmaz kivilasztisa: olyan halmazt kell vizsgilni, ahol hasonlé a f&ldrajzi
" elhelyezkedés a vizsgilt ingatlanhoz képest, az abban szerepl6 ingatlanok tipusa is azonos.
.Kovetelmény, hogy 5-10 adatot alkalmazzunk. Szélsd értékeket figyelmen kiviil kell
~ Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése: az Osszehasonlitds
alapjaul szolgilé ismérveket alaposan meg kell ismerni, és egyenként 2 tirgyi ingatlanhoz

mérni. Csak azonos értékformékat és jogokat lehet Osszevetni, illetve kortekcids

tényezSket kell alkalmazni, A
Fajlagos alapérték meghatirozisa: az elemzett Gsszehasonlité adatokbol kell az alapériéket
meghatirozni, teriiletre (m2 ) vetitve.

Ertékmébdosité tényezdk elemzése: értékmddositd tényezlként olyan jelentls, értéket
befolyssolé tényezd vehetd figyelembe, mely az alaphalmazta nem jellemz. Minden
esetben vizsgilni kell: miszald, épitészeti, hasznilati, kémyezeti, alternativ hasznositis,
jogi, hat6sagi szempontokat, telekadottsagot, infrastruktirat.

A vizsgilt ingatlan értékének -pontosabb meghatirozdsa értékmédosité tényezk
figyelembevételével torténik. Brtékmdbdosité tényezéként csak olyan jelentSs, értéket
befolyasolé tényezd vehetd fel, amely az Osszehasonlitd adatok alaphalmazira nem
jellemz6. Az értékmédosit tényezSk koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgilni kell:

1. Miiszaki szempontok:

s kirosodisok,

s Lkivitelezési hibik,

» alapteriiletek: bruttd és nett6 tetiiletek megszokottdl eltérd nagysaga,
* alapozis modja,

* f5 tehethord6 szerkezetek megoldisai,

* kdzbenss és zar6fodémek megoldasa,

* tetdszerkezet kialakitisa,

* hatirol6 szetkezetek és nyildszardk,

'+ burkolatok minSsége, értéke,

* szakipari munkik, :
o épiiletgépészet, felszereltség, minGség, szolgiltatiso
* épiilettartozékok. ‘
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2. Epitészeti szempontok:

[
*
*
-
L]
L

felépitmény célja,
helyiségek szima,
belsd eltendezés,

. komfortfokozat,
-miemléki védettség,

vizbizisvédelmi védGovezet,

egyéb épitészet elbirdsok.

3. Haszndlati szempontok:

* & » o * »

épités, felajitds éve,
komolyabb kiresemények,
karbantartis helyzete,
tzemeltetés, :
rendeltetésszeri hasznilat.

- 4. Telekadottsagok

telek alakja,

tajolis,

lejtés,

épitési lehetSség (beépithetd teriilet, megengedett épitménymagassig stb.),
talajtani viszonyok, | ' |
novényzet,

telek tartozékai.

5. Infrastruktira:

villany, -

Vizs

gazellatas,

csatoma (felszini és szennyviz),

szemétszallitas,

kozlekedés (tomegkozlekedés, megillok, dtburkolat),
megkdzelithetdség,

ellatis, tivolsig alap- és kbzépszinti ellitisi kézpontoktdl,
oktatdsi intézmények,

szabadidds létesitmények,

telekommunikici.

6. Kérnyezeti szempontok:

*

*
LJ
[ ]

szomszédok és szomszédos létesitmények,
ovezet,

kilitas, panotima,

szennyezd forrisok, kbrnyezeti drtalmak.

7. Alternativ hasznositis szempontjai:

funkcioviltisra val6 alkalmassig,
atépithetGség, megoszthatdsig, bvithetdség.
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8. Jogi szempontok, hat6ésigi szabalyozas:

* tulajdonviszonyok rendezettsége,

* osztott tulajdon, résztulajdon,

* kapcsolddé jogok (zalogjog, haszndlati jog stb.),

* azingatlan-nyilvintartisba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények,
' « OTEK és a helyi épitési szabalyozss.

9. A szakvéleményben az értékmédosité tényezOk kozil az értéket jelentGsen

befolyasoldkat fel kell tiintetni, és ha arra lehetGség van, akkor értékinbdositd hatisukat
szamszertien is meg kell hatirozni. Az értékmddosité tényezSk alapjin kell médositani 2
fajlagos alapértéket. -
10. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositisa utin kialakulS
fajlagos étték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szotzatakéat kell megallapitani,
Egyes esetekben, amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkozé Ssszehasonlité adat
nem 4ll rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazisa killon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példdul az ipartelep, majorsig, ahol a fSldterillet és a
felépitmények kiilon is értékelhetbek '

B.3.2.) NyereségtGkésitési (hozamérték) megkozelités. (DFEV = Discounted
Future Earning Value)

Nyeteség - t6késitési (hozamérték) elvii médszer szintén piaci Ssszehasonlitisokon alapul
Itt az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése étdekében felmeriils kiaddsok
kislénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezetjik le az értéket. Az érték megillapitisa azon az
elven alapul, hogy birmely eszkdz éttéke annyi, mint a bel6le szirmaz6 tiszta jovedelmek
jelenértéke.

A hozamszamitas lépései:
1. Az ingatlan lehetséges (altetnativ) haszndlati médjainak elemzése.
2. A jovébeli bevételek és kiaddsok becslése hasznilati médonként.
3. J6v6beli pénzfolyamok felsllitisa hasznalati médonként.
4. A t5késitési kamatlib meghatirozésa.
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozisa.
6. A legmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint hozamszimitison alapul6 érték.

1. Az énékelés megkezdésekor fel kell mérni 2z ingatlan (jogi, miszaki, valamint
finanszirozhatésigi  szemponti)) lehetséges haszndlati médjait, és az  elemzést
pathuzamosan valamennyite el kell végezni.

2. Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetendd kiaddsokkal
csokkentett értékét kell érteni. _

2.1. Ingatlanériékelésnél a béreti dijak nagysiga, illetve az ingatlan hasznositisibol
szatmazé trendszeres bevételek képezik a bevételek becslésének a2z alapjit. Etre
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vonatkoz6an a megfelel piaci Gsszehasonlité adatokat kell felhasznilni. A bevételek egy
tovibbi része kiegészits, az ingatlanhoz kapcsolhatd tevékenységekbdl adédik.

A tervezett bevételekbd] le kell vonni a vérhatd, a nem fizetésbél és a kihasznélatlansigbol
ad6d6 bevételkiesést.

2.2. A kiadasokon beliil el kell killoniteni a befektetés jellegli és az iizemeltetés jellegfi
kiadédsokat, mely utébbihoz hasonlé, de gyakean kiilon kezelt, a feldjitasi kiadss.

A befektetési kiadisok kozé tartoznak az ingatlan-beruhdzds megvalésuldsahoz szitkséges
egyszeti kiadisok:

* atetvezési és szakéntsi dijak,

* az épitési kivitelezési koltségek,

* aberuhizist terhel adSk és illetékek,

* abetuhdzissal kapcsolatos kbzGsségl kifizetések (pl. kdzmi-hozzdjirulis),

¢ pénzigyi kéltségek: hitelek tétlesztése és kamatai stb.

Az tlizemeltetési kiaddsok a miikddés sordn, t5bb-kevesebb tendszerességgel meriilnek fel.

Az Gzemeltetési kiaddsok kézé tartoznak példaul:

¢ akoziizemi dijak,

a telekommunikiciés halézatok igénybevételének dija,

egyéb infrastrukturilis szolgiltatisok,

a gondnok (hazmester) szamira fizetett Ssszeg,

biztonsigi szolgiltatisok,

a takaritis, ~

a javitasok,

a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeaddssal megbizott
szetvezet és személyek szamira fizetett Gsszeg) stb.

A feldjitdsi kiadidsokat vagy a pétlasi koltség szdzalékiban vagy becsiilt Gsszeggel kell
megadni. , '
2.3. A tiszta jovedelem szamitdsakor az dltalinos forgalmi ad6t mind a bevétel, mind a
kiadis oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az ingatlanad6t és az ingatlant magit
tethel6 kézteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszimitott tiszta jovedelembdl
a jovedelemadét vagy a tirsasigi ad6t nem lehet levonni.

¢ o o * & [ ]

3. A be%rételek és kiaddsok idGsorainak felillitisival, idGszakos (éves vagy rovidebb)
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

4. Az alkalmazott tSkésitési kamatlib az adott ingatlantél mint befektetést6l elvithaté
minimélis megtériilési ritival egyenlS. A kamatlab meghatirozasinak médjai az alibbiak
lebetnek:
* piaci tényekbdl valé kamatlédb-levezetés;
* egy€b befektetési piacok kamatlibainak alkalmazésa az ingatlanpiacra megfelelé
médosits tényezbk figyelembevételével; '
* fejlett ingatlanpiaccal rendelkez8 orszdgok kamatlibainak alkalmazisa a hazai
ingatlanpiacra megfelelé médosité tényez6k figyelembevételével.
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5. A bevételek és a kiadésok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-szamitisival kell a
piaci értéket kiszdmitani, amelybe bele kell szdmitani a maradvinyéri€k jelenértékeét is.

A jelenérték-szimitss egyforma éves egyenlegek esetén egyszerlsithetd a kozvetlen
t6késités modszetére, mely esetben az érték kiszimitdsihoz a tiszta jovedelmet el kell
osztani a tOkésitési kamatlibbal.

6. A piaci érték meghatirozisira az ingatlan leggazdasigosabb &s legjobb hasznositisat
kell elditdnyozni, figgetlenil a jelenlegi hasznositistol, és ennek megfelelGen a
legmagasabb jelenértékii hasznositisi formét kell az ingatlan értékeként elfogadni.

Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati mSdjainak elemzése: fel kell mérni az ingatlan
lehetséges hasznilati médjait, az elemzést valamennyire el kell végezni.

A jovobeli bevétek és kiaddsok becslése haszndlati médonként: ingatlanériékelésnél a
. bérleti dfjak nagysiga, ill az ingatlan hasznositisibdl szitmazé rendszeres bevételek
képezik a bevételek becslésének alapjit. Frre vonatkozéan a megfelel piaci
Ssszehasonlité adatokat kell hasznilni. A tervezett bevételekbdl le kell voani a varhatd, a

nem fizetésbél és a kihasznslatlansaghél ad6dé bevételkiesést. A kiadisokon beliil el kell -

kiilonfteni a befektetés jellegdi és az iizemeltetés jellegl kiadasokat.

A befektetési kiadisok kozé tartoznak az ingatlan-beruhizis megvalésuldsihoz sziikséges
egyszeti kiadasok. Az {izemeltetési kiaddsok a miikodés sordn rendszeresen felmerils
koltségek. Jovobeli pénzfolyamatok feldllitdsa hasznilati médonként: a bevételek és
kiaddsok idésotainak felallitssival, id6szakos egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot
felitni. Tkésitési kamatlsh meghatirozdsa: az alkalmazott tOkésitési kamatlib az adott
ingatlant], mint befektetéstdl elvathaté minimalis megtériilési ritdval egyenl. A kamatlib
meghatitozésa 2 piaci tényez6kb6l valé kamatlib levezetésével, egyéb befektetési piacok
kamatldbainak alkalmazdsa a modositd tényezSk figyelembevételével, a fejlett
ingatlanpiaccal rendelkez8 otszagok kamatlibainak alkalmazisa a hazai ingatlanpiacra
megfelel6. médosité tényezdk figyelembevételével A pénzfolyamok jelenértékének
meghatdrozisa: a bevételek és. a kiaddsok egyenlegébSl a pénzfolyamok jelenérték-
szamitisaval kell a piaci éttéket kiszdmitani. '

Egyforma éves egyenlegek esetén egyszertisithetd a kdzvetlen t6késités modszere, ebben
az esetben az érték kiszimitisthoz a tiszta jovedelmet el kell osztani a tSkésitési
kamatlibbal.

A legmagasabb jelenérték kivilasztisa, mint hozamszimitison alapuld érték: a piaci érték
meghatirozasata az ingatan leggazdasigosabb és legjobb hasznositdsit kell elSirinyozni,
figgetleniil a jelenlegi hasznositistol, igy a legmagasabb jelenértékli hasznositisi format
kell az ingatlan értékeként elfogadni.

A médszer alkalmazisit két csoportra bonthatjuk. ElsG a kozvetlen hasznot biztosito
épiiletek (bérlakasok, fizletek, iroddk, stb.) Misodik a kozvetlen jovedelmet nem biztositd
épliletek (csaladi hézak, 6roklakasok, iskoldk, korhazak, laktanyik, munkisszallisok, stb.)
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B.3.3.) Koltségalap médszer (DRCV = Depreciated Replacement Cost Value)

A kbltségalap érték-megkozelités lényege, hogy az ingatan Gjra-el6allitisi koltségébdl le ‘
kell vonni az id6 milisa miatti avuldst, majd ehhez hozzi kell adni a felépitményekhez
tartozé fOldtertilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt lév6 ILtesitménynél, kirosodott létesftménynél; takart

- miitirgyndl, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ha -mis médszer nem 4ll

rendelkezéste. Az eljiris a kovetkezd killonleges rendeltetésti épiiletek értékeléséhez
haszndlhaté: iskolik, kéthizak, egyetemek, konyvtarak, mizeumok, béttdndk stb.

A koltségelvii értékelési mbdszerek alkalmazisa az értékbecsl6té] megkivanja, hogy alapos
Epitészeti, épitési és épiiletgépészeti szakismeretekkel rendelkezzen, ismetje az épitési
koliségvetések készitésének modszertandt, az épitSipar mdkodését, koltségeinck
alakulasit, az épitSanyag arakat. :

A k&ltségalapt értékelési mbdszerek két £5 tipusat kiilonbéztetjitk meg:

Nett6 Gjracl8allitasi koltségen alapuld értékelés:

Az épiilet Gjraclballitasi koltségébdl vezeti le az értéket. Bruttd Gjraeléallitisi koltség alatt
azt az Gsszeget Etjiik, amib6l Gjra fel lehetne épiteni az épiiletet valtozatlan formaban,
ugyanazon  anyagokbdl, szetkezetekkel, felszerelésekkel, berendezésekkel és
technolGgidval. A netté Gjraeldllitisi koltséget Ggy kapjuk meg, hogy a bruttd

 Gjracléallitdsi kdltséget csokkentjitk a becsiilt avuldsokkal.

Netto6 pétlasi (helyettesitési) koltségen alapulé értékelés:

Amennyiben az épiilet régebben épiilt, gazdasigilag jelentSsen avult, olyan anyagokbél,
olyan szerkezeteket, betendezéseket tattalmaz, melyek nem korszerfiek, ésszerGitlen
tobbletkdltségek Arin lehetséges, az épitési elirdsok nem is engedik meg hasznélatukat.
Az ilyen épiiletek esetén elsGsorban a funkcidhoz kell ragaszkodni, ezt kell p6tolni a mai
értelemben gazdasigosan elGillithaté megolddssal. Brutté podasi koltség alatt egy, az
értckelt ingatlannal funkcijiban és méretében megegyezd olyan épiilet bruttd
tjraclSallitdsi koltségét értjiik, mely az értékelt épilettd] csak a gazdasigos Gjraelfallitas
szempontjibél indokolt mértékben tér el. A netté pétlisi kdltséget a bruttd pétlasi koltség
avultatisaval kapjuk.

A médszer £ 1&pései:

1. A telekérték meghatirozisa.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy pétlasi kdltségének meghatirozisa.

3. Avuldsok szimitisa. ’

4. A felépitmény Gjra-elGallitasi koltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel vald
Osszegzése.
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1. A foldteriilet értékét annak tires allapotban vald értékelésével kell megillapitani, vagy 2
placi Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld moédszer, vagy kilbnleges esetben a
hozamszamitison alapulé médszer szerint.

2. A pétlasi kdltség olyan szerkezeteket és eplte51 munkat takar, amellyel az értékelés
* id6pontjdban a meglévd funkcik (de esetleg mis szetkezetek és miiszaki megolddsok) a
leglkisebb koltséggel, de azonos hasznossiggal pétolhatéak lennének. Az Gjraépitési
koltségben 2 meglévd szetkezetek viltozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell
eliranyozni, figgetlenil azok jelenlegi hasznosulisatl. A pétldsi és az Gjraépitési kéltség
egytttesen: Gjra-elGallitisi koltség.

Az tGjra-elballitasi kﬁitségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
villalkozssi, a kivitelezési, a betuhazéi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd
koltséget. Ezeket a kdltségeket a tényleges épitési piaci drak alapjan kell meghatirozni.

Az épiilet Gjra-elallitasi koltségébe az épﬁletg‘épészetet és a bels6épitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az Gjra-elallitasi kdltség dlealinos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibSl vagy annak kdnyv szetinti értékébol
indexalssal levezetett u)ta-t:loalhtas: érték csak kivételes esetben fogadhaté el. Ilyen eset
_ lehet, ha az ingatlan néhiny éven belil készilt el, é ha a bekeriilési kéltségeket
megbizatéan dokumentiltik. o

3. Az avulis az id6 mildsa miatti értékcsdkkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlis, a

~ funkcionilis avulds és a kormnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatak vagy ki
nem javithatbak. |

3.1. A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet £6 szetkezeteinek romlasit

és a szetkezetek arinyat az Osszéttékhez viszonyitva. A fizikai avulisi szimitisoknil a

felépitmény gazdasigosan hitralévs élettartamit kell figyelembe veani. Altalanos esetben ;
a kGvetkez6 gazdasigilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni: ‘

* virosi tégla, vb épiiletek 80-100 év, [

* virosi, szerelt szerkezet(t épiiletek 50-80 év, 5’

s kettvarosi, csalddi hiz jellegi épiiletek 80100 év,

* ipari és mezGgazdasigi szerelt épiiletek 20--50 év. -
[

3.2. A funkcionlis avulis a gazdasigtalan, korszertlen megoldisokat jelenti Az
értékeldnek méregelnie kell a kotszerdl létesitmény adta, a vizsgilt létesitményhez képest |
tobbletszolgiltatisait, illetve azokat a korszerli kiévetelményeket, amelyeket a vizsgilt }
1étesitmény képtelen kielégiteni.
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3.3. A kornyezeti avulisban szimba kell venni a kémyezetben bekévetkezett minden
olyan viltozist, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A
negativ kdrnyezeti avulds az ingatlanon elvégzett beruhdzissal teljes mértékben soha nem
allithaté helyre.

- Az avulis mértékét a harom emlitett avuldsi kateg6ridban, szdzalékosan kell megadni. -

Szimitisa torténhet becslés alapjin, vagy részletesebb elemzések Gtjin. A mibszaki
szemléletl avultsig becslések utin a funkciondlis és a kornyezeti avulist kiilon kell
megbecsiilni. . ‘

4. Az Gjra-elGallitisi koltséget az avultsiggal csdkkentve és a telekértékkel névelve adédik

eredményiil a koltségalapon szimitott forgalmi érték.

B.4.) Az ingatlanok kitnyezetének bemutatdsa
A keriilet térténete (Forris: wwwijozsefvaros.hu/jozsefvaros_tortenete)

A mai Jézsefvaros az 1720-as években kezdett benépesedni. Az uralkodé héztipust, a
foldszintes agyagépiileteket az 1838-as arviz elpusztitotta. Az 4rviz utin jelents Gjjaépités
kezd6dbtt, ekkor kezdtek kialakulni 2 vatosias jellegdi utcik és kozépiiletek. A Jézsef kdttt
kiépiilése utin a millennium évére a f6bb utak bérhizai is felépilltek. Ezek mir
tobbemeletes bérhizak voltak. A betelepiilés, a kozlekedés (1866: 16vasat, 1899:
villamosvasit) és a gyitipar (fSleg vasitépités - pl. Ganz és MAVAG - és bérkaszirnya-
épités) fejlodésével volt ardnyos, Jozsefviros lakosainak szdma 1890-re 91 303 fére nétt,
ami 2 f6varos lakossiganak 18,8%-4t jelentette.

A f{6virosra dltaldban jellemz5 iparosodds alakitotta tehdt a fejlédést, Jézsefviros mégis
els6sotban kisiparos ketiilet maradt. Az iparos réteg mellett itt élt a pesti zsid6sig jelentds,
bir szegényebb része, valamint a ciginysig felsé rétegeihez tartozé muzsikus ciginy
csalidok. Irék és miivészek is nagy szémban laktak etre. A kdenyék kévéhizai,

kertvendégléi és kocsmii hiresek voltak, Budapest més részeibdl is felketesték Sket.

A keriilet beépitése és a lakossig szdminak ugrisszer: novekedése 1910 koril (164 255
lakos) érte el csicspontjit, a gyirak (és ezzel a munkissig) egy része azonban mir
kiszotult a keriiletbSL A fejl6dés lelassult, az 4rviz utin épiilt Jézsefviros tekintélyes része

megérett a lebontisra. A gazdasigi pangds, a lakisviszonyok elmaradottsiga, a kiilss

(cléggé falusias jellegi) részek elszegényedése jellemezte ezt az id&szakot, valamint
ckkotra tehetS a jelentGs prostituilt negyed kialakulisa is. A legtobb, a 19. szizad

forduldjén virdgzé kisebb ipari fizem megszlint vagy elkéltdzott. Az I vilighdbort -

kovetkeztében a szegénység és a minimilis gazdasigi névekedés miatt a lakisépitési
tevékenység szinte teljesen megsziint.

Az 1930-as évektSl megfigyelhet6 épitési konjunktira létrehozott ugyan néhiny jol
sikeriilt épiiletet, épiiletegyiittest, 4m il kés6n indult be és évid ideig tartott ahhoz, hogy
észtevehetGen megviltoztathassa Kozép-Jézsefvitos jellegét. A 1. vilighibotd sordn a
jozsefvirosi épiiletek mintegy 90%-a sétiilt meg. Az "Gjjiépitéskor” elsGsorban a romos
hézakat tették lakhatéva. Uj hazakat alig htztak fel, 1950-ig még a foghijak sem keriiltek
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teljesen beépitésre, s ezéltal Jézsefviros Budapest egyik legelhanyagoltabb kertileteként
konzervilédott. Ehhez az is hozzajarult, hogy a bérhdzakat allamositottik, majd teljesen
magukra hagytile karbantartdsukat és feldjitdsukat elhanyagoltdk, igy azok éllapota
fokozatosan leromlott. Bels6-Kébanya iizemeinek csatoldsa, 2 Ganz &s a MAVAG
egyesiilése (1958) és az orszigos jelentSségl vallalatok (pl. Mijus 1. Ruhagyir) termelésbe
4llasa ellenére Jozsefviros kisiparos keriilet maradt. '

Jézsefratos még 1950-ben is inkibb nézett ki 6ndll6 kisvitosnak, mint Budapest egyik
keriletének. Ezekben az évtizedekben a lakossig heterogenitisinak csékkenése is
lezajlott: a magasabb stitusG népesség, és a szakmunkistéteg . elkltdzésével
pathuzamosan az alacsony stitustak bedramlisa vilt jellemz6ve. Az 1960-as években
meriilt fel elsszor Jozsefvitos fejlesztésének gondolata, 4m a szanilisi és rekonstrukcids
tervek készitése mellett az 1970-es évekig jészetivel csak a foghfjak beépitésére keriilt sot,
illetve a hagyoményos virosszovetbe ekkor ékeléddtt be a Szigony utcai lakételep a
Baross utca és 2 Priter utca kozti ssvban. ~

A keriilet ezen tilmendleg sem egységes; a magasabb stitusti Jézsef kdrithoz kdzelebb
es6 részeken a szik utcak 4ltal hatérolt, kisméreti tdmbokben, a két-haromemeletes, egy-
egy sarkon négy-Gtemeletes szecesszi6s szazadfordulds béthizak mellett, megtalilhatak a
hajdani iparosok és kereskedSk tigas udvard, foldszintes épiiletei is. A mihelyek,
kisiizemek tSbbsége ma mét nem tizemel, illetve raktirként funkciondl. Ez a nagyvirosi és
kisvérosi elemeket Otvoz6 beépitési méd vilik a konittél kifelé tivolodva egyre
kisvirosiasabbi. A Fiumei Gt felé esd teriileteken a tombdk mir solkal nagyobbak, a
beépitést lazitja az tites telkek, raktirtelepek és a foldszintes udvarhizak magas arinya is.
Jellemzbek a szoba-konyhds lakdsokat tomorits munkds bérkaszdenyak. Ennek
kévetkeztében a virosszetkezet egységek a szerint vilnak el egyméstél, hogy melyik
‘haztipus az uralkodé egy-egy tertileten.

A kilonbdzs- hiztipusok adott teriileten belilli keveredésének arinyai szabilyozzék a
lakShelyi szegregiciot, a killonbozd tarsadalmi, etnikai és demogrifiai csoportok tétbeni
elkilloniilését. Emellett a kirfolyos6s béthizak utcai és udvari frontjainak lakdsai kézoti
stituskiilonbségek is jelentGsek. A lakéépiiletek viltozatossiga ellenére a kérnyék Altalinos
jellemzéje a leromlott llapot és a lakdsok jelentSs részének komforthidnya. A talajviz
miatt nyirkosak, dohosak a hizak falai, alddicoltak fliggSfolyosdk, de el6fordulnak a
tet6beszakadésok, falomlisok és fiiggbfolyosé leszakadasok.

Gyakoti, hogy hézak belsé udvarin az ott lakk igyekeznek a kdtilményekhez képest
kellemes kbtnyezetet teremteni maguknak: sokan kertet alakitottak ki, ‘ezek killnleges
hangulativé teszik a pusztulé vitostésat. Az udvarokban és az utcdkon aktiv tirsas élet
folyik. Jelents a kozépiiletek, intézmények, iskolik szdma.

A féviros mitkddését szolgalé koziizemek kdzpontjainak egy része is itt taldlhato. Ezek
jelenléte még sincs nagyobb hatéssal az itt €16 emberek életére, a virostész fejlédésére. Ez
a vatostész szaggatott, mindig elakadd fejl6désének koszonhets. Ha be is indult
id6szakosan a fejlédés, melynek hatdsira a kozintézmények megépiiltek, egy-egy negyed
felértékelsdését a ketiilet kedvezd kézpont helyzete és az 1990-es évektdl Gjra elStétbe
ketil virosfeldjitisi torekvések eredményezik. A kozlekedés a virostész kozponti
clhelyezkedésénél fogva jol kiépitett. A fSutakon Budapest legjelentSsebb
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tomegkdzlekedési vonalai jirnak. De a virosrész belsé teriileteit is sfirfin behalézzak a
tomegkozlekedési eszkozok, villamos- és buszjitatok. Szimos metré allomis, a

J6zsetvarosi- és a Keleti Pilyaudvar is itt talilhaté.

Jozsefviros szimokban . .
Jozsefvaros alapteriilete: 6,85 km?
allandé lakosainak szima: 75 000 £6
népsiiriség: 11 712 £6/km?

gondozott parkjainak feliilete: 299 000 m?

Az ingatlanok elhelyezkedése

Budapest VIIL keriilet — 1égi felvétel
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Vizsgalandé lakisingatlanok elhelyezkedése
B.5.) Ertékképzés

Az értékképzésnél killonféle médszerek szetint jichatunk el. Ebben a konkeét esetben az
alkalmazott médszer az ingatlanok meghatirozisa sorin a piaci alapt forgalmi értékelés
volt - ez adja ugyanis a hasonlé ingatlanok kordbbi értékesitési tapasztalatai alapjin a
legmegnyugtatobb értéket. , :

Ertékképzés dsszehasonlité adatok médszerével

A médszer alkalmazasinil az értékelés id6pontjaban fellelheté hasonld jellegdl ingatlanok
4kait kell vetiteni az értékelés tirgyit képezd ingatlanhoz. Az Osszchasonlitd adatok
beszerezhetdk ingatlanforgalmi cégek adatbézisaibdl, nyilvinos dtverési adatokbdl,
foldhivatali illetve illetékhivatali adatokbdl és az adott gazdasigi régié szaksajtdjiban
megjelen nyilvinos ingatlanpiaci adatok. Az Ssszehasonlitds mindenkor szubjektlv, az

értékels véleményét titkrozi. Az Ssszehasonlitdst t0bb szempont szetint lehet elvégezni és

ezek Osszesitése eredményezi az értékelés tirgyat képezs ingatlan alapirit. A megkapott
alapirat kell beszorozni az ingatlan alapteriletével.
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[ - Az Gsszehasonlitisnal az aldbbi tényezdkre voltam figyelemmel:

S

Az ingatlan rendeltetése,

A telepillés jellege, az ingatlan fOldrajzi fekvése, telepillésen belilli
elhelyezkedése.

Az ingatlan infrastrukturilis e]latottsag, kozmuve51tett:seg, annak kiépitettsége,
paraméterei, elérhetOsége, szinvonala.

Az ingatlan dllapota, sllaga.

Ingatlanpiaci viszonyok (kereslet, kindlat) helyzete a vizsgilt ingatlan
korzetében.

Az ingatlanok hasznalata, fenntartisa sorin jelentkezé koltséghatékonysig.

A Vizsgélt ingatlanok bejegyzett €s valés mutat6i

A HESZ (Helyi Epitési Szabilyzaf) elbfrasai egyéb, az ingatlan valés
hasznositisinak lehetSségei.

A piaci érték az a pénzben kifejezett 4r, amelyért két szabad akarati fél a
tranzakcié idSpontjaban:

eladéi kindlati, vevdi szdndék szerint 1étezik,

ésszerdi rendelkezési id6 biztositott, ‘

stabil, megfelelS nyilvinossig jelenléte adott,

specidlis atlagostol eltérS ajanlat hidnya (spekulativ vétel, elGszeretet vétel, sth.),
a val6s piaci dralku keretei k6z6tt realiziléds adisvéeel.

~ A piaci Gsszehasonlité adatokon alapulé piaci értek megallapitéséhoz az aldbbi
értékelési eljarast kbvettem:

A NAV Kelet-budapesti Adéigazgatéséga Eljardsi és Illeték Osztilydhoz
Osszehasonlité adatok irdnti kérelmet nydjtottam be. (1. sz. melléklet)

A beszerzett adatokat rcndszereztem, kivilasztottam az osszehasonhtasra
alkalmas adatokat.

Az elemzésnél, Gsszehasonlitisnil a fajlagos érték megillapitisa oly médon
tortént, hogy a kivilasztott adatok fajlagos értéke 4tlagolisra kerillt, majd
minden vizsgilt ingatlan esetében azonos értékmérSvel (értéknovels- és
értékesSkkentd tényezbivel) kerilt dsszevetéste.

Az adatokat és szimitisokat tablizatos formiban mellékelem.

A végkovetkeztetés, értékmeghatirozis korrigilt fajlagos értékek alapjin
tottént, majd a végsS értéket a kerekités szabalyai szetint hatdroztam meg.
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B.5.1.) Ertékelendd ingatlan Gvezeti besoroldsa

Budapest Féviros VIIL kerillet Jézsefvitos Onkormanyzata Képvisel§-testiletének
66/2007. (XI1. 12.) Jézsefviros Keriilet Epitési Szabalyzatirél JOKESZ) sz616 tendelete
szerint a vizsgilandé ingatlanok kiilonb628 épitési Gvezetekben fekszenek. Az aldbbi 4bra,
illetve tablizat bemutatja az egyes ingatlanok Gvezeti besoroldsit.

R T pdterutes TR !me‘m".
7
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g peangy .‘i
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Jozsefviros kbzpont
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B.5.2.) NAV adatszolgaltatas — dsszehasonlitd telek-ingatlanok dvezeti besorolasa

1 . Budapest na.
2 | 122B | 36256 - | Leonardo Da Vinci u. 40. 2] Jozsefvaros kbzpont
3 245 | 35179 |Jézsef u. 39. 2| Csarnok negyed

4 220 | 34800 |TolnaiLajosu.1. - Csamok negyed

5 220 | 34801 |TolnaiLajosu, 3. Csatnok negyed

6 252 | 35308 |Dankéu, 19. Magdolna negyed
7 | 255 | 35569 |Lujzau. 10. Magdolna negyed
8 260 | 35468 |Magdolna u. 35. Magdolna negyed
9 | 254 | 35355 | Magdolna u. 38. Magdolna negyed
10 | 411 | 38662 | Reguly Aatalu. 31 Tisztvisclotelep

Az 1. sz. telek adat pontos cime nem ismert, a helyrajzi sz4m alapjin beazonositisa nem

volt lehetséges, ezért az ovezeti besorolasa sem volt meghatarozhatd.
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B.5.3.) Epitési elGirasok

Az 5vezeti besoroldsok épitési el6itisait az alibbiakban ismertetem: -
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2017, méccius
f) tovibba szabadonalls kerti tetd, Gsszesen legfeljebb 20 in*-es vizszintes feliilettel,
2 -kerti szabadiépcsd,
h) ftereplépcsd,
i) ziszlotartd oszlop,
J) hulladéktartily-tirolé

helyezhets el.
L1-vio  jeldt zartsord beépitésti, nagyvirosias lakéteriilet épitési Gvezeteinek részletes
eldirasai
228

{1) Az L1-VII jeli épitési dvezetek terliletén

2) Az épletek foldszinti beépitési mértéke ~ teremgarizs, intézményi, kereskedelmi
funkei6 létesitése, iletve ezek vegyes alkalmazisa esetén ~ az LI-VIHIL5
kivételéve] — elérheti a 100%-of.

) A felsd szintel bedpitési mértéke, a méir meglévh épﬁietek ufblagos udvarlefedése
esetének kivételével — nem haladhatja meg az eldirt bedpitdsi mértéket.

©) Az épitési dvezet teriiletén Iétesitendd G lakohizban kiskereskedelmi rendeltetési
egység csak az épiilét pinceszintjén, ﬁldszmt}én,valammtelsoemeletenalaklﬂmo
ki, a brutté kereskedelmi céli szintteriilet legfeljebb 6.000 m® lchet.

d) Az OSvezetekben Iétesithetd, lakofunkcit mem tfartalmazé kbzintézményi és
szillés;ellegu intézméayek épiileteinek bebpitési mértéke az 1. sZAmn tiblizatban
meghatirozott mértéktd] eltérd lehet, foldszinti beépités elérieti a 100%-of,
foidszint folotti bedpités elérheti a 80 %-of, az LI-VIIL-S jelG épitési ovezet
kivételével.

H®  Alapfoki ookorminyzati feladatokat ellitd intézinények esctén az
cpmﬁn}mgassagl szami tiblizat szerinti legkisebb értéke legalibb 6,00 méter
hogylegyen,deacuﬂakozésokmo@mknmghaﬁmzésﬁhozbekdlmm
azénlﬁonnanyza&mvtanacs,amakhﬁnyabauazéﬂmmén}zauﬁépxm
vélemeényét.
(2)’4Azépxmavemmkt«metenammmzepményemm&oza;ammu1
‘szamw tibldzat felhasomalisdval kell meghatirozni.

: _ 1. sz. iblirat
m!e? a tolek megengedett az épalet megengedelt
1 Kalakithald Tegnagyobb legkdsatib | T 1
L1 "fg"‘ tertlete | szetessage | beepitst | stnmercten | "atats - | aosatet coymagassig
W) moneke | mutardfa | bedphést | meneke | CPUMAYM
b : méndke
Livikt | z | s | 1 - v 8 1 6o | 20
Livimz | z | 500 | 18 350 w | 0 ] we | 2
wvms |z (s | o1 [ SL 3 BT o ug | 195
R
LIVII4 | Z | 500 18 e sﬁ ‘gm “Efi, 125 160
: A
Lvms | z | so0 | 18 - 350 70 20 125 195
LivEs | z | 500 - yontt 1 89 | 250
450 85 15 :
Lvms | z | seo - st | <so0 | oom | on 160 250
s saroktelek eseten -
W melygarizs letesitése esetén

16.
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A vizsgilt ingatlanra vonatkozd Gvezeti elGirdsok alapjan a beépitési paraméteseik a
kévetkezOk:

L1-VII-6 épitési ovezet

beépitési mod: , zirtsora beépités
az épitési telek
legkisebb kialakithato
terdilet: . 500 m?
- sz€lesség: -
legnagyobb megengedett
beépitési mértéke: 65 % (sarokteleknél 80%)
szintteriileti mutatdja: 4,50 m?/m? (sarokteleknél: 5,00 m2/m?)
terepszint alatti beépitési mértéke 85 % (mélygarizs esetén: 100%)
legkisebb kételezd
z6ldfelileti mértéke: 15 % (mélygarizs esetén: 0%)
az épiilet
legkisebb kotelezd épitménymagassiga: 16m
legnagyobb megengedett épitménymagassiga: . 25m

© A NAV adatszolgiltatis szerint 6sszehasonlité ingatlanokra vonatkoz6 Gvezeti el6irisok

alapjén a beépitési paramétereik a kovetkezGk:

11-VIII-1 épitési Gvezet
beépitési mod: ‘ zirtsord beépités
az épitési telek
" legkisebb kialakithaté
teriilet: ' 500 m?
szélesség: ‘ 18 m
legnagyobb megengedett
beépitési mértéke: 65 % (sarokteleknél 75%)
szintterileti mutatdja: 4,00 m2/m? (sarokteleknél: 4,50 m2/m?)
tetepszint alatti beépitési mértéke 85 % (mélygarizs esetén: 100%)
legkisebb kételezd '
zoldfekiilet mértéke: 15 % (mélygarizs esetén: 0%)
az éptilet : ' :
legkisebb kotelez8 épitménymagassiga: 16 m
legnagyobb megengedett épitménymagassiga: . 23m
24
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F L1-VIII-2 épitési Gvezet
beépitési méd: ‘ zartsor( beépités
I az épitési telek
. legkisebb kialakithat6
l terilet: : _ 500 m2
- ‘ szélesség: 18 m
[" = legnagyobb megengedett - ‘
beépitési mértéke: 60 % (sarokteleknél 75%)

szintteriileti mutatéja: 3,50 m2/m? (sarokteleknél: 4,00 m2/m?)

terepszint alatti beépitési mértéke 85 % (mélygarizs esetén: 100%) -
legkisebb kotelezs '
zoldfeliileti mértéke: 15 % (mélygarizs esetén: 0%)
az épiilet ‘ '
legkisebb kotelezd épitménymagassiga: 16 m
legnagyobb megengedett épitménymagassiga: 23m
[I ) L1-VIII-3 épitési dvezet
{_ " beépitési mod: ‘ zértsord beépités
' az épitési telek
g- - legkisebb kialakithato
tertilet: 500 m?
szélesség: 18 m
,? ~ legnagyobb megengedett :
‘ beépitési mériéke: A 60 % (sarokteleknél 75%)
szintteriileti mutatdja: 3,50 m2/m? (sarokteleknél: 4,00 m2/m?
tetepszint alatti beépitési mértéke 85 % (mélygarizs esetén: 100%)
legkisebb kételezé
g zoldfeliileti mértéke: 15 % (mélygarazs esetén: 0%)
az €piilet ‘ ‘
legkisebb kételez6 épitménymagassiga: 14 m

legnagyobb megengedett épitménymagassiga: 19,5m
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[ L1-VIII5 épitési ovezet

beépitési mod: zértsord beépités
az épitesi telek
legkisebb kialakithaté
teriilet: ' 500 m?
szélesség: 18m
legnagyobb megengedett
beépitési mértéke: : 50 % (sarokteleknél 75%)
szintteriileti mutatéja: 3,50 m?/m? (sarokteleknél: 4,00 m2/m?)
terepszint alatti beépftési mértéke 70 %
legkisebb ké&telez
z6ldfelileti mértéke: L 20 %
az épiilet '
legkisebb kételezd épitménymagassiga: 125m
legnagyobb megengedett épitménymagassiga: 19,5 m
L1-VIII-6 épitési dvezet
beépitési méd: zartsorli beépités
az épitési telek
legkisebb kialakithat6
terillet: o 500 m2
szélesség: -
legnagyobb megengedett
. beépitési mértéke: 65 % (sarokteleknél 80%)
szintteriileti mutatdja: 4,50 m?2/m? (sarokteleknél: 5,00 m2/m?)
tetepszint alatti beépitési mértéke 85 % (mélygarizs esetén: 100%)
legkisebb kételezd
zoldfelilleti mértéke: . 15 % (mélygarizs esetén: 0%)
az épiilet
legkisebb kételezb épitménymagassiga: 16 m
legnagyobb megengedett épitménymagassiga: 25m
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B.5.4.) Ertékképzés

Az értékképzésnél kilonféle modszerek szetint jéxhamnk el. Ebben a konkrét esetben az
alkalmazott médszes telekérték meghatitozisa sotén a piaci alapt forgalmi értékelés - ez
adja ugyanis a hasonlé ingatlanok koribbi értékesitési tapasztalatai alapjin a
legmegnyugtat6bb értéket. A hozamszimitison alapul6 értékelést a benne rejlé rendkivil
-nagy kockazat miatt mellSztem.

B.5.4.1) Ertékképzés 6sszehasonlit6 adatok médszerével

A médszer alkalmazisinil az értékelés idGpontjsban fellelhetS hasonlé jellegfi ingatlanok
arait kell vetiteni az értékelés tirgyat képez6 ingatlanhoz. Az Gsszehasonlits adatok
beszerezhetOk _ingatlanforgalmi cégek -adatbizisaibdl, nyilvinos dtverési adatokbél,
. foldhivatali illetve illetékhivatali adatokbél és az adott gazdasigi régié szaksajtéjiban
megjelend nyilvanos ingatlanpiaci adatok. Az dsszehasonlitis mindenkot szubjektiv, az
értékeld véleményét titkrdzi. Az Ssszehasonlitst t6bb szempont szetint lehet elvégezni és
ezek Osszesftése eredményez az értékelés tirgyat képezd mgatlan alapirit. A megkapott
alapirat kell beszorozni az ingatlan alapteriiletével. '

Az Gsszehasonlitdsndl az aldbbi tényezbkre voltam figyelemmel:

®  Azingatlan fendeltetése,

= A telepiilés jellege, az ingatlan ﬁ)ldra]zl fekvése, telepiilésen belili
elhelyezkedése,

" infrastrukturilis ellitottsig, kozmuvesitettseg, annak kiépitettsége, paraméterei,
elérhetSsége, szinvonala.

» Ingatanpiaci viszonyok (kereslet, kinilat) helyzete a vizsgilt ingatlan
korzet€ben és jellegének megfelel6en kereskedelmi gazdasdgi funkcié miatt
relative tivolabbi korzetekben is. -

» Az ingatlanok hasznélata, fenntattisa sordn jelentkezd koltséghatékonysig.

*  Avizsgalt ingatlanok bejegyzett és valds mutatdi.

* A HESZ (Helyi Epitési Szabilyzat) eldirdsai egyeb az ingatdan val6s
hasznositisinak lehetGségei.

A piaci érték az a pénzben kifejezett 4r, amelyért két szabad akarati fél a
tranzakci6 idépontjaban:
»  elad6i kindlati, vevdi szindék szerint létezik,
»  ésszer(i rendelkezési idS biztositott,
= stabil, megfelelS nyilvinossig jelenléte adott,
= specidlis 4tlagostdl eltérd ajinlat hidnya (spekulativ vétel, elGszereteti vétel, stb.),
* 2 valds piaci dralku keretei kozott realizdl6d6 addsvétel.
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A piaci 8sszehasonlité adatokon alapuld piaci érték megallapitdsdhoz az aldbbi
értékelési eljarast kovettem:

A NAV Kelet-budapesti Adoigazgatésiga Eljarasi és Illeték Osztilydhoz
dsszehasonlité adatok irdnd kérelmet nyGjtottam be.

A beszerzett adatokat rendszereztem, kivalasztottam az Osszehasonlitisra
alkalmas adatokat. . '
Az elemzésnél, Gsszehasonlitisndl a fajlagos érték megillapitisa oly médon
tortént, hogy a vizsgilt ingatlant minden hasonlité ingatlan azonos
értékmérGiével (értékndvels- és értékesokkentd tényezdivel) Gsszevetettem.

A szamitdsokat tiblizatos formiban mellékelem.

Megallapitottam a kotrigilt fajlagos értékszémot.

A végkovetkeztetés, értékmeghatirozas korrigilt fajlagos értékek alapjan
tortént, majd a végsd értéket a kerekités szabilyai szetint hatdroztam meg.

A jellemz8, hasonlitista kivilasztott ingatlanok soribdl ki kellett ejteni a
szélsGségesen alacsony és szelsosegesen magas értékeket, mint nem jellemz6
adatokat.

B.5.4.2.) A NAV adatszolgaltatasbdl szdrmazo6 dsszehasonlité adatok elemzése

35093 |1081Budapest telele . 44 2036 | 603 | osasoo0eke| 1457960
1082 Budapest, ) i
LA-VI 1/1 16

2. | 36256 o inciu 40, | el 1/ 2016 | 465 | 48360000Fc | 104000

3. | 35179 |1084 Budapest, telek | L1vimz2| 1/1 2016 | 864 |156210000R:] 180799
Jozsef u. 39.

4. | 34800 [1084 Budapest, ek |uavim1| 171 | 2016 | 565 |196926835 F| 348543
'Tolnai Lajos u. 1. : _

5. | 34801 [1084 Budapest, Ceelek | LiviR1| /1 2016 | 573 |194917378Ft] 340170
Tolnai Lajos u. 3. :

6. | 35308 |06 Budspest, elek |L1viea| 1/1 | 2016 | 772 | 17000500 | 22138

- Dankd u. 19. g
4

7. | as5ep 1056 Budepest; elek | LRVEES] 34 2016 | 438 | 39370000F: | $08%
Eafea-u-10.
1086-Budepeats !

& | 35468 ek | Btvas| 44 2016 | 73 | 996o0000dx | 12884
Mandolns-u-35.

0. | 5355 [1086 Budapest, wek |L1vim2| 1/1 | 2016 | 879 |101600000Ft] 115586
Magdolna u. 38.
$089-Budapest;

10- | 38662 e | BAVEEE| 4 2016 | 649 | 350000008 | 5392
Resulytatala3L
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: 2017. mércius 16 .
A fenti adathalmazbdl az &sszehasonlitisra alkalmas adatok kivilasztisa az aldbbi
szempontok alapjin tSrtént:

1. adat: Az ingatlan pontos cime nem ismert, OSvezeti besorolisa nem volt . b
- meghatirozhats. Az adatok az értékelés sorin figyelmen kfviil hagytam. :

10. adat: Az ingatlan a TisstviselStelepen helyezkedik el, mely a VIII keriilet kiils6bb
teriilete, a vizsgilt ingatlanok ennél kézpontibb helyen talilhatSk, ezért ezt az adatot az
értékelés sorin figyelmen kiviil hagytam.

7. és 8. adat: Az Osszehasonlité adatok mindegyike laké6vezetben helyezkedik el. Az
épitési elSirasok a lakGvezeten belil is eltéthetnek. A 7. és 8. sz. Ssszehasonlité ingatlan
L1-VIII-5 6vezetben fekszik, ahol az épitési elSirisok kisebb beépithetSséget engednek
meg, mint abban az Gvezetben, ahol az értékelends ingatlan taldlhaté: L1-VIII-6 dvezet.
Etre val6 tekintettel az értékelés sorin ezeket az adatot figyelmen kiviil hagytam.

Az &sszehasonlitisra alkalmas adatok a kévetkezdk:

,

A rendelkezésre 4116 6 db Ssszehasonlitssra alkalmas adat kéziil 2 2 db kiugréan magas és
1 db szélsGségesen alacsony fajlagos érték adatokat kizirtam.

Az Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékel6 mébdszer min. hirom
Osszehasonlitdsra alkalmas adat rendelkezésre dllisa esetén végezhets el biztonsigosan.
Mivel a hirom ill. a hét adat szémitott 4tlaginak értéke nem tér el jelentGsen egymastdl, -
ezért a konnyebb kezelhetSség érdekében a vizsgilt ingatlanok értékelését a 2. 2 3. és a :
9. sz. Osszehasonlité adat segitségével végeztem el. Az adatok 4tlagos fajlagos értéke
133.462 Ft/m2.
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' B.5.4.3.) Az 5sszehasonlit6 telekingatlan adatok kotrekci6ja

Az sszehasonlité adatok elemzése soran az alibbi kortekcidkat alkalmaztam:

Addisvétel ideje

A NAYV adatszolgiltatisa 2016. évbdl tartalmaz adisvételi adatokat, tekintettel arra, hogy 2
2017. évre vonatkozban még nem 4llnak rendelkezésre nem ingatlanforgalmi adatok. Az
értékelést a 2016. évi adatok alapjin végeztem el. ‘

Ingatlanok elhelyezkedése

A vizsgilt ingatlan és a rendelkezésemre bocsitott NAV dsszehasonlité adatok
.. mindegyike Budapest VIIL ketiiletben helyezkedik el. A VIIL keriilet egyes részei
azonban jelentss eltérést mutathak. A vizsgalt ingatlan Budapest VIIL keriilet J6zsefvitos

- kézpont keriilet tészben helyezkednek el. A NAV adatszolgiltatis szetinti &sszehasonlité -

_ingatlanok szintén a VIIL kerilletben helyezkednek el, az alabbi keriiletrészekben:
Jbzsefviros kdzpont, Csarriok negyed, Magdolna negyed és Tisztvisel6telep.

A Tisztvisels telepen talilhaté Ssszehasonlité ingatlant kizdrtam az értékelés sorin,
tekintettel atra, hogy a vizsgilt ingatlan ennél kézpontibb helyen helyezkednek el, ezést ez
az ingatlan nem alkalmas az Gsszehasonlitdsta.

- Az éxtékelés sorén az elhelyezkedésbdl fakadé kilonbséget korrigiltam, a szémitds sorin

0-5 %-0s korrekcibs tényezdt alkalmaztam.
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T NAY dsszehasonlit adstok

A vizsgilt és Gsszehasonlitd telek-ingatlanok VIIL. keriileten beliili elhelyezkedése
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Telekméret

Az Osszehasonlité ingatlanok telekmérete véltozatos. Az értékelés sorin a telekmétetbél
adédo6 killonbséget kotrigiltam, a szémitds sordn -6%-t6l +9 %-ig terjedS mértékben
alkalmaztam kotrekcids tényez6t.

Epitési vezet / az ingatlanok beépithetSsége
A vizsglt ingatlan és az Osszehasonlité ingatlanok kiilénboz6 épitési Gvezetekben
helyezkednek el, ennek megfelelden a beépithetSségiik is eltérd. Figyelembe vettem
tovibbi, hogy némely ingatlan saroktelek, ahol az épitési eldirisok nagyobb
beépithetdséget engednek meg.
Az értékelés sorin a beépithetSség mértékébdl fakadd kiilénbségeket korrigiltam, a
szamitis sorin 0-20 %-os kotrekcids tényez6t alkalmaztam.
A vizsgilandé ingatlan L1-VIII-6 Gvezetben helyezkedik el:
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B.6.) Forgalmi érték megallapitasa

| 13. | 36238 hrsz. | Békay Janos u. 43.

-
E;;m [

R
Jiamid

Az ingatlan 4ltalinos bemutatésa, adatai
A telek trapéz alakis. A Féldhivatal nyilvintartisa szerint az ingatlan kivett lakéhiz, udvat,

gazdasigi épiilet, de iites beépitetlen ingatlanként keriilt értékelésre. Megbiz6 tijékoztatisa

szerint az ingatlanon elbontdsra keriilt az épiilet.

A tulajdoni lap szetint az ingatlan tulajdonosa: Budapest VIIL Keriilet Onkorminyzat -

( tulajdoni hanyad: 1/1).
2012. 07. 13-t6] az ELMU Halézati Kft. tészére 4 m? terilleten vezetéljog kerile

beijegyzésre
TN
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- - ket Bp. VIIL ket | 0P V]zlk;:‘“
Leonardoda| Jézsefn. 39. Ma.ggs v
Vindi u. 40. )
Hrsz. 36256 35179 35355
Fajlagos ir
i 104 000 180 799 115 586
(Ft/m?) -
{ Telek teriilete (m?) 465 864 879
: Korrekciés )
tényezd 12% 6% 6%
telekméret - )
s | Jézsefviros Csarnok Magdolna
Elhelyezkedés kézpont negyed negyed
Korrekcids
tényezd 0% 3% 5%
elhelyezkedés
Epitési vezet L1-VIII-6 L1-VIII-2 L1-VIII-2
Saroktelek - - -
Kottekeids
tényezd 0% 5% 5%
beépithetSsée
Korzekeid 12% 14% 16%
osszesen .
Korrigilt fajlagos
etk (Ft/m) 116 480 206 111 134 080
Atlagos fajlagos
éeték (Ft/m?)

A vizsgilt ingatlan telekértékének megillapitisa az Osszehasonlitd adatok korrigalt fajlagos
értéke alapjan: '
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2017. mi2recius 16.

VII. Vezeti dsszefoglalé

Az alibbiakban ismertetem 2 kotdbban értékelt ingatlan forgalmi értékének aktualizalasit.

MG EpiTEsz K FT.
cim: H-1125 Budapest, Szarvas Gibor ot 42/A
clgjegyzékerin: 01-09-717700, adbsxsm: 13079909-2-43
5 (30) 248 6210, fx: +36 (1) 200 3450

Jogia, éplsbeecs,

g g, tesitl d -
dxtilh 'w o'

Jegys sy 4si szim: 010499 :
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1.

2.

20t7. médrciuns 16.

Mellékletek jegyzéke

sz.melléklet A NAV Kelet-budapesti Adigazgatésiga Eljirdsi és Tlleték
Osztilya altal nyGjtott adatszolgiltatis

sz. mellékdet:  Telekingatlan tulajdoni lapja
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sz. melléklet: A NAV Kelet-budapesti Adoéigazgatésiga Eljarasi és
Illeték Osztalya dltal nytjtott adatszolgaltatas

Nemaeti A Vimbivatal
Kelet-budagesti Add- és Vimigargatdsdga
. Elidrisi & Iletik Osetily 4,
. Thlatdszém: 3442145207
waowim iy T
Telefonszim: (1) 467-9679 DR MARKLS GADOR
Ogysedm: 2154591819 BUDBAREST

SZARVAS GABOR UT 42A, Alem. 10,

Adbazonositd szim: 41696185-1-43
L2

Térgy: Adetszolgiliatis ingatlanok forgatmi
éridkadarbizisdhol

: ERTESITES
DR MARKUS GABOR (székhelyelakelme: 1125 BUDAPEST SZARVAS GABOR (T 42/A,
Alem. la, adoszimn: 41696185-1-43) kérelmezh 2017. februdr 10. napiin cldterioszten
kérelménck megfeleifen alz) szakéndi admezolgéltatdst o Budapest VIIL kerlilet vonatkozdsdban
fires telek és Jakas ingatianok tekintetében teljesitem. :

BUDAPEST, 2017, fobrur 14.
Ervd] énesti;

I. cimuctt
2. iratths

938 BUGARIST PE312 Teletmmead. {THINTFI00 T 1 1) 4607127
ik, valuzlevebiben cdveshudit dumsainmndes hvathord, &< gdfeximntil W ddoncomalts Jfd tltimeetmt

-y
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