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PALYAZATI LAP

A Budapest XX1. Kertilet Csepel Onkorményzata dltal eladdsra kindlt ingatlanok kdztll, az
elébbiakben megjeltit helyiségre ajénlatot teszek a palydzati feltételek tudomésulvételével
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. SZECHENYI

Kereskedelmi Bank

Széchenyi Kereskedelmi Bank Zrt. Projekt Ingatlan Fejlesztd Kft.
Kézpont

Budapest Budapest

XIl. ker. Nagy Jené u. 12. Hévizi ut 3/A.

Adoszam : 14332216-1-44 1033

Targy: Igazolas visszavonhatatlan banki atutalas teljesitésérol

Tisztelt Ugyfelunk!

Ezuton informaljuk, hogy a mai napon { 2013. marcius 14-én ) az alabbi atutalasi megbizast
teljesitettilk a 18800001- 24110141-11000011.sz. folydszamlaja terhére:

Kedvezményezett: Csepel Varosgazda Kézh.N. Zrt.
OTP Budapesti Onkormanyzati Fiék
Kedvezményezett szamlaszama:  11784009-20601641

Ertéknap: 2013.03.14. »
Kézlemény: 210235/3. hrsz.-u ingatlan ajanlati biztositek
- Osszeg: | 25.400.000,00 HUF

Jelen igazolds az Ugyfél kérésére 3 eredeti példanyban kertilt kiallitasra.

N Siécnenyi Kereskeuelmi Bank 41,
Budapest, 2013. marcius 14. 126 Budapest, Nagy Jend uica 12
Addszam; 14332216-1-44
2

| /\ML - Fo A

Széchenyi Kereskedelmi Bank Zrt.

1112 Budapest, Nagy Jené u. 12,
Telefon: +36 1 880 1500, Fax: +36 1 8801600
www.szechenyibank.hu
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Az ajanlati reszletes miiszaki tartalma

Elézmeények

Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormanyzat versenytargyalason meghirdette a tulajdonat
kepez6 a 1211 Budapest, |l. R&kdczi F. Gton talalhatdé 210235/3 helyrajzi szamu belterilet,
kivett udvar es (izlet, egyéb épiilet megjel6lésii 9163m2 nagysagu ingatlant.

Vevdi nyilatkozat

Ozvald Antal mint a Projekt Ingatlan Fejleszté Kft. i]gyvezetc’ﬁjé nyilatkozom, hogy a palyazati
felhivasban és kiirasban meghatarozott feltételeket jelen ajanlatban meghatarozott feltételekkel
elfogadom. '

Ajanlati vételar és fizetési feltételek

A terillet vételaraként 400.000.000-Ft + AFA, azaz Négyszazmiliié forint + AFA dsszeget

ajanlunk az alabbi feltételek szerint: )

- Felajanljuk a Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormanyzat szamara a 1215 Budapest XXI.
ker. Duna u. 209432 hrsz 2ha2918m2 nagysagu belteriileti ingatlant 340.000.000-Ft + AFA
beszamitasi értéken. Az ingatlan adasvételére a szerzddést megkétottiik, és vallaljuk, hogy
a versenytargyalas idépontjara, 2013. marcius 29-re széliegyen be lesziink jegyezve.

- A beszamitason feliil fennmaradd 60.000.000-Ft + AFA dsszeget a pélyazati kilrasnak
megfelel6en 2013. december-31-ig fizetjlik meg az ajanlati biztositék beszamitasaval.

Egyeéb feltételek

= Projekt Ingatlan Fejleszt§ Kit. ezton nyilatkozik arrél, hogy az altala megtett ajanlati aron
és fizetési feltételek vallalasaval, nyertessége esetén az eredményhirdetéstdl szamitott
45 napon belill adasvételi szerz6dést kot eladdval,

= Projekt Ingatlan Fejlesztd Kft. véllalja, hogy a tervezett beruhazas megvaldsitasahoz
szilkséges érvényes épitési engedélyt a palyazat elbiralasatél szamitott egy éven belll
beszerzi, és ugyan ezen iddponttol szamitott két éven beliil a kivitelezést megkezdi.

= Projekt Ingatlan Fejleszté Kft. nyilatkozik, hogy az adasvétellel kapcsolatos kdltségeket
viseli.

= Projekt Ingatian Fejlesztd Kft. nyilatkozik, hogy vételi ajanlatdhoz annak megtételétd|
szamitott 90 napig kéti magat.

Elado sza\)atosségvéllalésai

Eladé szavatol azert, hogy

» Az ingatlan per-, igény- és tehermentes, az ingatlan nyilvantartasban fel nem tiintetett
jogoktdl és tényektdl, bérlettél és egyéb hasznalati jogoktol, szolgaimaktol, adoktol illetve
adok médjara behajtandd tartozasoktol mentes, az ingatlannal kapcsolatosan nincs
birdsagi vagy egyéb hivatali eljaras folyamatban.

= Azingatlan fizikai ésjogi allapota megfelel a palyazati hirdetményben foglalt leirasnak.

=



= Az ingatlan talajszennyezeitsége nem haladja meg a kémyezetvédelmi el6irasokban
szerepld hatarértékeket.

= Elado kijelenti, hogy feltétlen szavatossagot valial azért, hogy a vevét minden olyan altala
ismert kérilményrdl tajékoztatta, mely az ingatlan beépithetdségét, statuszat, hasznélatat
és a tervezett kereskedelmi egységek mikodését befolyasolhatja. -

= Vev§azingatlant kereskedelmi és egyeb létesitmeny céljara kivanja megvasarolni. Elado
kijelenti, hogy a vétel targyat képezé ingatlan Vev§ céljaira alkalmas, azt semmilyen
szabalyozas, vagy Onkormanyzati rendelet sem tiltja.

Elallas

Vevd jogosult a jelen ingatlan-ajanlattdl és az adas-vételi szerzddésétdl elallni

» Ha a Vev§ olyan kdrnyezeti karosodasra vagy veszélyes hulladékra bukkan, amely
meghaladja a kérnyezetvédelmi eldirasokban foglalat hatarértéket.

= Ha a Vev§ az ingallanon régészeti leletekre, a kdtendé szerzédésben nem emlitett
vezetékekre vagy a beépitést a mar ismert adottsagokhoz képest jelentdsen nehezitd
koriiiményekre bukkan, melyek eltavolitasa a vevd altal tervezett épitési beruhazas
koltségeit + 5 %-al, vagy megvalositasat legalabb hat honappal késleltetné.

» Ha a Vevd a hatalyos el6irasok betartasa mellett elkészitett épitési engedélyezési
dokumentaciojara az Eladé hibajabél a megadott hataridsig a jogers, végrehajthats
épitési engedélyt nem kapja meg.

A tervezett beruhazas ismertetése

A megvasarolandé teriiletre az ajanlattevd - sajat fejlesztésben, illetve harmadik fél részére
lorténd értékesités céljabol — kereskedelmi és vegyes funkciéji létesitmények megvalositasat
tervezi, melyek kdzétt egy eleimiszer féprofili kisaruhaz és egy vegyes funkcidji (lizlet, iroda,
lak¢) épiilet szerepel, a kiszolgalasukat biztositd személygepjarmd parkoldkkal egyitt.
Ajanlatunkhoz csatoljuk a tervezett létesitmények beépitési koncepcidjat.

= A Tanécshaz ufca iranyéban F+3 szintes sarokepiiletet kivanunk. elhelyezni, mely
kedvez6 varosképi megjelenésével zart térfalat képez a varoskozpont iranyabdl.

s A szervizUtrél, Tanacshaz és Il. Rakoczi F. utca feldl megkézelithetd foldszintes, modern
megjelenés( élelmiszer lzletet kivanunk [étesiteni, mely a kdmyez lakoterileteket és az
atmend forgiimat szolgalna ki.

Az altalunk tervezett ingatlanfejlesztés szervesen illeszkedne a vérosszovetbe és a jelenlegi

Hheges" terilet beépitésével méltdan tudnank a varoskdzpont térfalat zarni. Bizunk-abban, hogy

ajanlatunk és a beépitési koncepcionk elnyeri tetszésiket.

Budapest, 2013. marcius 14.

Ozvald Antal

ugyvezetd

Projekt Ingatlan Fejleszt6 Kit.
1033 Budapest, Hévizi it 3/a.
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Tarsasagi szerzbdes, cégkivonat, alairasi cimpéldany



TARSASAGI SZERZODES
/ a Térsasag alapitasakor hatélyos szoveg /
1. A tirsasdg cégneve.
1. A tarsasag cégneve: Projekt Ingatlan Fejleszté Kft.
2, A tarsasag székhelye.
A tarsasdg székhelye: 1033 Budapest, Hévizi it 3/A
3. A tarsasag tevékenységi kiire.

A Téarsasag tevékehységi korei: (a TEAOR '08 szerinti k6dszimok és megnevezések szerint )

Fétevékenysége:
Ké6dszdm Megnevezés
41.10 Epiiletépitési projekt szervezése
Egyéb tevékenysége:
Kédszdm Megnevezés
41.20 Laké- és nem laké épiilet épitése
42.11 Ut, autdpélya épitése '
42.13 Hid, alagit épitése
42.21 : Folyadék széllitdsra szolgald kdzmi épitése
42.91 Vizi 1étesitmény épitése
42.99 Egyéb m.n.s. épités
43.11 Bontds
43.12 Epitési teriilet el6készitése
43.13 Talajmintavétel, probafiras
43.21 Villanyszerelés
43.22 | Viz-, giz-, fiités-, Iégkondicionalé-szerelés
43.29 Egyéb épiiletgépészeti szerelés
43.31 Vakolés
43.32 Epiiletasztalos-szerkezet szerelése
43.33 Padl6-, falburkolas
43,34 Festés, Givegezés
43.39 Egyéb befejez6 épités m.n.s.
43.91 Tetdfedés, tetdszerkezet-épités
43.99 Egyéb specidlis szaképités m.n.s.
58.29 Egyéb szoftverkiadés
62.01 Szamitégépes programnozis
62.02 .| Informécié-technol6giai szaktandcsadas
62.03 Szamitdgép-lizemeltetés
- 162.09 Egyéb informécid-technoldgiai szolgéltatas




63.11 Adatfeldolgozés, web-hoszting szolgéltatds

63.99 M.n.s. egyéb informéacids szolgiltatds

68.10 Sajat tulajdonu ingatlan adasvétele

68.20 Sajat tulajdond, bérelt ingatlan bérbeadasa,
lizemeltetése

68.31 Ingatlaniigynoki tevékenység

68.32 Ingatlankezelés

70.22 Uzletviteli, egyéb vezetési tanicsadés

71.11 Epitészmérnoki tevékenység

71.12 Mémoki tevékenyséy, miszaki tandcsadas

71.20 Miiszaki vizsgilat, elemzés

72.19 Egyéb természettudoményi, mtiszaki kutatas, fejlesztés

73.20 Piac-, kzvélemény-kutatas

81.10 Epitményiizemeltetés

§1.22 Egyéb épiilet-, ipari takaritas

81.29 Egyéb takaritis -

81.30 Zoldteriilet-kezelés

4. A tdrsasig t('irzst(ikéje', a tarsasdg tagjai és a tagok térzsbetétjei:
4.1, A tarsasdg torzstékéje: 1.000.000,-Ft, azaz egymilli6 forint, amely kizdrélag készpénzbdl 4ll.

4.2. A tagok adatai, torzsbetétjei és szavazati joguk mértéke a kvetkezd:



Tagok

természetes személyazonosité adatai/jogi személy
adatai

lakcime/székhelye:

torzsbetétie

Uzletrészeinek
megoszldsa %-
ban ( a
torzsbetéteknek
a tarsasag
torzstokéjéhez
viszonyitott
ardnya  szerint
szémolva )

szavazati
jogdanak
szama
(db)

cégneve:lmmo-()buda Ingatlanforgalmazé, Tervezd
és Mérndki Kft,

Cégjegyzékszama: Cg.01-09-861606

Addszéma: 13559195-2-41, _

Képviseli: Ozvaldné Borbély Mariann iigyvezetd

( Anyja neve: Qe
. _____))

350.000,-Ft

5%

35

csalddi és uténeve: Lipcsei Gdbor

sziiletési csaladi és uténeve: Lipcsei Gabor
sziiletési helye: GG

sziiletési ideje: CEGNNG

anyja sziiletési csaladi és uténeve. NI
adbazonosito jele: SNEGGGN

személyi azonosit6 jele:

csaladi és utdneve: Péter Zsolt Gyula

sziiletési csalddi és utdneve: Péter Zsolt Gyula

szilletési helye: QB

sziiletési ideje: ~

anyja sziiletési csa]édl és utoneve. CREND

adéazonositd jele: GElEEND
személyi azonositd jele: GENITNINGN®

csaladi és uténeve: Bardth Andras
sziiletési csaladi és uténeve: Barath Andrds

sziiletési helye: Q4UNED

szitletési ideje: QEINNGEEND. ,

anyja sziiletési csalédi és uténeve-
adbazonosité jele: G NTGENGEGRy
személyi azonosito jele: CENEENND

300.000,-Ft

30%

30

150.000,-Ft

15%

15

100.000 -Ft

10%

10

csaladi és uténeve: Virdgné Kovdics Anna
sziiletési csalédi és uténeve: Kovécs Anna
sziiletési helye: §p

sziiletési ideje:

anyja szitletési csaladi és utdneve SN
adbazonositd jele:

személyi azonosits: (D

A 'l | Y

100.000,-Ft

10 %

10

dsszesen

1.000.000 Ft

100,00%

100




A tagok a tarsasAg alapitdsa alkalmaval pénzbeli betétjeik fele Ssszegét a tarsasdgi szerz6dés alafrasatol
szamitott 8 napon beliill kotelesek befizetni, a tagok 4ltal kivalasztott és folydszdmla vezetésére
Jogositvannyal rendelkez8 pénzintézetnél a tdrsasig nevére nyitott szdmldra, vagy a tarsasag részére
rendelkezésre bocstani, mig a fennmaradd részt a tarsasag cégbejegyz€sétdl szamitott 1 éven belill - az

tigyvezeto erre vonatkozo, irdsos, harminc napos hatarid6t tartalmazé felhfvéasa alapjan - tartoznak
befizetni a tArsasdg szamlajara.

A tagok - vagyoni hozz4jarulas szolgaltatasdval megvaldsulé - torzstékeemelés esetén a tdrzstSke
emelést elhatdrozé taggylilési hatdrozat keltétdl szamitott 15 napon beliil kételesek a vagyoni
hozzajarulasukat szolgaltatni. ( a pénzbeli betéteket teljes egészében befizetni, miga nem pénzbeli
hozzéjarulésokat a tarsasag szamara rendelkezésre bocsatani. )

5. Az iizleti év

5.1. Az elsé lizleti év a tarsasagi szerz8dés hatalyba 1épésének napjaval kezdbdik és ugyanazon év
december havanak 31. napjaval végz6dik

5.2. A tovébbi iizleti évek egybeesnek a naptari évekkel, azaz janudr 1-jével kezd6dnek és december 31-
vel zarulnak.

6. A tarsasag szervei

6.1. A taggyiilés,

A térsasig legfGbb szerve a taggy(ilés.

A taggylilést legalabb évente egyszer - minden év méjus 31-ig - a tarsasidg el6zd évi mérlegének
jovahagyasa érdekében Gssze kell hivni.

A taggytilés Osszehivasara jogosult a tarsasig ligyvezetSje és barmelyik tagja is.

A taggylilést a tarsasag székhelyére vagy telephelyére, vagy ezeken kiviil barmelyik tagnak a tarsasdgi
szerz6désben megjeldlt lakeimére lehet 6sszehivni.

A taggylilés akkor hatdrozatképes, ha azon a torzstSke legalabb fele vagy a leadhaté szavazatok
tobbsége képviselve van.

A tagok a nem szabélyosan osszehivott, illetve megtartott iilésen elfogadott hatarozatot - legkésébb az
iilés napjatdl szamitott harminc napon beliil - egyhangi hatarozattal érvényesnek ismerhetik el.

Ha a taggyiilés nem volt hatarozatképes, a taggy(ilés és a megismételt taggy(ilés kozott legalibb egy,
legfeljebb pedig nyolc napnak kell eltelnie. Ilyen esetben a taggy(ilés az eredeti napirenden szerepld
igyekben a jelenlevSk 4ltal képviselt torzstBke, illetve szavazati jog mértékétl fliggetleniil
hatérozatképes. o
A taggyiilésre a tagokat a napirend kbzlésével irdsban: ajanlott levélben, vagy telefaxon kell meghivni. A
meghivok elkiildése és a taggyiilés napja kozitt legalibb 8 napnak kell lennie.

A taggy(ilési meghivoban meg kell jeldlni a taggyiilés helyét, idSpontjt és a napirendi pontokat, valamint
ezen feliil az eredeti taggylilés hatirozatképtelensége esetére, az emiatt - az eredeti napirendi pontokkal -
megismétlésre keriild taggy(ilés helyét, valamint — a jelen tarsasagi szerz6désben meghatérozott hataridék
kozotti - id8pontjat is. A taggylilési meghivohoz a lehet6séghez képest mellékelni kell a napirendi
pontokhoz kapcsolodé irésbeli tajékoztatokat, dontést elékészitd dokumentumokat is.



Ha a taggyiilést a tarsasag valamelyik tagja hivja Ossze, gy a meghivot a tirsasag ligyvezetdje részére is
meg kell kiildenie, kivéve, ha a tarsasagnak nem maradt iigyvezetdje.

A taggytlésrdl az ligyvezetd jegyz6konyvet készit.

A jegyz6konyv tartalmazza a taggy(ilés helyét és idejét, a jelenlévéket és az altaluk képviselt szavazati
jog mértékét, tovabba a taggyiilésen lezajlott fontosabb eseményeket, nyilatkozatokat és a hatérozatokat
az azokra leadott szavazatok és ellenszavazatok szamat, illetve a szavazastdl tartézkoddkat vagy az abban
részt nem vevéket.

A jegyzOkonyvet az ligyvezet§ és egy - a taggylilésen jelenlevd, hitelesitének megvélasztott - tag frja
ala.

A tagok taggyllés tartdsa nélkiil is hatdrozhatnak - a szdmviteli térvény szerinti beszamold
Jévahagyésat kivéve - a taggyiilés hataskorébe tartozd ligyekben, de barmely tag a kérésére Sssze kell
hivni a taggytilést a hatarozattervezet megtirgyalasara.

A taggyilés tartdsa nélkiil dontésre bocsatott hatdrozat tervezetét {rasban a déntésre legalabb &t napot
biztositva kell a tagokkal kozdlni, akik szavazatukat {rasban ( levélben, vagy fokozott biztonsdgu
elektronikus alairéssal ellatott e-mailben ) adjdk meg a tarsasag tigyvezetje felé,

A taggyllés tartdsa nélkiili dontéshozatal esetében a hatarozatot az utolséd szavazat beérkezését kovetd
napon kell meghozottnak tekinteni. A szavazas eredményérdl az ligyvezet§ a tagokat az utolsé szavazat
beérkezését kovetSen harom napon beliil irdsban tajékoztatja.

A Gt.-ben, vagy a tirsasagi szerz6désben meghatérozott eseteken kiviil a taggytilést akkor is dssze kell
hivni, ha az a tdrsas4g érdekében egyébként sziikséges.

Az lgyvezetd haladéktalanul koteles, a szlikséges intézkedések megtétele céljabdl, Gsszehivni a
taggyllést, ha tudomadséra jut, hogy

a) a tarsasag sajat tbkéje veszteség folytan a torzstéke felére csokkent, vagy

b) a tarsaségot fizetésképtelenség fenyegctl vagy fizetéseit megsziintette, illetve, ha vagyona tartozésait
nem fedezi.

Béarmelyik tag jogosult az 4ltala megjelSlt napirendi kérdés megtargyaldsat kémi, ha javaslatat a
taggylilés eltt legalabb harom nappal ismerteti a tagokkal.

A taggylilésen a tagokat az altaluk a tarsasag felé mar teljesitett ( pénzbeli hozzajarulds esetén befizetett,
nem pénzbeli vagyoni hozzjérulds esetén a trsasdg rendelkezésére bocsétott ) torzsbetétek minden
tizezer forintja egy szavazatra jogositja.

A tagok szavazati j'ogukat személyesen, vagy kdzokiratban vagy teljes bizonyit6 erejii / a meghatalmazo
alairasat két tana 4ltal hitelesitett / maganokiratban meghatalmazott képvisel§jiik utjan gyakorolhatjak.

Az ligyvezeté a taggy(ilés altal hozott hatarozatokrél folyamatos nyilvéantartdst vezet (hatdrozatok
konyve). A hatrozatokat azok meghozatala utdn haladéktalanul be kell vezetnie a hatérozatok kdnyvébe.
A hatarozatokat a hat4rozatok kényvében id8rendi sorrendben novekvé szammal lajstromozni kell, s azok
mellett fel kell tiintetni a hatérozat keltét, s azt a vonatkozd hatdrozatot tartalmazé jegyz8konyv
hitelesitéjének is ala kell irnia.

A jegyz6konyvbe és a hatdrozatok konyvébe barmelyik tag betekinthet és az azokban foglaltakrodl az
ligyvezetd altal hitelesitett masolatot kérhet.



A taggyiilés hatirozatait a Gt-ben szabdlyozottakkal megegyezé médon és szavazati ardnnyal
hozott szavazdssal hozza azzal az cltéréssel, hogy kétharmados tobbségl hatdirozat sziikséges a
T4rsasdg altali 150.000.000,-Ft, azaz egyszizétvenmilli6 forint egyedi értéket meghaladé szerz6dés
megkotés, vagy ilyen egyedi értékit mas kotelezettségvallalds, tovabba az ugyanilyen Ssszeget meghalad6
tartozés elismerése, Atvéllalasa, a tarsasdgot megilletd ilyen Osszeget meghaladé kovetelésrdl vald
lemondas jévahagyasdhoz. Az elébbi értékhatar szamitdsa sordn azonos jogviszonyhoz kapcsol6dé tobb
ligyletet egybe kell szdmitani.

A taggytles kizdrdlagos hatdskorébe tartozik a Gt-ben meghatrozott ligyekben valéd dontés, tovabba
minden 6tvenmillié forintot meghaladé értékil szerz6dés megkotése, a Tarsasag altali 6tvenmillié forint
egyedi értéket meghalad6 maés kotelezettségvallalds, tovabbéa az ugyanilyen Gsszeget meghaladd tartozas
elismerése, 4tvéllalasa, a tarsasdgot megillet6 ilyen Osszeget meghaladé kdvetelésrél valé lemondés
ligyében valé dontés. Az el6bbi értékhatar szamitdsa sorn azonos jogviszonyhoz kapcsolédd tobb
ligyletet egybe kell szdmitani.

A taggyilés - a tarsasag el6z6 évi mérlegének jovahagyasa ligyében dontb taggylilésen — értékeli az
ligyvezet$ el6z6 uzleti évben végzett munkajat, és hatdroz az ligyvezetd részére megadhat6 felmentvény
tirgyaban. A felmentvény megadaséval a taggytilés igazolja, hogy az ligyvezetd az értékelt idészakban
munkajit a gazdasagi tarsasag érdekeinek elsGdlegességét szem eldtt tartva végezte.

Az el6bbi taggyiilést 6sszehivé személy ( ligyvezetd, vagy tag ) koteles az ligyvezet$ részére adandé
felmentvény ligyében val6 dontést a taggyillés napirendi pontjai korébe felvenni.

6.2. Ugyvezeto.

A tarsasag ligyeinek intézését és a tarsasag képviseletét a taggyiilés 4ltal hatdrozatlan idére kijeldlt, ill.
valasztott ligyvezetd latja el.

A tarsasag alapitisakor kijelolt elsé ligyvezetd:

Ozvald Antal
szilletési csaladi és utdneve: Ozvald Antal

sziiletési helye: CHENEND
A

sziletési ideje:

anyja sziiletési csaladi és uténeve. (RERD
lakcime:
adbazonosito jele:

személyi azonosité jele: G ERNEGEGNGND

Az ligyvezetd 6nalléan jogosult az iizletvezetésre, a tarsasag képviseletére és a cégjegyzésre.

A Gt. 18, § (3) bekezdése alapjan az iigyvezetd jogosult a tarsasagi szerzodést a tirsasiag cégneve,
székhelye, telephelyei és fidktelepei, valamint a tdrsasig tevékenységi kore - a fOtevékenység
megvaltoztatasa kivételével -- - tekintetében médositani, de az el6bbi médositasrél a médositéast kovetd
8 napon beliil koteles a tarsasag tagjait irdsban értesiteni..



Az ligyvezet§ haladéktalanul koteles frasban értesiteni a tagokat minden t{zmillié forintot meghaladé
értékli szerz6dés megkotésérdl, a Tarsasdg daltali tizmillié forint egyedi értéket meghaladd mas
kotelezettségvallalasrol, tovabba az ugyanilyen 6sszeget meghaladd tartozas elismerésérél, atvallalasarél,
a tarsasagot megilletd ilyen Osszeget meghaladé kovetelésr8l vald lemondéasr6l. Az el6bbi értékhatar
szAmitdsa sordn azonos jogviszonyhoz kapcsol6dé tobb ligyletet egybe kell szdmitani.

7. A tdrsasag képviselete és a cégjegyzés.

7.1. A tarsaségot az iigyvezetd 6nélldan képviseli harmadik személyekkel szemben, valamint biréségok és
mas hatosagok el6tt.

7.2. A térsasdg cégjegyzése akként torténik, hogy a cég, géppel, vagy kézzel eldirt, el6nyomott, vagy
nyomtatott cégneve ald, az ligyvezetd 6nalldan irja alé a nevét, hiteles cégalairasi nyilatkozatdnak
megfelelen.

8. Adé6zott eredmény / nyereség / felosztds, osztalék

A térsasdg addzés utdni eredményének a taggyililés 4altal évente meghatirozandd részét
tartalékolésra, ill. fejlesztésre kell forditani, mig a fennmaradé rész / a tovabbiakban: osztalék / a
tagok k6z6tt a torzsbetétjeik ardnyaban osztand6 fel.

9. Osztalékeldleg,

A jelen tarsasagi szerz6dés osztalékeloleg fizetését megengedl két, egymast kovetd szémwteh torvény
szerinti beszadmolé elfogadésa kozotti idészakban.
Az osztalékelbleg fizetése tirgyaban a taggytilés dont.

Osztalékeldleg fizetésrol azonban a taggyiilés csak akkor hatdrozhat, ha:

a) a szamviteli tdrvény szerinti - e célbdl készitett - kdzbensé mérleg alapjdn megéllapithat6, hogy a
tarsasag rendelkezik az osztalék fizetéséhez szitkséges fedezettel; azzal, hogy a kifizetés nem haladhatja
meg az utolsé szamviteli torvény szerinti beszdmold szerinti izleti év kdnyveinek lezarésa 6ta keletkezett
eredménynek a szimviteli torvényben foglaltak alapjan megéallapitott, illetve a szabad
eredménytartalékkal kiegészitett dsszegét és a tarsasagnak a szamviteli térvény szerint helyesbitett sajat
t6kéje a kifizetés folytan nem csdkkenhet a torzstbke Osszege ald, tovabba

b) a tagok viéllaljak az osztalékel6leg visszafizetését, amennyiben utébb a szimviteli torvény szerinti
beszamol6 alapjan - a Gt. 131. § (1) bekezdésben foglaltakra figyelemmel - az osztalékfizetésre nem lenne
jogszabalyi lehetéség.

Az osztalékelleg fizetése soran a kozbensé mérlegben foglaltakat a kdzbens6 mérleg fordulonapjat
kdvetd hat hénapon beliil lehet figyelembe venni. OsztalékelSleg a mérleg fordulénapjat koveté hat
hénapon beliil a szamviteli tdrvény szerinti beszdmol alapjén is fizethetd.

10. Uzletrészek, iizletrészek atruhdzdsa, felosztisa

10.1. A térsasig bejegyzését kivetben a tagok jogait és a tarsasag vagyonab6l Sket megilleté hanyadot az
lizletrész testesiti meg. Minden tagnak csak egy tizletrésze lehet. Egy iizletrésznek tobb tulajdonosa is
lehet. Ezek a személyek a tirsasdggal szemben egy tagnak szémitanak; jogaikat - ideértve a tarsasagi
szerz6dés megkotését is - csak kdzds képviseldjik Gtjan gyakorolhatjak, és a tagot . terheld
kotelezettségekért egyetemlegesen felelnek.



Az lizletrész a tagok torzsbetétjéhez igazodik.

10.2. Az izletrész a tarsasdg tagjaira - a tarsasag sajat Uzletrészét (Gt. 135. §) kivéve - szabadon
dtruhdzhatd.

10.3. Az Uzletrészt kiviilallé személyre csak akkor lehet atruhdzni, ha a tag a torzsbetétét teljes mértékben
befizette, kivéve a Gt. 138. §-ban foglalt esetet. A tagot, a tarsasagot vagy a taggyiilés 4ltal kijelolt
személyt - ebben a sorrendben - az adasvételi szerz6dés Gtjan atruhdzni kivant lizletrészre elGvasarlasi
jog illeti meg.

Ha t6bb elbvasarlasra jogosult tag is él a megszabott hatdridén beliil el@vasérlési jogaval, Ggy az
elOvésarlasi jogukat gyakorld tagok az elévésarlasi jog targyat képezd ilizletrészbdl torzsbetétjeik
arényaban szereznek tulajdonjogot.

Az Uzletrész kivitlilléra valé dtruhdzasdhoz, az dtruhdzds érvényességéhez - beleértve ebbe az
adas-vételen kiviili jogeimen torténd atruhézés valamennyi formajét, igy az ajandékozast is - a
taggyililés jévahagyasa sziikséges.

Az cl6bbi ligyben valé taggylilési dontés sordn nem szavazhat az tizletrészét dtruhazni
szandékozb tag.

A kiviildlléra valéd el8bbiek szerinti atruhdzasi szdndékot a tarsasag tligyvezetSje és emellett a
tobbi tag részére is frasban kell bejelenteni, a megkdtni szandékozott szerzddés tartalmanak,
feltételeinek teljes terjedelemben valé kozlésével, vagy az atruhdzasban érdekelt felek altal méar
aléfrt szerz6dés csatolaséval.

A taggyiilés az ligyben a bejelentés vételét6] szdmitott 15 napon beliil koteles donteni. Ha az
elébbi 15 napos hataridén beliil a taggylilés nem hoz hatérozatot, ugy kell tekintetni, hogy az
atruhazashoz hozzajérult.

Az {izletrész kiviildllora valé atruhazasihoz vald taggydlési bclcgyezés kiz4r6lag a kovetkezd
esetekben tagadhatd meg:

- ha az {izletrész 4truhdzésa olyan 3. személy részére torténik, akinek/aminek a térsasig
tagjava valo vélasa a tirsasag érdekeit sérti, vagy

- ha a tag iizletrészét nem vagyoni hozzéjérulasként kivinja més- gazdasdgi tarsasagba
bevinni.

Az esetben, ha a taggyiilés az izletrész kiviilalléra vald atruhdzéséhoz nem jarul hozzé, az 4truhdzni
szandékoz6 tag kiilén ilyen tartalm@ — az Atruhdzashoz valé hozzdjarulds megtagaddsat tartalmazd
taggyiilési hatdrozat meghozatalatél szamitott - 8 napon beliil el6terjesztendd, irasbeli kivansigara, az
dtruhdzni szandékoz6 tag Atruhazni szdndékozott lizletrészét a tdrsasdg koteles — amennyiben erre a
torzstSkén feliili vagyona lehetdséget ad - sajat iizletrészként megvésarolni, vagy azt a taggyllés - a
torzstSke leszéllitds szabalyainak alkalmaziséval - bevonni, amennyiben ezaltal a tirsasig torzstdkéje
nem csdkkenne a tarsasdg jogi formaja alapjan a vonatkozé jogszabély 4ltal megszabott minimum érték
ala.

. Az el8bbi iizletrésznek a tarsasag 4ltali megvésarlésa esetén a forgalmi értékkel megegyezd
vételarat, mig az lizletrész bevonasa esetén az igy bevont {izletrész utén a bevonaskori forgalmi
értékkel egyezé mértékii téritést kell fizetni az lizletrészét atruhdzni szandékozd tag, ill. a bevont
{izletrész tulajdonosa részére.



Ha a vételdr, ill. a forgalmi érték kérdésében a tagok nem tudnak megegyezésre juini, ugy erre
nézve 4ltaluk kdlcsdndsen elfogadott szakértdt vesznek igénybe, s a szakért§ altal meghatérozott
forgalmi értéket fogjak elfogadni, Ha szakértd személyében a felek — az dtruhdzashoz valé
hozz4jérulds megtagadasat tartalmazé taggytiilési hatdrozat meghozatalatSl szdmitott - 8 napon
beliil nem jutnak megegyezésre, Ggy a tarsasig barmely — az ligyre szakteriilete szerint
szakértelemmel rendelkezd — bejegyzétt igazsagligyi szakértd részére ad megbizast, s az igy
megbizott igazsigiigyi szakért6 altal készitett szakvélemény megallapitasat a felek nem
kifogéasolhatjak.

Ha vételdr, ill. a térités Gsszegében a felek megallapodnak, ugy a megéllapodastdl, mig ha
szakért6t vesznek igénybe, gy a vonatkozd szakértdi vélemény elkésziiltét kovetd 60 napon
beliil kell az lizletrészét atruhdzni szAndékozo tag részére a vételdrat, vagy téritést kifizetni.

Az lizletrész adas-vétel jogcimén valé dtruhazasa esetére vonatkozd el8vésérlasi jog a tagokat a
Gt. rendelkezései szerint, az ott irt hataridSn beliil, valtozatlan forméban és médon megilleti
akkor is, ha az lizletrész kiviilalléra vald atruhdzashoz a taggytilés beleegyezése sziikséges. Ebbol
kovetkezben, az Uizletrészt dtruhdzni szindékozo tag - a taggyiilés beleegyezésének megkérése
mellett - az el6vasarlasi jog jogosultjait is kdteles az elévasarlasi jog gyakorlasa fel6li
nyilatkozatra felszélitani, ill., ha az el§v4sarlasra jogosult a tdrvényes hatarid6n beliil gyakorolja
elévasarlasi jogat, iigy kozotte és az 4truhazni szdndékozé tag kozott az adas-vételi szerzédés
1étrejon, fiiggetleniil a taggyilésnek az dtruhdzés targyaban hozott dontésétdl. Ha az el6vasérlasi
jogosult az elévasérlasi jogaval elébb €lt, mint ahogy a taggylilés az atruhézas tdrgydban hozott
volna dontést, igy ez esetben a taggyiilésnek mar nem kell az dtruhazas kérdésében hatirozatot
hoznia, mivel mar nem kiviilalléra valé atruhazas a jogi targy.

10.4. Az lzletrész csak atruhdzés, a megsziint tag jogutddlésa és Oroklés, valamint a hézastérsi kozos
vagyon megosztasa esetén oszthat6 fel. A felosztdshoz a taggyiilés hozzAdjaruldsa nem sziikséges.

10.5. A tag halélaval vagy megsziinésével iizletrésze atszall a jogutddra.

10.6. A térsasig a sajat lizletrészét a torzst6kén feliili vagyonabél vésarolhatja meg. Csak azok az
lizletrészek vasarolhatok meg, amelyekre a torzsbetétek teljes Gsszegét befizették, illetSleg teljesitették.

A térsasag tulajdondba keriilt saj4t iizletrész utin a tirsasdg szavazati jogot nem gyakorolhat ezen
iizletrészt a hatdrozatképesség megallapitasanal figyelmen kiviil kell hagyni.

A tarsasdg tulajdonaba keriilt sajat iizletrészt a vasarlastSl szamitott 6t éven belill a térsasdg koteles
elidegeniteni vagy azt a tagoknak - tOrzsbetéteik ardnyaban - térités nélkiil 4tadni, illetve a torzstGke-
leszAllitas szab4lyainak alkalmazasaval bevonni.

11. A tarsasdg megsziinése.

A tirsasig megsziinése esetén a hitelezGk kielégitése utin megmarad6é vagyon a tagok kozdtt a
térzsbetétjeik ardnyéaban osztandé fel. »

12, Zar6 rendelkezések

Jelen tarsasagi szerzddésben nem szabalyozott kérdésekben a gazdasagi tdrsasigokrol sz6l6 2006. évi
IV. torvény rendetkezéseit kell alkalmazni.



A tagok a jelen tArsasigi szerzO8dést - annak elolvasésa, és értelmezése utdn — mint akaratukkal
mindenben megegyezbt, jovahagyéblag alairtsk.

Budapest, 2012. 08. 24. .

& . \”/\y ; . )
Cramiune

Lipcsei Gﬁbgﬂ
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Al ol
Bardth Andras: Virdagne Kovics Anna

Ramidig. B obep Wacio—
_ Ozvaldné Borbély Mariann ligyvezetd
Immo-Obuda Ingatlanforgalmazd, Tervezd és Mérntki Kft.

Upyvédi zdradék:

A jelen tdrsasdgi szerzodést készitettem és ellenjegyzem,
valamint kijelentem a kdvetkezbket:

A jelen tdrsasdgi szerzédés a tarsasdg alapitasakor hatdlyos adatokat tartalmazza, s ellenjegyzésem a
teljes okiratra vonatkozik,

ugyvédi lajstront§zdm: 11412
telefon: 3 672 069, mobil: 06309 661 930,
e-mail: drviraghferenc@t-online.hu
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Brikelt ingattan: Budapest, XXI, Zsak Hugpo w, 22 Hrsz: 209432

ERTEKBECSLES

A
1215 BUDAPEST, ZSAK HUGO UTCA 22.
(HRSZ: 209432)

SZAM ALATTI INGATLANROL

Készitette:

HUNG AV ENT Pénziigyi és Befektetési Tandcsadé Kft.
1052. Budapest, Szervita tér 2 Tel/fax: 266-8513, 266-8514, 235-0871
E-mail: hungavent@hungavent.hu

2007. szeptember

Szakértd cég neve Hungavent Kfi. 1052 Budapest, Szervita tér 2.
Tel: 266-85-13 / Fax : 235-08-71 ; E-mail: hungavent@hungavent.hu



Ervtékelt ingatlan: Budapest, XXI1. Zsdk Hugé u. 22 Hrsz: 209432

SZAKERTOI JELENTES
ERTEK-TANUSITVANY
AZ ERTEKELT INGATLAN MEGNEVEZESE ES ADATAI

Az ingatlan megnevezése: KIVETT UZEM
Telepiilés (varos, kertilet): BUDAPEST
Utca, hdzszam: ZSAK HUGO UTCA 22.
Iranyitoszam: 1215
Hrsz.: 209432

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: SYNTAN VEGYIANYAGGYARTO KFT
1/1tulajdoni hanyad
cime: 1215 Budapest, Zsdk Hugo utca 22.
Tulajdoni helyzet/forgalomképesség: A tulajdonviszonyok rendezettek.
Az ingatlan forgalom képes.
Ertékelt érdekeltség: tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Teljes telckteriilet: 22918 m?
Ertékelt telekteriilet 22918
Felépitmeény (nettd) teriilete Osszesen: . 6620 m?

Kozmii-ellatottsdg: Osszkdzmiives
(gazkdzmi Gjra-bekdtése folyamatban)
Jelenlegi funkcié: UZEM EPULETEK, IRODAK, RAKTARAK

ERTEKELES

Ertékelés célja: Hitelfedezeti érték meghatérozasa
Ertékelés alkalmazott modszere: Piaci dsszehasonlito, koltség- és hozam alapu
Ertékelés fordulénapja: 2007. szeptember 20.

MEGALLAPITOTT ERTEKEK KATEGORIANKENT

Netté forgalmi ériék: 468 000 000.- Ft, azaz
négyszazhatvannyolc millio for int

Hitelbiztositéki érték: 398 000 000.- Ft, azaz
hdromszdzkilencvennyolc millié forint

Budapest, 2007. szeptember 21.

Készitette: Ellendrizte:
Varga Agota Dr. Mathéné Mészaros Marianna
Ertékbecsls, 04549/2005 MRICS, tigyvezetd igazgato

Szakértd eég neve Hungavent Kfi. 1052 Budapest, Szervita tér 2.
Tel: 266-85-13 / Fax : 235-08-71 ; E-mail: hungavent@hungavgm.hu



Ertékelt ingatlan: Budapest, XX1. Zsik Hugd u. 22 Hrsz:209432

1. A SZAKERTOI1 JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Megbizé6 SYNTAN VEGYIANYAGGYARTO KFT (1215 Budapest, Zsak Hugé
utca 22.) megbizta a Hungavent Kft-t (1052 Budapest, Szervita tér 2.) a 209432 helyrajzi
szamu, belteriileti, Budapest, XXI. keriilet, Zsdk Hugé utca 22. szam alatti ingatlan
értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja hitelfedezet céljara torténdé forgalmi és hitelbiztositéki érték
megallapitésa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelés az eurépai vagyonértékelok EVS 2003 szakmai irdnyelvei,
valamint a 26/2005. (VIIL.11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIIL. 1.) PM
rendelet eloirasai alapjan késziilt.

2.2 A szakértoi jelentésben hasznalt értékformak, médszerek megnevezése:
Piaci 6sszehasonlito alapa értékmeghatarozas

Koltségalapu értékmeghatarozas

Hozamalapi értékmeghatarozas

2.3 Helyszini szemle és iddpontja: 2007. szeptember 20.
24 Felhasznilt dokumentumok: tulajdoni lap, térképmasolat, alaprajzok,

szabdlyozdsi terv

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvintartasi adatok: A tulajdoni lap kelte: 2007. augusztus 30.
Telepiilés : Budapest '
Besorolas : Belteriilet
Helyrajzi szam : 209432
Megnevezése : Kivett lizem
Teriilet 122918 m’

Tulajdonos bejegyzetten ~ SYNTAN VEGYIANYAGGYARTO KFT
- ~ 1/1 tulajdoni hényad

Terhek [11.3. Tulajdonjog fenntartassal tortént eladés (2006.06.21)
7500/22918 tulajdoni illetdség ; ]
Jogosult: PLUKA INGATLEANFORGALMAZASI KFT
(1106. Budapest, Jaszberényi Gt 45.)

Széliegy S . Nincs.

Szolgalom, egyéb Nincs

Szakértd cég neve Hungavent Kfi. 1052 Budapest, Szervita tér 2.
Tel: 266-85-13 / Fax : 235-08-71 ; E-mail: hungavent@hungavent.hu



Frtékelt ingatlan: Budapest, XX1 Zsdk Hugo u, 22 Hrsz:209432
Az ingatlan clhelyezkedése, altalanos leirdsa

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, kornyezete

Az ingatlan Budapest XXI. kertiletében, a Gubacsi hidrdl levezetd Ady Endre ut, illetve Duna
utca mentén, A Duna utca és a Zsak Hugo utca sarkan fekszik.

A févaros XX1. keriilete a Pesti siksag, a Budai hegyek és a Tétényi fennsik taldlkozasénal, a Csepel -
sziget északi részén helyezkedik el. Nyugatrél a Dunaval, keletrdl a Soroksari Duna-dggal, délrél
Szigetszentmiklossal hataros. A keriilet 1950. januér 1. ota tartozik a févaroshoz. Korabban véros,
elotte az orszag legnépesebb faluja volt.

Csepel életében, fejlodésében meghatarozo torténeimi esemény volt, hogy a Weiss testvérek 1892-t8l
beinditottak tdltényfelqjitd és téltényszétszereld miihelyiiket, amely alapja lett a késObbi gyaroridsnak,
a Csepel Miiveknek. Tovabbi jelentds allomasa a fejlddésnek, az 1912-ben megindult HEV--
kozlekedés. 1928-ban adtak 4t a Csepeli Nemzet- és Szabadkikotot. A kikdtd a Duna-tengerhajézas
kdzpontja lett. Az 1950-¢s fovaroshoz csatolds kvetkezménye a jelentds népességbearamlas, az Oriasi
¢épitkezések elinduldsa, a ndvekvd létszami lakossagnak kenyeret ado ipartelepités volt. A korabbi,
nemzetiségi (svab) lakossag létszamét sokszorosan feliilmultak a vidékrSl betelepiilok. Erdteljes
litemben épiiltek az elmult évtizedek korstilusat hiien tiikr6z0 lakételepek, kozintézmények.

A keriilet teriilete 25,75 km®. A lakossag lélekszdma fogyott az elmult években az orszagos helyzethez
hasonléan. Jelenleg kb. 77 ezer a keriilet lakéinak szdma. A népességfogyas €s a mintegy 32 ezer lakés
ellenére a keriilet egyik legfébb gondja, hogy igen gyenge a lakasallomany mindsége. A csepeli
lakasok egy része - orokolt “munkaslakds", melyek tobbnyire egyszobasak, alacsony
komfortfokozatuak.

Csepel kdzpontjahoz kozel, a Rakdczi Gt mellett indult el nagyarany( lakasépitkezés és varhatdan idén
késziil el a tobbemeletes tégla tarsashazakbol all6, 481 lakast kinalé Rakdezi liget lakopark. A Csepel
Sziget északi részén t6rtént Onkormanyzati ingatlan-eladést koévetden nagyardnyi, komplex
ingatlanfejlesztés elOkésziiletei folynak, amelynek keretében 0j hid, utak, nagyszamu lakés, iroda és
kereskedelmi létesitmény épiilt majd meg a kdvetkezd 3-5 évben.

A sziget nyugati oldalanal, a vizsgalt ingatlantol délre, a Csepeli Strandfurdé kornyezetében is nagy
fejlesztések elokészitése folyik. Lakasok és szabadidds, rekreacios intézmények épitését tervezik a
Rackevei/Soroksari Duna-4g mentén.

A jelenlegi infrastruktira megfeleld, de nem elegendd a keriiletben. Kiiléndsen fontos a kerillet kills6
teriiletein 1évd utcak bekapcsoldsa a kozmiivekbe. Néhany utcaban hianyzik a szilard utburkolat, ezt is
pétolni igyekeznek. A gazszolgaltatds és a telefonhdlozat is jelentsen boviilt az utobbi idében,
elsdsorban az Onerds lakossagi bekdtések szorgalmazasaval. A kereskedelemben és a vendéglatasban
els6sorban a magantulajdonu boltok, iizletek szama ndvekedett.

A keriiletben is jelentds bevasarlokdzpontok létesiiltek. Az utobbi idében atadott SPAR, KAISER'S
aruhazak, valamint a CSEPEL PLAZA, Auchan jelentbsen javitottak a kereskedelmi infrastrukturat,
de a keriilet kereskedelmi ellatottsaganak szintje még a budapesti atlag alatt marad.

A keriileti onkorményzat Uj gazdasigi egységek betelepiilését szorgalmazza az lpari Parkka
fejlesztendd volt Csepel Miivek terilletén, ezzel elémozditva a munkaba 4llas lehetoségeit. fgy tobbek
kozott megkezdték mitkodésiiket az elmilt években a LOACKER, a HUSS, a SIEMEﬁNS,ﬂstb. gyérak
és 1998. januarjaban az alapkd letételi innepség utan megindult a POWER GEN EROMU eépitése. A
vizsgalt ingatlannal szomszédos DUNAPACK RT jelentds gazdasigi egysége a keriiletnek, a
MAHART csepeli kikstojével egyetemben.

Szakérté cég neve Hungavent Kfi. 1052 Budapest, Szervita tér 2.
Tel: 266-85-13 / Fax : 235-08-71 ; E-mail: hungavent@hungavent.hu
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3.3. A vizsgalt ingatlan leirasa

Az értékelt ingatlan Budapest XXI. keriiletében, a szigetet a pesti oldallal §sszektd, igen forgalmas
Gubacsi hidrdl levezetd Ady Endre utca, illetve Duna utca mentén fekszik, a Zsak Hugd utca és a
Duna utca keresztezOdésénél. Hosszi Duna utcai fronttal rendelkezik. Duna utcai szomszédja a
DUNAPACK, Zsak Hugd utca feltli szomszédja pedig a Papirgyar. Mind a Duna utca , mind a Zsak
Hugo utca vizsgdlt ingatlannal szemkdzi oldalan 10 emeletes lakdtelepi panelhazak allnak.

A vizsgélt ingatlan a sziget keleti oldalan a DUNAPACK-kal, a Csepeli Papir gyérral ¢s néhany kisebb
ipari egységgel egyiitt az utolso ipari teriileti blokk. Az ipari terlllettbl északra és nyugatra panel
lakételepek, mig délre Csepel kertvarosi része helyezkedik el.

A teriilet megkozelithetdsége j6. Mind a Gubacsi hid feldl, mind a keriilet kdzpontja feld} j6 mindségi,
kozvilagitassal rendelkezd, as7fa|to7ott utakon érhetd el. Tomegkdzlekedési eszkozok koziil autdbusz-
jaratokkal (19,59,51,48) és HEV-vel is kénnyen elérheté. A buszmegallok 50 m-en beliil érheték el.
Nehéany percnyi tdvolsagra van a kerdilet kozpontja, a Szent Imre tér, ahol a polgdrmesteri hivatal és
mas kozhivatalok, valamint kereskedelmi létesitmények helyezkednek el. A sziget észak-déli iranya
foutvonala, a Rakdczi Ferenc utca nyugati oldaldn, a vizsgdlt ingatlantél alig egy kilométernyi
tavolsagban talalhatd a Csepel Miivek komplexuma.

A vizsgalt ingatlan sik felszinii telke hosszan elnyild, keskeny, szabalytalan sokszok alaku. A
telket keletrol és délrdl ipari ingatlanok, mig északr6l a Duna utca, nyugatrdl pedig a Zsak
Hugo utca hatarol. Az északi telekhatar és a Duna utca kozott széles, beépitetlen sdv, részben
parkold talalhatd, amely a tulajdonostdl kapott tajékoztatds szerint a KVI tulajdonaban van.

A telek minden oldalrél keritett. A Zsak Hugd utca fel6l magas, témér téglakerités, mig a
tobbi oldalrél betonelemekbdl allo kerités hatdrolja. Mind a széles gépkocsi-, mind a személyi
bejarat a Zsak Hugo utca feldli részen talalhato.

A telek minden kozmukapcsolatta] rendelkezik. Az ipari termelés miatt jelentds a villamos
dram kapacitas (3x400 KW) és a viz- és csatornakapacitas. A telek enyhe lejtése miatt a
csatornahalézati csatlakozas sajat atemeldn keresztil torténik. A tulajdonos tajékoztatasa
szerint a korabbi gizkézmi- csatlakonist megsziintették, helyette uj gaz-bekotés kiépitesét
rendelték meg a Gazmiivektdl (100 m> —es kapacitassal), a bekStés jelenleg folyik.

A telken tobb felépitmény 4ll a mellékelt helyszinrajz szerinti elhelyezkedésben. Az épiiletek
miiszaki allapota kiilonbdz6 mértékben felujitandd, illetve bontandd, jé résziik évek Ota
hasznalaton kivill van. Jelenleg egy nagyméretii lizemépiiletben folyik termelés, emellett még
a porta-épiilet van hasznalatban. A teriileten nagy feliileteket borit térbeton. Széles utak és
rakodd, parkold terilletek vannak kialakitva, amelyek azonban jelenleg elhanyagolt
allapotiak. A teriilet rendezése folyamatban van. Tébb épiilet, szin bontdsa tortént meg,
illetve van folyamatban.

A teriilet hosszi id6n keresztiil vegyianyag-gyarként iizemelt. A tulajdonos tajékoztatasa
szerint a teriiletrdl késziilt kérnyezetvédelmi tanulmany, amely jelentds kdrnyezetszennyezést
nem tart fel. Ertékelésiink ‘a kdrnyezetszennyezés vizsgalatdra nem terjed ki. A hivatkozott
kornyezetvizsgalati tanulméanyt nem 4llt médunkban megtekinteni. Ertékbecslésiinkben a
tulajdonosnak a teriilet kornyezeti artalom-mentességérél adott nyilatkozatit vettiik
alapul.

Szakértd cég neve Hungavent Kfi. 1052 Budapest, Szervita tér 2.
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A vizsgalt ingatlan rendelkezik érvényes épitési szabélyozasi tervvel. A helyi szabélyozasi
terv eldirasai szerint a telek M2 munkahelyi évezetbe sorolt:

- minimalis telekteriilet: 3000 m?

- minimalis telekszélesség: 30 m

- telek beépithetdsége térszint felett: 45 %

- telek beépithetdsége térszint alatt: 75 %

- zoldfeliileti mutatd: 25%

- minimalis épitménymagasség: 4,5 m

- maximalis épitmény magassag: 16 m

- szintteriileti mutatd. 2,1 — a vizsgalt ingatlanra foldfelszin felett brutté 48 000 m?
épithetd meg

A telek jelenlegi beépitettsége 17 %-o0s, a beépitett szintteriilet 0,24-es, azaz a beépithetd
szintteriilet alig tobb, mint 10 %-at képviselik a meglévo felépitmények.

Az ingatlan jelentos fejlesztési potencidllal rendelkezik.

3.4. A felépitmények felsoroldsa:

1) Egykori étkez (leenddfegyver-szakiizlet)

2) Porta

3) Iroda-épiilet

4) Irattar, iroda

5) Raktér

6) Uzemesamok és szocialis-iroda blokk

7) Magas raktar-épiilet (egykori poritd és zsakolo épilet)
8) Miihely épiilet (egykori festék raktér)

9) Milhely-raktar épiilet (egykori TMK)
10)Miihely-raktar épiilet (egykori miiszaki raktar)
11) Raktér, miihely (egykori villanyszereld miihely)

A teriileten, elsésorban a Duna utca feloli kerités mentén tdbb rossz miszaki allapotu,
bontand6 szin talalhato. A helyszinrajzon jelzett medencék és a déli telekhatar kozelében
jelzett épiiletek egy része id6kozben bontdsra keriilt. (Ezek a felépitmények, illetve egykori
felépitmények a helyszinrajzon nincsenek szamozassal ellatva.) '

Szakértd cég neve Hungavent Kfi. 1052 Budapest, Szervita tér 2.
Tel: 266-85-13 / Fax : 235-08-71 ; E-mail: hungavent@hungavent.hu



Ertékelt ingatlan: Budapest XX1. Zsak Hugo u. 22 Hrsz: 209432

3.5. A felépitményck ismertetése

1.szam épiilet

Etkezo

Funkcidja:

Jelenleg hasznalaton kiviil, korabban étkezd és
szocialis épiilet volt, tervek szerint felqjitds utan
iizlet lesz (fegyverszakiizlet)

rrrrr

1960-as évek kozepe

Az utolso feljitas éve (ha volt ):

2000-ben festés, mazolés, de évek oOta hasznalaton
kiviil van, feldjitando

Pince: Nem késziilt
Padlas: Nem késziilt
Szintszdm a foldszint felett: Foldszint
Alapteriilet: 120 m”

Alapozis, szigetelés:

Beton savalap kétranylemez szigetclésseli

Felmend falazat:

Kisméretii tégla teherhord6- (38 cm) és valasz-
falazat (10 cm)

Fédémek: Elére gyértott vasbeton f6démgerendak
TetOszerkezet, héjalas: Fa szerkezetii nyeregteté hullimlemez fedéssel
Kiilsé feliiletek: Szinezett, dorzsolt vakolat

Belsé feliiletek:

Falak festettek, vizes helyiségeknél csempeburk.

Nyilaszéard szerkezetek:

Biztonsagi raccsal ellatott, gerébtokos ablakok,
tipus belsd ajtok,

Padloburkolatok: PVC az étkezd részen, mettlachi egyebiitt
Kozmiivesitettség Osszkdzmiives
Viz,- és csatornah4alozat: Koézmiihaldzatra kbtve

Elektromos halézat:

Kozmiihaldzatra ktve

Gazhaldzat:

Ko¢zmihaldzatra lesz ujra kbtve

Flitési rendszer;

Hasznalaton kiviil, nem {izemképes (nincs kazan)

Hasznélati melegviz ellatés:

villanybojlerek

Telefon, hirkdzlés

Igényszint altalanosan:; Kdzepes
Fizikai allapot: . feltjitandd
Fizikai allapot %-ban kifejezve: 60 %

A porta-épiilettel szemben, a Zsak Hugd utcai utcafrontnél elhelyezkedd fdldszintes épiilet
alaprajza téglalap alakd. Egykor étkezoként, szocidlis épliletként, illetve raktdrként
funkcion4lt, jelenleg hasznalaton kiviil van. A tulajdonos teljes felujitassal kiskereskedelmi
iizletet, fegyverszakiizletet tervez kialakitani az épiiletbol.

Szakértd cég neve Hungavent Kft. 1052 Budapest, Szervita tér 2.
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2. szamu épiilet

Porta

Funkcidja.

Porta

Becsiilt épitési éve:

1960-as évek kdzepe

Az utolsd felujitas éve ( ha volt ):

Nem ismert

Pince: Nem készilt
Padlas: Nem késziilt
Szintszam a foldszint felett: Fo6ldszint
Alapteriilet: 8§ m*

Alapozas, szigetelés:

Beton savalap katrdnylemez szigeteléssel

Felmend falazat:

Kisméretii tégla falazat

Fédémek: Elére gyartott vasbeton fodémszerkezet
Tetoszerkezet, héjalas: Lapos tetd, bitumenes szigeteléssel
Kiilso feliiletek: Szinezett, dorzsolt vakolat

Belso feliiletek:

Festettek.

Nyilaszard szerkezetek:

Gerébtokos ablakok, fa szerkezetll bejarati ajtd

Padléburkolatok:

PVC

Kozmiivesitettség

Osszkdzmilves, gaz Gjra lesz bekdtve

Flitési rendszer:

Ontéttvas radiator kézponti kazanrél fiitve

Hasznélati melegviz ellatas:

Villanybojler

Telefon, hirkdzlés -
Igényszint altalanosan: Kozepes
Fizikai allapot: felujitando
Fizikai allapot %-ban kifejezve: 60 %

Szakértd cég neve Hungavent Kfi. 1052 Budapest, Szervita tér 2
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3. szamu épiilet

Iroda

Funkcidja:

Iroda, jelenleg hasznalaton kiviil

Becsiilt épitési éve:

1960-as évek kdzepe

Az utolsé felujitds éve ( ha volt ):

2000-ben festés, mazolds

Pince: Van

Padlas: Nem késziilt

Szintszam a foldszint felett: 1

Alapteriilet: ' 573 m” (pince 21 m” fszt:276 m”, em: 276 m%)

Alapozas, szigetelés:

Beton savalap katrdnylemez szigeteléssel

Felmend falazat:

Kismeéretii tégla falazatok, lépcséhazban kopolit
liveg falazat

Fodémek:

Elére gydrtott vasbeton fodémgerenddk

Tet6szerkezet, héjalas:

‘Lapos tetd,-a zar6fodém egyben tetdszerkezet is

bitumenes szigeteléssel

Kiilsé feliiletek:

Szinezett, d6rzsolt vakolat

Belsé felilletek:

A falak festettek, vizes helyiségekben
csempeburkolat, folyosokon miianyag lambéria.

Nyilaszaré szerkezetek: Gerébtokos ablakok, tipus belsd ajtok
Padloburkolatok: Irodékban parketta, egyebiitt mettlachi
Kozmilvesitettség Osszkézmiives, giz Ujra lesz bekdtve

Fatési rendszer: -

K&6zponti gazkazan lapradiator h6leaddkkal

Hasznalati melegviz ellatés:

Villanybojlerek

Telefon, hirkdzlés

Rendszer kiépitett, hasznalaton kiviil

Igényszint dltalanosan:

Kozepes

Fizikai 4llapot: feltjitando
Fizikai allapot %-ban kifejezve: 70 %

Az épiilet az ingatlan bejaratanal, a telek Zsak Hug6 utca feléli oldalan helyezkedik el, a port
épiilete mellett. A téglalap alak\, hagyomanyos €pitési technologiaval épiilt irodahédz pince,
foldszint, emelet kialakitdsu. A pince mindSssze 2] m?, mig az irodaszintek 276-276 m’
alapteritletiiek. Az épiilet kozépfolyosods alaprajzl, az iroddk mindkét irAnyban nyilnak. A
foldszinten 5 iroda és egy nagyobb targyald é€s egy vizesblokk, mig az emeleten 9 iroda, egy
konyha-étkez6, valamint egy vizesblokk keriilt kialakitisra. A szinteket a bejaratnal induld
kétkart 1épeso koti Sssze.

Az épiilet jelenleg hasznélaton kiviil van, felujitando:

Szakértd cég neve Hungavent Kfi. 1052 Budapest, Szervita tér 2.
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4. szamu épiilet

Iroda, irattar

Funkcidja:

Jelenleg irattar, raktar

T 7

1960-as évek kozepe

Az utolso felujitds éve ('ha volt ):

2000-ben gazfogadé kiépitése

Pince, padlés: ' Nincs
Szintszam a foldszint felett: Nincs
Alapteriilet: 73 m’

Alapozas, szigetelés:

Beton savalap katranylemez szigeteléssel

Felmeno falazat:

Kisméretii tégla falazatok

Fodémek:

Elére gyartott vasbeton fodémgerendak

TetOszerkezet, héjalas:

Lapos tetd, a zar6fodém egyben tetdszerkezet is
bitumenes szigeteléssel

Kiilso feliiletek: Szinezett, dérzsdlt vakolat, rossz allapoti
Belsd felliletek: A falak festettek, tapétazottak.
Nyilaszard szerkezetek: Gerébtokos ablakok, tipus belsé ajtok-
Padléburkolatok: PVC :
Kézmivesitettség Osszkdzmilves, gaz Gjra lesz bekdtve
Fiitési rendszer: Uzemen kiviil, 6ntottvas radiatorok
Haszndlati melegviz ellatés: Nincs
Telefon, hirkdzlés Kiépitett, hasznalaton kiviil
_lgényszint altalanosan: Gyenge, felijitandd
Fizikai allapot: Teljes felujitas sziikséges
Fizikai allapot %-ban kifejezve: 50 %
5. szamu épiilet Raktér
Funkcidja: raktéar
Becsiilt épitési éve: 1960-as évek kozepe
Az utolsd feltjitds éve (ha volt ): Nem ismert
Pince, padlas: Nincs
Szintszam a foldszint felett: Nincs
Alapteriilet: 341 m*
. Alapozas, szigetelés: Vb pont és savalap talajnedv. elleni szigeteléssel

Felmend falazat:

Ko6nnylszerkezetes, teherhordd acél vazszerkezet
kolpolit iiveg és tégla kitolto falazattal

Fodémek:

Nincs

Tetoszerkezet, héjalas:

Acél vazszerkezetes nyeregtetd milanyag
hulldimlemez fedéssel

Kiils6 feliletek: Vakolt a tégla-részeknél

Belsé feliiletek: Vakolt és festett a tégla-részeknél.
Nyildszaré szerkezetek: Kétszarnyl, 3x4 m-es ajtd
Padloburkolatok: Beton padozat

Kozmiivesitettség Villany bevezetve

Fiitési rendszer, melegviz-ellatas: Nincs

Igényszint dltaldnosan: Kozepes

Fizikai allapot: Felujitandd/bontandd

Fizikai allapot %-ban kifejezve: 50 %

Szakérté cég neve Hungavent Kfi. 1052 Budapest, Szervita tér 2.

Tel: 266-85-13 / Fax : 235-08-71 ; E-mail: hungavent@hungavent.hu
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6.sz4mu épiilet

" Uzemcsarnok

Funkcidja:

Uzemcsamok, iroda, szocidlis helyiségek

Becsiilt epitési éve:

1960-as évek kdzepe

Az utolsé felbjitas éve (ha volt ):

Kisrészben felijitdsa megkezd6dott

Pince: ‘Van, nagy belmagassggal
Padlés: Nem késziilt

Szintszdm a foldszint felett: 1 emelet

Alapteriilet: 3990 m*

(pince: 980 m?,fszt:1575 m %,em:1435 m?)

Alapozas, szigetelés:

Beton pont és savalap katranylemez szigeteléssel

Felmend falazat:

Vasbeton pillérvaz teherhordé szerkezet,
kisméretd tégla teherhordd- (38 cm) és valasz-
falazat (10 cm) ‘

Fédémek: Elére gyartott panelfddémek
Tetdszerkezet, héjalas: Lapos tetd, tobbrétegli katranylemez szigetelés
Kiilsé feltiletek: Szinezett, dorzsolt vakolat, felijitando6

Belso feliiletek:

Falak egykor festettek voltak, vizes helyiségeknél
csempeburkolattal, jelenleg atépités alatt.

Nyilaszaro szerkezetek:

Iroddkndl fa szerkezet(i ablakok és ajtdk, az
lizemi részen vegyesen fém-és fa szerkezetii
ablakok, illetve ajtok

Padl6burkolatok: Uzemben betonburkolat, irod4kban miianyag
Kozmiivesitettség

Viz,- és csatornahalozat: Ko6zmiihalozatra kitve
Elektromos halézat: Ko6zmiihalozatra kotve
Gazhalodzat: Nincs kiépitve
Flitési rendszer: Felujitas alatt

- Hasznalati melegviz ellatas: villanybojlerek
Telefon, hirkdzlés Hélézat részben kiépitve
Igényszint 4ltaldnosan: kbzepes
Fizikai llapot: Felgjitando
Fizikai allapot %-ban kifejezve: 60 %

Egyedileg értékelendd elem

Az ingatlan jelenleg egyetlen, ipari termelésre haszndlt épiilete a hagyomanyos technol6giaval
¢épilt, 3 szintes, L alak(, 6-os szammal jelzett ilizemépiilet. Hosszabbik frontjan az
lizemcsarnok, mig a masik részében irodak és szocialis helyiségek helyezkednek el.

A gyartocsarnok a két végénél alapincézett. A pincék egy-egy melléklépcsén kbzelithetsk
meg. A gyartorész foldszintjének két oldalan rakodast szolgald rampéak vannak

A gyartécsarnok és az irodai rész is erdsen felujitando allapotban van. A korabbi vegyipari
termelést szolgald, helyenként 2 szint magassigi berendezések elbontsa utin az ]
termeléshez a csarnok egy részét elkezdték feldjitani, gépekkel felszerelni, de az épiilet

egészében teljes, alapos feldjitasra szorul.
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7.5szamu épiilet

Magas raktir-cgykori porité és zsakolé-épiilet

Funkcioja:

Uzemen kiviili épiilet

Becsiilt épitési éve:

1960-as évek kdzepe

Az utolso felujitds éve ( ha volt ):

Nem ismert

Pince;:

Részben aldpincézett

Padlas: Nem késziilt
Szintszdm a foldszint felett: Féldszintes, de egy része nagy belmagassagi
Alapteriilet: 533 m” (pince: 120 m”, fszt:413 m %)

Alapozis, szigetelés:

Beton pont és sdvalap katranylemez szigeteléssel

Felmend falazat:

Vb pillérvaz kisméreti tégla kitsltd falazattal

Tetbszerkezet, héjalds:

L.apostetd, a zarofédém egyben tetdszerkezet
tobbrétegii kdtranylemez szigetelés

Kiilso feliiletek: Szinezett, dorzsolt vakolat

Belso felilletek: Részben nyers téglafalak, részben csempézettek
Nyilaszaro szerkezetek: Fém- és faszerkezetll ipari nyildszarok
Padloburkolatok: betonburkolat

Kozmiivesitettség

Viz,- és csatornahalézat:

Ko6zmiihalézatra kotve

Elektromos haldzat:

Ko6zmiihalozatra kdtve

Gézhalozat: Nincs kiépitve

Fiitési rendszer: Uzemen kiviil
Igényszint ltaldnosan: kozepes

Fizikai allapot: Feltjitando/bontandé
Fizikai allapot %-ban kifejezve: 50 %

8.szamu épiilet

Miihely- egykori festékraktar

Funkcija: Uzemen kiviili épiilet
Becsiilt épitési éve: 1980-as évek kozepe
Az utolsé felujitas éve ( ha volt ): Nem ismert

Pince, padlés, szint a foldszint felett: Nincs

Alapteriilet: 111 m*

Alapozas, szigetelés:

Vb sdvalapozas, talajnedv. elleni szigeteléssel

Felmend falazat: Kisméretil tégla
Fédémek: I gerendés fodémszerkezet
Tetdszerkezet, héjalds: Récstarté szerkezet, mianyag hullimlemez fedés
Kiilsé felilletek: Nyers tégla ‘
Belsd feliiletek: Festettek
Nyilaszaro szerkezetek: Fémszerkezetii nyildszarok
Padloburkolatok: betonburkolat
Kozmiivesitettség

Elektromos halézat: K6zmihalozatra kotve
Flitési rendszer: Uzemen kiviil

~Igényszint 4ltaldnosan: atlagos
Fizikai 4llapot: Feltjitandé/bontando
Fizikai allapot %-ban kifejezve: 60 %
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9.szamu épiilet

Miihely- egykori TMK

Funkcidja;

Uzemen kiviili épiilet

Becsiilt épitési éve:

1960-as évek kozepe

Az utolso felujités éve ((ha volt ):

Nem ismert

Pince, padlds, szintszam foldszint felett:  Nincs

Alapteriilet: 319 m*

Alapozais, szigetelés, falazat: Vb savalap, talajnedv. elleni szigeteléssel, téglafal
Fodémek Alulbordés fodémszerkezet

TetOszerkezet, héjalas: Lapos tetds tobbrétegl katranylemez szigeteléssel
Kiilsé feliiletek: Szinezett, dérzsolt vakolat

Belsg feliiletek:

Festettek, vizesblokknal csempézettek

_Nyilaszard szerkezetek:

Védoricsos, gerébtokos ablakok, fa és fém ajtok

Padiéburkolatok: Betonburkolat, vizesblokkna) mézas kerdmia
Kozmijvesitettség

Viz,- és csatornahélozat: Kézmihalozatra ktve

Elektromos héaldzat: Koézmithalozatra kotve

Gézhalézat: Nincs kiépitve

Futési rendszer:

Uzemen kiviil

Hasznélati melegviz villanybojler
Igényszint altalanosan: atlagos

Fizikai allapot: Felajitandd/bontandéd
Fizikai 4llapot %-ban kifejezve: 60 %

10.szAmi épiilet Raktar- egykori miiszaki raktir

Funkcioja: Uzemen kiviili épiilet

Becsiilt épitési éve: 1960-as évek kdzepe

Az utolsé feltjitas éve (ha volt ): Nem ismert -

Pince, padlds, szintszam foldszint felett:  Nincs

Alapteriilet: 449 m*

Alapozés, szigetelés, falazat: Vb savalap, talajnedv. elleni szigeteléssel, téglafal
Fodémek: Elbre gyéartott beton fodémgerenda
Tetdszerkezet, héjalés: Lapos tetds tobbrétegi katranylemez sngeteléssel
Kills6 feliiletek: Szinezett, dérzsolt vakolat

Belso feliiletek: Festettek

Nyilaszar6 szerkezetek: fémszerkezetek

Padloburkolatok: Betonburkolat

Koézmilvesitettség

Viz,- és csatornahilézat:

Kdzmihalozatra kétve

Elektromos haldézat: Ko6zmilhalozatra kétve
Gazhaldzat: Nincs kiépitve

Flitési rendszer, hasznalati melegviz: nincs

Igényszint altalanosan: atlagos

Fizikai allapot: Felujitando/bontandd
Fizikai allapot %-ban kifejezve: 50 %
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11.szamu épiilet

Miihely- egykori villanyszerelé miihely

Funkcidja:

Uzemen kiviili épiilet

tet

1960-as évek kdzepe

Az utolso feljitas éve ( ha volt):

Nem ismert

Pince, padlas, szint a foldszint felett:

Nincs

Alapteriilet:

103 m*

Alapozas, szigetelés:;

Vb sévalapozas, talajnedv. elleni szigeteléssel

Felmend falazat:

Kisméretil tégla

Fodémek: : Monolit fodémszerkezet
Tetdszerkezet, héjalas: Fémszerkezetl félnyereg tetd hullampala fedéssel
Kiilso feliiletek: Szinezett, dorzsolt vakolat
Bels¢ feliiletek: Festettek
Nyildszar6 szerkezetek: Védbracsos gerébtokos ablakok, fa és fém ajtok
Padléburkolatok: betonburkolat

Kozmitvesitettség

Viz-és csatornahildzat

Kdézmiihalézatra kdtve

Elektromos haldzat:

Kézmuhalozatra kotve

Flitési rendszer:

Uzemen kiviil

Hasznélati melegviz villanybojler
Igényszint dltalanosan: atlagos

Fizikai allapot: Felijitandd/bontandd
Fizikai allapot %-ban kifejezve: 60 %

3.5 Osszesito tablazat a felépitményekrol

Megnevezés Méret (in%) Fizikai
Pince |Fbldszint|Emelet |QOsszesen él(l;f)()t
1) Egykori étkezd (leend§-szakiizlet): 120 120 60
2) Porta 8 8 60
3) Iroda-épiilet 21 276 | 276 | 513 | 70
4) Irattar, iroda 73 73 50
5) Raktdri 341 341 | 50
6)Uzemcsarnok és szociélis-iroda blokk 980 1575 1435 3990 60
7)Magas raktéar-épiilet (porito €s zsékold) 120 413 533 50
8) Mihely épiilet (egykori festék raktar) 111 111 60
9) Milhely-raktar épiilet (egykori TMK) 319 319 60
10)Miihely-raktar (miiszaki raktar) 449 449 50
11)Raktar-mithely (villanyszerel6 miihely) 103 103 60
Osszesen 1121 3788 1711 6620
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4. ERTEKELLES

Az értékbecslés az Europai Kozdsség tagadllamaiban mikddé hivatasos
vagyonértékelok altal alapitott szervezet EVS/2003 vagyonértékelési uitmutatdjanak
modszertani elveire és gyakorlati szempontjaira épiilve késziilt.

Az értékbecslés kielégiti a 32/2000 (V1I1.29.) PM. rendelettel mddositott a 26/2005.
(VIIL11.) és a 25/1997. (VIIL.1.) PM. rendeletben elbirt modszertani elveket és
kovetelményeket, valamint megfelel a hatalyban 1évé jogszabalyi eldirasoknak.

Az ingatlan értékelését helyszini bejaras és a megbizdval vald konzultaci6 eldzte meg.

Az értékelést kérd az értékelendd ingatlanrdl a birtokdban 1évé dokumentdcitkat a
rendelkezésiinkre bocsatotta.

A becslések soran felhasznalt ingatlan-nyilvantartasi adatokat megbiz6é bocsatotta
rendelkezésre, azokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztlik, hogy azok pontosak
¢és helytalloak.

A felépitmények teriileti mutatéi a rendelkezésre bocsétott adatoknak megfeleléen
keriiltek meghatarozésra.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek, a
rendelkezésre bocsatott adatok, valamint dokumentdciok és informaciok alapjan
készitettiik el.

Az értékelést a szakma éltalanosan elfogadott hazai és nemzetkdzi szabélyai szerint
vegeztiik el.

Kijelentjiik, hogy az ingatlah értékének megallapitdsdhoz semmiféle multbeli vagy
jelenlegi érdekiink nem fiiz6dik, tovabba, hogy a munkadij és a megallapitasok kozott
semmilyen fliggdség nem all fenn.

A megallapitott értékek nettéd értékek, altalanos forgalmi adot nem tartalmaznak.

4.1. Alkalmazott modszerek:

A piaci 6sszehasonlité megkozelités modszerének lényege az, hogy a kdzelmultban eladott,
illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyak dsszehasonlitasra keriilnek az értékmeghatarozas
targyat képezod ingatlannal. Az Osszehasonlitis korébe bevont ingatlanok és a vizsgilt
vagyontargy kozotti kiilonbdzdségek ismeretében kiigazitdsokra keriil sor az eltérések
vonatkozasaban ( pl. az értékesités feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai ¢s gazdasagi
jellemzéi, hasznalati modja és az értéknek az ingatlantdl fiiggetlen dsszetevéi ). Az igy kapott
szamitasok eredményei tobbnyire kijeldlik azt a tartomanyt, amelyben a vizsgalt ingatlanerték
majd elhelyezkedik.
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Az Gjraelodllitdsi koltség alapa becslés (DRCV mobdszer)

A DRCV modszer lényege az, hogy specialis jellegli ingatlanok esetében, amikor
ingatlanpiaci forgalom hianyaban, azok specialis volta miatt dsszehasonlitd adatok nem, vagy
csak korlatozottan beszerezhetok, az ingatlan forgalmi értékének megallapitasanal az ingatlan
értékét annak egyes Osszetevoi értékének Osszegzésével -a telek Gsszehasonlitd piaci adatok
elemzésével meghatarozott értékénck és a felépitmények avulassal (fizikai, erkolesi és piaci)
csOkkentett ujracléallitasi értékének Gsszegével - hatarozza meg. Specialis jellegli ingatlanok
esetében ez a modszer megfeleld biztonsaggal alkalmazhato, de fokozott koriiltekintést,
ingatlanpiaci, és beruhdzasi ismereteket igényel. Altaldban ellenérz6 médszerként
alkalmazhato atlagos adottsagt ingatlanok esetén.

Az ingatlan értékének becslése netté hozamainak tdkésitésével

Azoknak az ingatlanoknak értékelésére, melyek funkcidjuk alapjan bevételt termelnek, vagy
termelhetnek, széles korben hasznaljdk a hozamszamitason alapulé megkozelitést. Lényege,
hogy az ingatlan varhaté tiszta bevételeibsl vezetik le az ingatlanra, mint befektetési formara
vonatkozd mutatét, a nettd jelenértéket (NPV Net Present Value). Az ingatlanértékelés nettd
jelenértéke - kiegyensulyozott piaci koriilmények kozott - az ingatlan piaci értékének a
legjobb kozelitése. -

A hozamszamitason alapulé megkdozelités azon a feltételezésen alapul, hogy dsszefliggés van
az ingatlan bevételtermeld képessége és értéke kozott. E megkozelités szerint a bevételt
kozvetlen tokésités, vagy a hozamok tokésitésének mddszerével szamitjuk ki.

Az ingatlan hozam szerinti értékénck a legjobb hasznositashoz tartoz6é hozam-érték felel meg.

4.2. A szabilyoknak valé megfelelés: a vizsgdlt ingatlan helyzete mind épitéshatosagi,

mind tulajdonjogi szempontbol rendezett. Specidlis feltételezések, korldtozasok
nincsenek. ’

A megallapitott érték kizér6lag az ingatlan értékét tartalmazza, az ingatlanon talilhaté
egyéb eszkozok, berendezések értékét nem foglalja magaban.

Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt ingatlannal szemben fennalldé kotelezettségekkel
kapcsolatosan. Az értékelés feltételezi, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfeleloek és értékesithetdek és nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszerii eljarassal
ne lennének tisztazhatok. 7

A meghatarozott érték az ingatlan per- és tehermentes allapotara vonatkozik.

Legjobb tudomasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettlink helytalld és
pontos. Bar ezeket megbizhato forrdsbol gytijtottilk, nem vallalunk feleldsséget olyan adatok
pontossagaért, amelyet masok adtak at résziinkre.

A jelentésben kozzétett értékek az itt véazolt feltételezéseken alapulnak és kizérolag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. A kifejezett vélemény a hazai piacgazdasagnak -
a fenti id6pontban fennallo helyzetén alapul.
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4.3.Erték meghatirozis

4.3.1. Piaci 6sszehasonlit6 alapa értékmeghatarozds

4.3.1.1. Piaci iiSsgehasdnh’to’ alapu értékmeghatdrozds: a telek értékének megdllapitisa

- Vizsgdlt ingatlan
1-K 2-K ' 3.T
XXI Zsdk Hau, XX, Szabadkikotd .

Elhelyezkedés it XXI. Vagoéhidu.  XXI. Duna utca
Lefras ; Osszkozmiives, Intézményi Intézményi Osszkdzmiives,

M 2 épitési Ovezetbe sorolt Ovezetbe sorol - 12 M2 besoroldsy,

Ovezetbe sorolt kereskedelmi, Odvezet - kereskedelini célra

telek,beépithetdség: szolgaltatd terilet, beépithetdség 25%, kivaldan alkalmas

45%, szintter. beépithetdség:45%, kdzmivek az telek,

mutatdja 2,1 kézmiicsatl, a telek utcdban

mellett adottak

{\d'ﬂt . forrdsa, Ingatlanpiac Mikromagazinart sajat adatbazis
idopontja 2007.09. 2007.05. 2006.07.
Teriilet m® 22918 5549 6410 7 500
Kinalati ar /Ft 98 000 000 128 200 000 153 000 000
Fajlagos alapar 17 661 20 000 20 400
Moédositoé tényezok
Kindlati 4r -5% -5% 0%
Telek teriilet 22918 : -10% -10% -10%
Kézmiivek dsszkdzmiives 10% 10% 0%
Foldrajzi hely ~ Gubacsi hidnal 15% 15% 0%
Ovezet 0% -5% 0%
Bontandé épiiletek -5% 0% -5%
Osszes modositas 5% 5% 15%
Modositott alapar 18 961 18544 21000 17340
Kerekitett fajlagos Ar 19 000 Ft/m*

*Mcgvalésultz tranzakcid jel6lése: tényadat (T) kinalati ar jelolése: (K)

A telekérték megallapitasa:

TE = m? x alapar Ft/m* Erték / Ft
Telekérték= 22 918 19 000 435 442 000
Osszesen kerekitve: 435 000 000,-Ft

A piaci sszehasonlité alapii médszer eredményeként a 209432 helyrajzi szami, 1215
Budapest, XXI. keriilet, Zsak Hugé utca 22. szim alatti, 1/1 tulajdoni hianyadu ingatlan
telkének becsiilt nett6 értéke kerekitve:

435 000 000,- Ft.

azaz négyszazharmincot millio forint.
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4.3.1.2. Piaci dsszehasonlito alapi értékmeghatirozds: a felépitményes ingatlan értékének

megallapitisa

(A piaci dsszehasonlit6 adatok a telekértéket tartalmazzék.)

Vizsgalt
ingatlan 1-K 2-T 3-K 4-K
XXI. ker. Zsak | XXl ker. F& | XXI. Csepel ) XX1. Csepel
Elhelyezkedés Hugd utca 22. il Miivek XXI. Szallit6 u. Miivek
Leirds 22918 m2 Csepel Miivek [Foldszintes Telephely Csepel Miivek
telken Osszesen |teriiletén a raktar + iroda  |Csepel északi  |teriiletén j6 all.
brutté 6200 m2 |fobejaratnal éplilet-egyiittes [részén , épiiletekbdl allo
tizem, raktr és |feldjitas alatt  {feldjitandd j6 allapotu telephely -
iroda-épiilet,  |all6 daruzott  |allapotd irodéval és tizemcsarnokok, |
tobbsége teljes [csarnok raktarral, raktarak,
felvjitasra/ fejleszthetd irodahéaz-,
bontasra érett , telekkel bovithetd
Adat forrasa, Ingatlanpiac, | Sajat adatbazis | Maxingatlan | Vélaszték Ing.
idépontja 2007.09. 2006. 2007.09. 2007.09.
Telek teriilet 22918 6 500 1500 10516 12084
Teriilet m’ 6620 6 000 1250 2700 12 534
Kindlati dr /Ft 465 000 000 76 000 000 292 000000 | 700 000 000
Fajlagos alapar 77 500 60 800 108 148 55 848
Modositd tényezik
Kindlati 4r <10% . 0% -10% - -10%
Telek teriilet 22918 15% 15% 10% 10%
Alapteriilet 6 620 0% -15% -10% 10%
Miiszaki all. feljitandd -15% 5% -15% -10%
Oszthatésig 5% -15% -5% 10%
Tul. helyzet 5% 5% 0% 5%
Alternativ. ~ [tobbeélt,
hasznositds  |feileszthetd 10% 10% 5% 5%
Foldrajzi hely |Gubacsi hidnél -15% -5% -5% 0%
Osszes méd. -5% 0% -30% 20%
Moébdositott
alapar 69 287 73 625 60 800 75704 67018
Médositott fajlagos alapar kerekitve (Ft/m2) 70 000

*megvaldsult tranzakcio jelSlése: (T) kinalati ar jelolése: (K)
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- Ertokell ingatlan: Budapest, XXI. Zsak Hugo u. 22 Hrsz: 209432

A felépitményes ingatlan értéke

Beszamitas
Epiilet Alapteriilet| Fajl. érték | mértéke |Méd. fajl. érték Erték
megnevezése (m?) (Ft/m” (%) (Ft/m?) (Ft)
1.épiilet 120 70 000 90% 63 000 7 560 000
2.épiilet/porta 8 70 000 90% 63000 504 000
3.épiilet pince 21 70 000 60% 42 000 882 000
3.épiilet foldsz. 276 70 000 150% 105 000 28 980 000
3.6piilet emelet 276 70 000 150% 105 000 28 980 000
4.épiilet 73 70 000 80% _ 56 000 4 088 000
5. Raktdr 341 70 000 80% 56 000 19 096 000
6.épiilet-pince 980 70 000 40% 28 000 27 440 000
6.Ep.foldszint 1575 70 000 80% 56 000 88 200 000
6.épiilet emelet 1435 70 000 70% 49 000 70 315 000
7.Kpiilet pince 120 70 000 40% 28 000 3 360 000
7 Epiilet foldsz. 413 70 000 80% 56 000 23 128 000
8.épiilet 111 70 000 80% 56 000 6 216 000
9. Epiilet 319 | 70000 80% 56 000 17 864 000
10.épiilet 449 70 000 60% 42 000 18 858 000
11.épiilet 103 70 000 70% 49 000 5047 000
Osszesen 6 620 350 518 000
Osszesen kerekitve (Ft) 351 000 000

A piaci dsszehasonlité alapi médszer eredményeként a 209432 helyrajzi szimu, 1215
Budapest, XXI. keriilet, Zsdk Hugé utca 22. szdm alatti, 1/1 tulajdoni hdnyada
felépitményes ingatlan becsiilt nett6 értéke kerekitve:

- 351 000 000,- Ft.

azaz haromszazotvenegy milli6 forint,
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XX1_ Zsik Hugo . 22 Hisz: 209432

4.3.2.Koltség alapu érick-meghatdrozds:

A telek értéke a piaci Gsszehasonlité megkdzelités szerint

TE =

22918 m?x

19 000,- Ft / m?

435 000 000,-Ft |

pl

Az épitményérték megallapitisa

Alapter|  Brutto pétlasi kltség Avulés/késziiltség | Nettd pdtlési koliség
Megnevezés | Ft/m® |  Ft/m? Ft Erkolesi| fizikai | piaci It
1.épiilet 120 120 000 14 400 000 50%|  40%| 50% 2 160 000
2. Porta 8 120 000 960 000 50%| 40%] 50% 144 000
3.Irodahédz pince] 21 100 000 2100 000 50%| 40%| 50%) 315 000
3. Irodahéz fszt| 276 140 000 38 640 000 50%| 30%| 50% 6 762 000
3. Em 276 140 000 38 640 000 50%|  30%| 50% 6 762 000
4, 73 120 000 8 760 000 50%| S50%| 50% 1095000
5.ép 341 100 000 34 100 000 50%| 50%| 50% 4262 500
6. Ep pince 980 80 000 78 400 000 50%| 40%] 50% 11 760 000
6. Fst 1575 | 100000 | 157 500 000 50%]| 40%| 50%) 23 625 000
6. Em 1435 | 100000 | 143 500 000 50%|  40%| 50% 21 525 000
7. Pince 120 80 000 9 600 000 50%|  50%{ 50% 1200000
7. Fszt 413 110 000 45 430 000 50%|  50%| 50% 5678 750
8. Ep 111 | 100000 | 11100000 50%|  40%| S0%| 1665000
9.ép. 319 100 000 31 900 000 50%  40%| 50% 4785 000
10. 449 100 000 44 900 000 50%] 40%| 50% 6 735 000
11.ép. 103 100 000 10 300 000 50% 40%| S50% 1 545 000
Osszesen |6 620,00 670 230 000 100 019 250
Telek érték 435 000 000
Ingatlan mind&sszesen (Ft) 535019 250
Ingatlan minddsszesen kerekitve(lt) 535 000 000

A Koltség alapt médszer eredményeként a a 209432 helyrajzi szamu, 1215 Budapest,
XXI. keriilet, Zsdk Hugé utca 22. szim alatti, 1/1 tulajdoni hdnyadd ingatlan becsiilt

netté potlasi koltsége kerekitve:

535 000 000,- Ft.
azaz otszdzharmincot millio forint.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XXI. Zsék Hugd . 22 Hrsz: 209432

4.3.3.Hozam alapu érték-meghatdrozds:

4.3.3.1. Hozamszamitas a jelenlegi dllapotra

Bérbeadasra kinalt, illetve bérbe adott ingatlanok dsszehasonlité adatai

Vizsglt K-1 K-2 T-1
ingatian
Elhelyezkedés wxlzes | XXICsepel | XXLCsepel | XXL Csepel
VLS Miivek, Miivek, Miivek
Hugd u
Leirés Tabb, Felijitas alatt 4116 | Uzemi terliletei | Cs8hegesztd
felyjitandé raktdr, irodai és | ipari tevékenység | utcaban fevd
épiilet szocidlis blokkal, |végzésére, vagy | foldszintes
kisebb részekre  |raktarozasra éplilet. Az
osztva volt alkalmasak, az anyagmozgatés 2
szinesfém raktar, |egyéb teriiletek |db S tonnas
tanm(hely iroda daruval torténik.
funkcigjiak, 3, 5 | Fedett és fedetlen
és 15 tonnés rakod6 rampak,
daruk segitik az | mélyitett 4thajto
| anyagmozgatast. | segitik a
rakodést. A raktar
fiitetlen, az irodai
blokk kdzponti
fitésd.
Alapteriilet 6620 7456 9045 ' 3044
Kinélati ar (nett6) 6 500 000 7 900 000 2 283 000
Fajlagos alapér 872 873 750
IN- IN- IN-
Adatforrasa/ MANAGEMENT | MANAGEMENT | MANAGEMENT
iddpontja 2007.06. 2007.08. 2007.05.
Kinalati &r -10% -10% 0%
| Alapteriilet 6620 0% 0% 0%
Foldrajzi
elhelyezkedés ' 0% 0% 0%
Fizikai allapot atlagos -2% 0% 0%
Hasznosithatdsag i;(;s;:fx}xgk 0% 0% 0%
Osszesen -12% -10% 0%
Modositott fajlagos '
alapar 770 767 786 750

*megvalosult tranzakcei6 jelolése: (T) kindlati ar jelolése: (K)

A vizsgalt ingatlan egy része sajat tulajdonosi korben mintegy 500 Ft/m?*/ho6 fajlagos bérleti
dijon hatdrozatlan idére bérbe van adva. Piaci bérlé szdmadra az ingatlan feldjitast kovetGen
770 Ft/m* hé (+AFA) dijon bérbe adhat6, amennyiben a tulajdonos az épiileteket jobb
miiszaki allapotba hozza, felgjitja.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XX1. Zsdk Hugd u. 22 Hrsz: 209432

Jelenlegi hasznalat Beszdmitas )
mértéke (%) Osszeg (Ft)

Bevételek
Bérbe adhatd teriilet (m®) 6620
Bérleti dij meglévs szerzddések | Sajat érdekkdrben kiadott
szerint szamolva (Ft)
Fajlagos  piaci  bérleti  dij 770
(Ft/m’/hd)
Kihasznaltsag 75
Figyelembe  vehetd  bevétel

év/Ft) 46 000 000
Koltségek

A tulajdonos fenntartasi koltségei | Az éves bevételek 3 1 400 000
Menedzselési koltségek Az éves bevételek 3 1 400 000
Felujitasi koltségalap Az éves bevételek 3 1 400 000
Egyéb koltségek
Osszes éves koltség 4 200 000
Eves iizemi eredmény 41 800 000
Tokésitési rata 0%
Tokésitési érték 464 000 000
Bérbeadashoz sziikséges | Felujitds koltsége:

befektetési kiadasok 6620 m” x 10 000 Ft/m’~ 66 000 000
Az ingatian netté hozadéki értéke (Ft) 398 000 000
Az ingatlan hozadéki nett6 értéke kerekitve(Ft) 398 000 000

A hozam alapi médszer eredményeként a 209432 helyrajzi szima, Budapest, XXI.
keriilet, belteriilet, Zsak Hugé utca 22. szdm alatti 1/1 tulajdoni hanyada ingatlan jelen
allapotbeli becsiilt nett6 értéke, kerekitve:

398 000 000,- Et.

azaz haromszazkilencvennyole millié forint.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XX Zsék Hugo u. 22 Hrsz:209432
4.3.3.2. Hozamszamitas projekt megvaldsitdsa, az ingatlan legjobb hasznositdsa esetén

Az ingatlan értékének beceslése hozam-alapon, maradvany-érték modszerével feltételezi,
hogy Osszefliggés van az ingatlan bevételtermeld képessége és értéke kozott. Lényege, hogy
az ingatlan varhatd tiszta bevételeibdl vezeti le az ingatlanra, mint befektetési formara
vonatkoz6 értéket. Jelen értékbecslésben feltételeztik, hogy a vizsgélt telekingatlanra
optimalis méretii és funkeidju felépitmény épiil, amely szabad piaci koriilmények kdzdtt
értckesitésre kerlil. Az értékesités arbevétele és a felépitmény létrehozaséval kapcesolatos
Osszes kiadds, koltség killonbozete, az Ggynevezett maradvany-érték képviseli a telekingatlan
hozam szerinti értékét.

A vizsgalt ingatlan telke jelentds fejlesztési potenciallal rendelkezik. Jelenleg a telek
felszinének 17 %-a van beépitve a megengedett 45 %-kal szemben €s a foldfelszin feletti
bedpithets alapteriiletnek alig 10 %-at teszi ki a meglévd, igen gyenge muszaki- allapotd
épiiletdllomény. A felépitményes ingatlanra készitett 6sszehasonlité becslés értéke jelentGsen
alatta marad a telekértéknek, megallapithatd, hogy a telek alulhasznositott,

A telken lévo avult felépitmények bontdsa utdn a hosszd utcafronti telek egységes
fejlesztésére adodik lehetdség:

Minddsszesen bruttd 48 000 m? alapteriiletii kereskedelmi és irodai funkcidju Gj éptlet
helyezhetd el a telken, mintegy 15 000 m? felszin alatti parkolé megépitésével.

Hozamszamitasunkban

1) feltételezziik, hogy egy kereskedelmi-, szolgaltatdo- és irodai vegyes funkcidju
épiiletegyiittes épiil meg a telken a kdvetkezok szerint:

Mélygarazsok brutté 15 000 m-en, 800 db parkolohellyel ,
Kereskedelmi egységek: brutté 10 000 m? (netté 9 000 m?  foldszinti

elhelyezkedésil és tovabbi
brutt6 5 000 m*  (netté 4600 m?) I emeleti
elhelyezkedésii kereskedelmi tér

Irodék, szolgaltatd egységek: bruttd 33 000 m? (nettd 28 000 m? bérbe adhaté) iroda-
és szolgéltatd tér,

2) feltételezziik tovabba, hogy ‘a tulajdonos bérbeadassal hasznositja az éptileteket.

A hozam-szamitasban az aldbbi bevételekkel és koltség-tényezdkkel szdmoltunk:

A fejlesztés varhato koltségei:

e Megvalositasi koltségek: A becslés az Fpitésiigyi T4jékoztaté Kozpont Kft. altal
kiadott ,Epitdipari Koltségbecslési Segédlet 2007.”, 4tlag-adatai és a hasonld
létesitmények tényadatainak felhasznalasaval késziilt. A fajlagos koltségek alapjan
szamitott kivitelezési koltségek a szitkséges kozmifejlesztéseket nem tartalmazzak.
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Eriékelt ingatlan: Budapest, XX1. Zsdk Hugd u. 22 Hrsz:209432

e Tovabbi kiltsépek

Tervezés: A megvalositashoz sziikséges épitési engedélyezési és kiviteli terv koltségét az
épiiletre vonatkozo épitési koltség aranyaban becsiiljik.

Szerverés: Az Osszes épitési koltség ardnyaban a kialakult gyakorlatnak megfelelen,
mely tartalmazza a beruhdzas el8készitésének ¢és lebonyolitasanak koltségeit.
Tartalékkeret: A megvaldsitdsi  koltségek kozott felsorolt valamennyi  koltség
vonatkozésaban a becsiilt tartalékkeret szamszer(siti az €pités soran felmeriild elére nem
szamszerisitheto tobblet kiadasokat,

A fejlesztés varhatd bevételei kereskedelmi a ingatlanokra

A kereskedelmi ingatlanoknal — a teriilet fekvését és funkcidjat, valamint a jelenlegi piaci
trendeket figyelembe véve —~ a fOldszinti teriiletekre Csepelen 14 Euré/m*hé netté bérleti
dijjal szamoltunk, mig emeletre 10 Eur6/m*/hé nettd bérleti dijjal. Az irodateriiletek bérleti
dijait 4tlagosan 10 Eurd/m*/hé netté bérleti dij 6sszegben hatsroztuk meg.

Az épillethez kotheté mitkodési koltségeket is figyelembe vettilk a szAmitds soran
(lzemeltetés, épiiletbiztositds), valamit terveztiink egy ésszerli Osszeget reklamra, illetve
bekalkulaltuk a teriiletek bérbeadasédhoz kapcsolodo ligyndki jutalékokat is.

A projekt-hozam alapt médszer eredményeként a 209432 helyrajzi szamia, Budapest,
XXI. Keriilet, belteriilet, Zsdk Hugé utca 22, szdm alatti 1/1 tulajdoni hdnyada ingatlan
becsiilt netto értéke, kerekitve:

482 000 000,- Ft.
azaz négyszaznyolcvankettd millié forint.

24

Szakért cég neve Hungavent Kft. 1052 Budapest, Szervita tér 2,
Tel: 266-85-13 / Fax : 235-08-71 ; E-mail: hungavent@hungavent.hu



Ertékelt ingatlan: Budapest, XXI. Zsik Fugo u. 22 Hrsz:209432

Projekt-hozam cash flow tabla
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Evtékelt ingatlan: Budapest, XX1. Zsék Hugd v, 22 Hrsz: 209432

hatdrozdsa (érték egyeztetés

A forgalmi érték meghatirozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indokldsa:

Az értekelt ingatlan Budapest XXI. keriiletében, a Gubacsi hid kozelében, forgalmas
foutvonalon, saroktelken fekszik. TObbféle —~kereskedelmi, ipari - hasznositasra alkalmas
teriilet, amelyen a megengedett beépités toredékét képviseld, gyenge mindségi ipari- és iroda-

épiilet all. Az ingatlan jelentds fejlesztési potenciallal rendelkezik.

Fejlesztési lehetdségei miatt a hozam szerinti érték dominancidjaval hatarozzuk meg az

ingatlan piaci forgalmi értékét.

A felépitményes ingatlan értéke a piaci dsszehasonlitd
megkdzelités szerint jelenlegi allapotdban

351000 000,-Ft

Az érték sulyozisa

0%

A telekingatlan értéke piaci osszehasonlité megkozelités
szerint

435 000 000,- Ft

A piaci megkozelités sulyozdsa

30%

Az ingatlan értéke jelen allapotdban hozamalapa
megkdzelitéssel

398 000 000,-Ft

Az érték silyozasa 0%
A telek projekt hozam szerinti értéke 482 000 000,- Ft
Az érték sulyozasa 70 %
Koltség alapu érték (csak ellenérzés) 535 000 000,-Ft
A koltség alapt érték sulyozasa 0%
Az ingatlan egyeztetett értéke 467 900 000,-Ft
Forgalmi érték kerekitve 468 000 000,-Ft

Mindezek eredményeként a 209432 helyrajzi szami, 1215 Budapest, XXI. keriilet,
belteriilet, Zsak Hugé utca 22. szAm alatti, 1/1 tulajdoni hdnyadid ingatlan tehermentes

forgalmi értéke kerekitve:

468 000 000,- Ft.

azaz négyszazhatvannyolc milli6 forint.
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Ertékelt ingatlan: Budapest, XXI. Zsik Hugd u. 22 Hrsz: 209432

4.3.5. Hitelbiztositéhi értéh meghatarozasa

Piaci helyzetelemzés, kockdzatelemzés

A vizsgalt ingatlan forgalomképes, sokféle hasznositdsi lehetdséget kinal, jelentds fejlesztési
potenciallal rendelkezik. Jelent6s a kereslet hasonld ingatlanok irant, az értékesithetdsége
jonak mindsitheto.

Az ingatlan forgalomképes.

Az ingatlan kisrészben haszndlatban van.

Hossztavon az ingatlantdl az inflaciénal nagyobb mértéka értékndvekedést varunk

A megiéllapitott érték per,- igény- ¢s tehermentes ytulajdon viszonyokat tételez fel

Hosszi tava értékallandésag kockazata %
Piaci adatok megbizhatatlansdganak kockazata %
Egyéb adatok megbizhatatlansagénak kockézata %
Kovetelés-kényszerbefektetés érvényesitésének kockazata -15%
Osszesen: ] -15%
Becsiilt hitelbiztositéki érték: 0,85 x 468 000 000 = 397 800 000~ 398 000 000 Ft

A 209432 helyrajzi szami, 1215 Budapest, XXI. keriilet, belteriilet, Zs4k Hugé utca 22.
szam alatti, 1/1 tulajdoni hdnyadi ingatlan hitelbiztositéki értéke kerekitve:

398 000 000,- Ft.

azaz haromszazkilencvennyole millié forint.
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Lridkelt ingatlan: Budapest, XXI. Zsik Hugd u. 22 Hrsz: 209432

4. OSSZEFOGLALAS

A 209432 helyrajzi szami, 1215 Budapest, XXI. keriilet, belteriilet, Zsak Hugé utca 22,

szdm alatti, 1/1 tulajdoni hdnyadi ingatlan tehermentes forgalmi értéke 2007.
szeptember 20-i fordulonappal :

468 000 000,- Ft.

azaz négyszdzhatvannyolc millié forint.

az ingatlan tehermentes nett6 hitelbiztositéki értéke :

398 000 000,- Ft.

azaz haromszazkilencvennyolc millié forint.

Budapest, 2007. szeptember 21.

Dr. Mathéné Mészaros Marianna
Okleveles értékbecsld, MRICS
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MELLEKLETEK:

TERKEP

HIVATALOS TERKEPMASOLAT
TULAJDONI LAP .

RENDEZESI TERV KIVONAT

FOTOK (kiilsé, belsé, - a tulajdonos hozzajarulasaval)
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Budapesti 1. Szami Foldhivatal
Budapest, XI.,Budafoki at 59. 1519 Pf. : 415 Oldal; 1/6

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes mésolat
Megrendelés szanr8000004/103362/2013

2013.03.13
BUDAPEST XXLKER. Szektor : 33
Belteriilet 209432 helyrajzi szédm
1215 BUDAPEST XXI.KER. Duna utca.
LRESZ
Foldrészlet teriilete valtozas eldtt: 22823 (m2) térld hatdrozat:40/2003
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet: kat.t.jév. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill. ter. kat.jdv
ha m2 k.fill
- Kivett lizem 0 2.2918 0.00
ILRESZ

#™"tulajdoni hanyad: 1/1 t5rld hatarozat: 200172/3/2012/12.12.10
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 132823/1995/1993.09.13
térld hatarozat: 200172/3/2012/12.12.10
jogelm: jogutodlas
jogallés: tulajdonos
név: SYNTAN VEGYIANYAGGYARTO KFT
cim: 2s&k Hugéd u.22.

4, tulajdoni hényad: 1/1
bejeqyzd hatdrozat, érkezési idd: 200172/3/2012/12.12.10
jogcim: Arverési vétel
jogédllas: tulajdonos
név: SZECHENYI KERESKEDELMI BANK ZRT.
cim: 1126 BUDAPEST XII.KER. Nagy Jend utca 12.

NLRESZ
*“bejeqgyzd hatérozat, érkezési idd: 150414/1991/1991.11.07
térld hatérozat: 36536/1995/1995.01.16
Jelzadlogjog 8 000 000 FT,azaz nyolcmillidé FT és jarulékai erejéig .
jogosult:
név: MAGYAR HITEL BANK RT.
cim r -

Ef'bejegyzé hatdrozat, érkezési idd: 125116/;999/1996.11.26
‘ térld hat&rozat: 253877/1/2006/06.10.04
Jelzdlogjog 16 446 000 FT,azaz tizenhatmillidé-négyszdznegyvenhatezer FT kdlcson és jarulékai

erejéig,

jogosult:
név: BUDAPEST BANK RT. SZEKESFEHERVARI FIOKJA
cim : 8000 SZEKESFEHERVAR Pf,182.

¥ vejegyzd hatdrozat, érkezési idé: 169985/1/2006/06.06.21
to6rld hatdrozat: 212528/1/2008/08.10.10
Tulajdonjog fenntartdssal tortént eladas
7500/22918 tulajdoni illetdséq.

jogosult:
név: PLUKA INGATLANFORGALMAZASI KFT.
cim : 1106 BUDAPEST X.KER. Jaszberényi Gt 4S5,

Folytatds a kivetkez3 lapon



Budapesti 1. Szami Foldhivatal _
Budapest, XI.,Budafoki at 59. 1519 Pf. : 415. Oldal; 2/6
E-hitcles tulajdoni lap- Teljes masolat
Megrendelés szam:8000004/103362/2013
2013.03.13

BUDAPEST XXLKER. Szeldor : 3
Belteriilet 209432 helyrajzi szam

Folytatds az ¢1520 lapro!
NLRESZ

*"bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 135493/1/2008/08.06,02

tdrld hatarozat: 145220/1/2008/08.06.17
Végrehajtési jog 1 577 892 FT,azaz egymillib-dtszazhetvenhétezer-nyolcszédzkilencvenkettd FT
és jarulékai erejéig.
8895042666~ adbtartozés.
jogosult:
név: ADO - ES PEN2UGYI ELLENORZESI HIVATAL
cim : 1054 BUDAPEST V.KER. Széchenyi utca 2.

" bejeqgyzd hatdrozat, érkezési idd: 1.34063/1/2008/08.05.29

tdrld hatérozat: 200172/3/2012/12.12.10
Vételi jog 2013.05.26~ig

15418/22918 illetdséqre, III/4. sorsz. bejegyzést megeldzd rangsorban.

jogosult: .
név: KVANTUM FAKTOR PENZUGYI £S VALLALKOZASI ZRT.
cim : 1116 BUDAPEST XI.KER. Hengerhalom ut 1

#"bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 212528/1/2008/08.10.10

térld hatérozat: 129203/1/2010/10.06.07
Tulajdonjog fenntartdssal tértént eladas

7500/22918 tulajdoni illetdség, a IIL/3.sorszam alatti bejegyzés rangsoréban, jogosult
adatai vAaltozasanak atvezetése.

jogosult:
név: TENGELMANN REAL ESTATE INTERNATIONAL HUNGARY.KFT.
cim : 1143 BUDAPEST XIV.KER. Népstadion k&z 5, 1/2-3

#™bejeqgyzd hatarozat, érkezési idd: 57979/1/2009/09.02.11

torld hatérozat: 132144/1/2010/10.06.11
Végrehajtasi jog 2 616 229 FT,azaz kétmillid~hatszéztizenhatezer~kétszazhuszonkilenc FT és
jarulékai erejéig.
9866494163.
jogosult: .
név: ADO - ES PEN2UGYI ELLENORZESI HIVATAL
cim : 1054 BUDAPEST V.KER. Széchenyi utca 2.

#™"vejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 68993/3/2009/09.02.25

t6rld hatarozat: 66305/1/2010/10.03,05
Jelzalogjog bejegyzés iranti kérelem elutasitasa.

jogosult:
név: TELBER 21 KFT.
cim : 1095 BUDAPEST IX.KER. Soroks&ri ut 158

Folytatas a ktvetkezd 1apon



Budapesti 1. Szimi Féldhivatal

Budapest, XI.,Budafoki ut 59. 1519 Pf. : 415. Oldal: 376
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szAn8000004/103362/2013
2013.03.13
BUDAPEST XXLKER. Szktor: 33
Belteriilet 209432 helyrajzi szdm
Folytatds az c1525 lapré)
M RESZ

#bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 146227/3/2009/09.07.23
térld hatarozat:

201408/1/2012/12.12.10

Végrehajtdsi jog 118 500 000 FT,azaz szlztizennyolcmillid-dtszézezer FT és jarulékai

erejéiqg.
vh.12.v.1071/2009/3.
jogosult:
név: TELBER KET.
cim ¢+ 1095 BUDAPEST IX.KER. Soroksari ut 158

U7 bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 148780/2/2010/10.07.14
t&érld hatarozat:

176748/1/2011/11.11.23

Jelzélogjoy 128 222 220 ¥T,azaz szdzhuszonnyolemillid-kétszazhuszonkéterer-kélszazhlsy FT és

jarulékai erejéig.

jogosult:
név: TELBER 21 KFT.
cim : 1095 BUDAPEST IX.KER. Soroksari at 158

¥r7 bejegyzd hat&rozat, érkezési idd: 60369/1/2011/10.09.27
t¥rld hatérozat:

200172/3/2012/12.12.10

Keretbiztositéki jelzalogjog 500 000 000 FT,azaz 4tszazmillid FT erejéig.

jogosult: i
név: SZECHENYI ISTVAN HITELSZOVETKEZET
cim + 8900 ZALAEGERSZEG Kossuth utca 62-64.

¥77 bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 60369/1/2011/10.09.27
térld hatarozat:
Vételi jog 2011.06.01-ig
jogosult:
név: SZECHENYI ISTVAN HITELSZOVETKEZET
cim : 8900 ZALAEGERSZEG Kossuth utca 62-64.

200172/3/2012/12.12.10

¥%7 bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 64893/1/2011/11.03.10
) torld hatérozat:

200172/3/2012/12.12.10

Végrehajtasi jog 8 345 315 FT,azaz nyolcmillidé-hdromszdznegyvendtezer-hdromszéztizenst FT

fd3ksvetelés és jarulékai erejéig .
8503611754,
jogosult:

név: NEMZETI ADO ES VAMHIVATAL

cim : 1054 BUDAPEST Széchenyi utca 2

¥ bejegyzd hatarozat, érkezési ido: 69671/2/2011/10.11.26

t8rld hatarozat: 99876/3/2011/11.06.01

Jelzalogjog bejegyzése iranti kérelem elutasitéasa
jogosult:

név: SZECHENYI KERESKEDELMI BANK ZRT.

cim : 1126 BUDAPEST XII.KER. Nagy Jend utca 12.

Folytatas a kbvetkezd Inpon



Budapesti 1. Szmi Féldhivatal
Budapest, X1.,Budafoki Gt 59. 1519 Pf. : 415. Oldal: 4/6
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:8000004/103362/2013
2013.03.13

BUDAPEST XXLKER. Szektor : 33
Belteritlet 209432 helyrajzi szém

Folytatis az eldzd laprol

; ILRESZ
r$7 bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 88724/5/2011/11.05.06

tdrld hatdrozat: 200172/3/2012/12.12.10
Jelzdlogjog 24 898 051 FT,azaz huszonnégymillid-nyolcszézkilencvennyolcezer-dtvenegy FT és
jarulékai erejéig. )

jogosult:
név: KORMEND ES VIDEKE TAK. SZOV.
cin ¢ 9900 KORMEND R&kéczi utca 32.

67 bejegyzd hatarozat, érkezési id&d: 99876/3/2011/11.06.01

© t&rld hatérozat: 176748/1/2011/11.11.23
Jelzalogjog bejegyzése iranti kérelem elutasitasa
utalds: 111/10. '

jogosult:
név: SZECHENYI KERESKEDELMI BANK ZRT.
cim : 1126 BUDAPEST XII.KER. Nagy Jend utca 12.

77 bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 176748/1/2011/11.11.23

tdrld hatarozat: 200172/3/2012/12.12.10
Jelzdlogjog 128 222 220 FT,azaz szdzhuszonnyolcmillid~-kétszazhuszonkétezer-kétszdzhisz FT és
jarulékai ereijéig.

engedményezés a III/10, szam alatti 148780/2/2010/10.07.14. ranghelyen.
jogosult: )

rév: SZECHENYI KERESKEDELMI BANK ZRT.

cim : 1126 BUDAPEST Nagy Jend utca 12,

18. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 32029/1/2012/10.08.18
Vezetékjog
437 m2 terliletre 7103/131/2010,
jogosult:
név: ELMO HALOZATI KFT.
cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER. V&ci ut 72-74.

19. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 133374/1/2012/11.04.07

Vezetékjog
58 m2 teriletre. 7103/272/2010.-7103/273/2010., 7103/214/2010.
jogosult:

név: ELMO HALOZATI KET

cim + 1132 BUDAPEST XIII.KER. VAci 4t 72-74

207 bejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 106507/2/2012/12.04.21
t&rld hatarozat: 200172/3/2012/12.12.10
Végrehajtasi jog 19 180 600 FT,azaz tizenkilencmillié-széznyolcvanezer-hatszdz FT
fokovetelés és jarulékai erejéig
12.Av.187/2012/5.

jogosult:
név: BUDAPEST-CSEPEL ONKORMANYZATA

cim : 1211 BUDAPEST XXI.KER. Szent Imre tér 10.

Folytatds a kivetkezd lapon



Budapesti |. Szimi Féldhivatal
Budapest, XI..Budafoki ut 59. 1519 Pf. ; 415. - Oldal; 5/6

E-hiteles tulajdoni lap- Teljes mésolat
Megrendelés szAnx8000004/103362/2013

2013.03.13
BUDAPEST XXLKER. Szektor: 3
Belteriilet 209432 helyrajzi szdm
Folytatas az ¢l16z8 aprél
NMLRESZ
21. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 149672/1/2012/10.09.09
Vezetékjog
60 m2 teriuletre (VMB-72/2010).
jogosult:
név: ELM0 HALOZATI KFT.
cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vaci Gt 72-74.

277 bejegyzd haté&rozat, érkezési idd: 155793/1/2012/12.08.16

tdrld hatdrozat: 200172/3/2012/12.12.10
Végrehajtasi jog 9 474 895 FT,azaz kilencmillié-négyszdzhetvennégyezer-nyolcszazkilencvenst
FT és jdrulékai erejéiqg.
12.V.1243/2012/6.

jogosult:
név: NAV DEL~BUDAPESTI IGAZGATOSAG VEGREHAJTASI FOOSZTALY
cim : 1096 BUDAPEST IX.KER. Haller utca 3-5.

#%7 bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 155793/1/2012/12.08.16

torls hatérozat: 200172/3/2012/12.12.10
Végrehajtdsi jog 24 898 051 FT,azaz huszonnégymillid-nyolcszdzkilencvennyolcezer-ttvenegy FT
és jarulékai erejéig.
12.v.1242/2012/10.
jogosult:
név: KORMEND ES VIDEKE TAKAREKSZOVETKEZET
cim : 9900 KORMEND Rakéczi utca 32,

P77 bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 155793/1/2012/12.08.16

tdrld hatérozat: 200172/3/2012/12.12.10
Végrehajtési jog 5 291 973 FT,azaz 6tmillib-kétszdzkilencvenegyezer-kilencszédzhetvenhdrom FT
és jarulékai erejéiqg.
12.V.1706/2012/16.

jogosult:
név: BUDAPESTI ELEKTROMOS MOVEK NYRT.
cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vaci ut 72-74

#%7 bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 155793/1/2012/12.08.16

tdrld hatarozat: 200172/3/2012/12.12.10
Végrenajtasi jog 128 222 220 FT,azaz szazhuszonnyolcmillid-kétszazhuszonkétezer-kétszazhusz
FT és jarulékai erejéig.
12,v.1780/2012/9.

jogosult:
név: SZECHENYI KERESKEDELMI BANK ZRT.
cim : 1126 BUDAPEST XII.KER. Nagy Jend utca 12.

Folytatés a kdvetkezd lapon



Budapesti 1. Szami Féldhivatal

Budapest, XI.,Budafoki ut 59. 1519 Pf, : 415. Oldal: 6/6

Erhiteles tulajdoni lap - Teljes maisolat
Megrendelés szAm:8000004/103362/2013
2013.03.13
BUDAPEST XXLKER. Szektor: 33
Belteriilet 209432 helyrajzi szdm

Folytatds az ¢ldz0 laproél
MLRESZ

287 bejeqgyzd hatdrozat, érkezési idé: 163504/3/2012/12.09.10

_ tdrld hatdrozat: 200172/3/2012/12.12.10
Végrehajtdsi jog 128 222 220 FT,azaz szdzhuszonnyolcmillié-kétszdzhuszonkétezer~kétszdzhisz
FT és jArulékai erejéig.

12.v.1780/2012/9.
jogosult:
név: SZECHENYI KERESKEDELMI BANK ZRT.
cim ¢ 1126 BUDAPEST XII.KER. Nagy Jend utca 12,

77 bejegyzd hatdrozat, érkezési ids: 163499/2/2012/12.09,10

torld hatédrozat: 200172/3/2012/12.12.10
Véagrehajtisl jog 5 291 973 FT,azaz Stmillid-kétszdzkilencvenegyezer-kilencszdzhetvenhdrom FJ
és jarulékai erejéig.

12.v.1706/2012/16.
jogosult:
név: BUDAPESTI ELEKTROMOS MOVEK NYRT.
cim : 1132 BUDAPEST XIII KER Vaci dt 72-74

Az E-hiteles tulajdoni.lap mésolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle mdsolat a fenndllé bejegyzéseket,

a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejll dokumentumnak.

‘TULAJDONI LAP VEGE
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