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Tisztelt Képviseld-testUlet!

A WALK-ING Kereskedelmi és Ingatlankdzvetité Korlatolt FeleléssegU Tarsasag
tulajdondban dallé Budapest XXI. kerulet, belterilet 210286. helyrajzi szGdmon
felvett, természetben a 1211 Budapest, Il. Rakoczi Ferenc Ut 85. szam alatt
taldlhatd, 869 m?2 alapterlletd | kivett irodahdz” elnevezésO ingatlan (a
tovabbiaokban: ingatlan) elhelyezkedésénél fogva  beékelbdik az
dnkormdnyzat tulajdondban dllé Budapest XXI. kerUlet ll. Rdkdczi Ferenc Ut
210235/3. hrsz-U 2.163 m2-es dnkormdnyzati tulajdonban lévé ingatlanba.

A targyi ingatlanra értékbecslés keszUlt es a szakvélemeény az ingatlan piaci
értékét 61.200.000.- Ft nettd dsszegben hatdrozta meg. Az eladoval folytatott
targyaldsok sordn, az ingatlan vételdaranak tekinteteben bruttd 56.000.000.- Ft
bsszegben dllapodott meg az eladd, valamint az dnkormdanyzat képviseldje.
A Kft. kepviseléjének tajekoztatatasa szerint a Kft. nem élt az daltaldnos
forgalmi adérdl szold 2007. évi CXXVIL. térvény (AFA tdrvény) 88. § (1)
bekezdés a) pontjdban biztositott jogdval, vagyis nem tette AFA kdtelessé a
86. § (1) bekezdés j) pont szerinti értékesitéseit, ennek megfelelbéen az
ataddsra  kerilé ingatlan tulajdonjogdnak  atruhdzdaséra AFA mentesen
kerUlhet sor. Eladd TAM szdmla kidllitasara és atadasara koteles.

Az ingatlan megvasarldsaval az &nkormdnyzat nem pusztadn Ujabb
ingatlanhoz jutna a kerUlet belvdarosdban, de a szomszédos, jelenleg is
6nkormdnyzati tulajdonban allé ingatlannal térténd telekegyesités esetén az
dnkormdnyzat egy tébb mint 10.000 négyzetméteres fejlesztési telekhez jutna
a kerUlet legfrekventdltabb terlleteinek egyikén.

A fentiekre tekintettel javaslom, a Képviselb-testUlet jaruljon hozza az ingatlan
megvasdrldsdhoz, valamint hatalmazza fel Borbély Léndrd polgdrmestert az
ingatlan addsvételi szerz6dés aldirasara.

Budapest, 2015. &prilis ./ Y-
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Borbély Léndrd
polgdrmester

Mellékletek:

- Ingatlan addasveételi szerzb6dés-tervezete
- Letéti szerzédés-tervezete

- Ertékbecslés

- Térképvdazlat



HATAROZATI JAVASLAT

Budapest XXI. KerUlet Csepel Onkormdnyzata Képvisels-testilete Ggy dont,
hogy megvasdarolja a Budapest XXI. kerilet, belterilet 210286. helyrajzi
szamon felvett, természetben a 1210 Budapest, Il. Rakdczi Ferenc Ut 85.
szdm alatt taldlhatd, 869 m?2 alapterlletld | kivett irodahdz” elnevezés(
ingatlant bruttd 56.000.000.- Ft, azaz étvenhat millid forint vételdron a 2015.
évi koltségvetés dltaldnos tartaléka terhére, egyuttal felhatalmazza
Borbély Léndrd polgdrmestert az addsvételi szerzédés aldirdsdra.

Hatdridé: 2015. mdjus 20.

FelelGs: Borbély Léndrd
polgdarmester

Véarehaitds elokészitéséért felelds: Pintér Istvan vezérigazgatd
Csepeli Varosgazda
K&zhasznU Nonprofit Zrt.

A hatdrozat elfogaddsdhoz a képviselbk minésitett tobbségl tdmogatd
szavazata szikséges.
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1. Az elbterjesztés egyeztetve: Halmos Istvanné
varosgazddalkodasi dgazatvezetd

Vélemény: (Az elbterjesztésben foglaltakkal egyetértek)
(Az elbterjesztésben foglaltakkal egyetértek, az elbterjesztésben
az daltalam javasolt mddositdsok atvezetésre kerlltek.)
(Az elSterjesztésben foglaltakkal nem értek egyet)
(Az elbterjesztéssel kapcsolatos mddositd javaslataim az aldbbiak:

Budapest, oo,
(Alairas)

2. Az elGterjesztés egyeztetve: dr. Vincze Anikd
aliegyzd

Vélemeény: (Az elbterjesztésben foglaltakkal egyetértek)
(Az elbterjesztésben foglaltakkal egyetértek, az elbterjesztésben
az dltalam javasolt médositdsok atvezetésre kerUltek.)
(Az elbterjesztésben foglaltakkal nem értek egyet)
(Az elbterjesziéssel kapcsolatos modositd javaslataim az aldbbiak:

BUGGDES): svmmmsrmpnnsssmin
(Alairas)



Megrendels: Csepeli Varosgazda
Kézhasznu Nonprofit Zrt.
1215 Bp. Katona Jozsef u.62-64

Addszam: 1401041 1-2-43

Készitette: Vagyon- Erték kft

lgazsagugyi Szakérts Tarsasag

1112 Budapest Kapolna (it 8.

Adoszam: 10578959-2-43

MAGANSZAKERTOl VELEMENY
az 1211 Bp. 1. Rakoczi Ferenc ut 85 szam alatti ( Hrsz:210286) kivett
irodahaz megnevezésii ingatlan piaci, forgalmi ¢rtékbecslésérol,

A szakvélemeény készilt 4 peldanyban.
- 3 pld. Megrendeld

-1 pld. Szakérté irattara.

Budapest, 2014 december 08

A szakvéleményt készitette:

Eza ... szamu példany.

VAGYON-ERTEK Kft.
1112 Budapest. Kapolna (t 8.

Addszam: 10578950-2-43
\ Bankszamlaszam.:
11996231-06102179-10000001

Dr. Németh Laszlo
ugyvezeté igazgatod
okl. epitbmérnsk, ig. 0. szakeérto
Nyilv. tartasi szam: 010459



Dr Németh Laszlo okl epitomernok, igazsagugyi szakeérts 2
1112 Bp. Kapolna at 8

Tel ffax: +36 (1228 45 34, mobil: +36 (20) 9-875 510

e-mail: drnemeth@!t-online.hu

A.) ERTEKTANUSITVANY

Meghizé: Csepeli Varosgazda Kézhaszny Nonprofit Zrt
Ingatlan cime: 1211 Bp. Il. Rakéczi Ferenc (it 85.

Helyrajzi szama: 210286

Az értékelés célja: Aktualis piaci forgalmi érték megallapitasa

Az értékelés modszerej - koltseégalapu, piaci Osszehasonlito és hozamalapu

A megallapitott érvényes piaci forgalmi ertek( AFA nélkul):

61 200 000 Ft

azaz

Hatvanegymilliokétszazezer Ft.

A helyszini szemle idépontja: 2014 december 02.
Az értékelés fordulonapja : 2014 december 02.
A szakvélemény ervényessége: 210 napig érvényes a forduldnaptol
Szamitva. VAGYON-ERTEK Kft.
1112 Budapest, Kapolina (4 8,
N Adoszam: 10578959-2.41
Bankszdmlaszam -
L 11996231-06102175- 10000001
Az értékeld neve: Vagyon-Erték Kit.

ugyvezeté igazgato

dr. techn. Németh Laszlo

1112. Bp. Kapolna (t 8.

igazsaglgyi szakérté
Nyilvantartasi szam: 010459



Megrendelé: Csepeli Varosgazda Készitette: Vagyon- Erték kft.

Kézhasznu Nonprofit Zrt. Igazsagigyi Szakérté Tarsasag
1215 Bp. Katona Jozsef u.62-64 1112 Budapest Kapolna Ut 8.

Addszam: 14010411-2-43 Adoszam: 10578959-2-43

MAGANSZAKERTOl VELEMENY
az 1211 Bp. II. Rakoczi Ferenc ut 85 szam alatti ( Hrsz:210286) kivett
irodahdz megnevezésii ingatlan piaci, forgalmi értékbecslésérol.

11i22 2/DEC/20

A

A szakvélemény készilt 4 példanyban. Ez a ..... szamu példany.

- 3 pld. Megrendeld .

- 1pld. Szakérté irattara. VAGYON-ERTEK Kit.
Budapest, 2014 december 08. 1112 Budapest, Képolna 61 8.

Adé6széim. 10578959-2-43
Bankszémlaszdm:

A szakvélemeényt keszitette: 11996231-06102179-10000001

Dr. Nemeth Laszlo
tgyvezetd igazgato
okl. épitémeérnok, ig. (. szakértd
Nyilv. tartasi szam: 010459



Dr Németh Laszlo ckl. épitémerndk, igazsagigyi szakértd 2
1112 Bp. Kapoina ut 8

Tel /ffax: +36 (1228 45 34, mobil: +36 (20) 9-675 510

e-mail: drnemeth@t-online.hu

A.) ERTEKTANUSITVANY

Megbizd: _ Csepeli Varosgazda Kézhasznu Nonprofit Zrt
Ingatlan cime: 1211 Bp. Il. Rakoczi Ferenc ut 85.

Helyrajzi szama: 210286

Az ertekelés célja: Aktualis piaci forgalmi erték megallapitasa

Az ertekeles modszerei :  koltségalapll, piaci dsszehasonlito es hozamalapu

A megallapitott érvényes piaci forgalmi érték( AFA nélkul):
61 200 000 Ft

azaz

Hatvanegymilliékétszazezer Ft.

A helyszini szemie idépontja: 2014 december 02.
Az értekelés fordulénapja : 2014 december 02.
A szakvélemeény éervényessége: 180 napig érvényes a forduldnaptdl
SESIYE. VAGYON-ERTEK Kift.
1112 Budapest, Képolna 6t 8.
\ Ad6szém. 10578959-2-43
*  Bapkszémlaszim:
. 11996231-06102179-10000001
Az értekel6 neve: Vagyon Ertek Kft

ugyvezetd igazgatd
dr. techn. Németh Laszlo
1112. Bp. Kapolna ut8 g
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Dr. Németh Laszld okl. épitdmérndk, igazsagugyi szakertd
1112 Bp. Kapolna ut 8

Tel.ffax: +36 (1228 45 34, mobil: +36 (20) 9-675 510
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B.) ALAIROLAP

a
Budapest XXl . keriilet Il. Rakéczi Ferenc ut 85

HRSZ.: 210286

alatti kivett irodahaz megnevezésli ingatlan piaci forgalmi értékének
becsléséhez

Megbizo:

Csepeli Varosgazda Kozhasznu Nonprofit Zrt

Készitette: riekbecsids 5
\\B“ . erc‘,
o R
&7 drtechn. Németh Liszis

Kl. épitomérns ‘ :
VAGYON-ERTEK Kft. O B Wapkozgaedst
1112 Budapest, Képolns 1 8. : /

S
-

il a8
Nyitvantariasi szam- 009375

‘ Adébszém. 10578959-2-43 \og, Adoszem: 70306248143
Bankszimlaszém: N e
119962:.’.'1 61021‘(9-10000001 g u’ o oSS 7
/4 \ 4|
’k./’\ /‘J o \‘--\-
Vagyon-Erték Kft. dr. techn. Németh Laszlé
ligyvezeto igazgaté 1112 Budapest, Kapolna ut 8.
Nyt. sz: 010459 igazsagligyi szakeértd

Nyilvantartasi szam: 009375

Budapest, 2014 december 08.
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1. MEGBIZAS, ELOZMENYEK, CELOK

A Csepeli Varosgazda Kozhaszni Nonprofit Zrt. Megbizta a Vagyon-Ertek Kft-t,
lgazsagugyi Szakertéi Tarsasagot, hogy Csepelen , a |l. Rakoczi Ferenc at 85. sz.
alatti , kivett irodahaz megnevezes(i irodahaz piaci forgalmi értekenek
megallapitasara.

Az értékelés céljabol helyszini szemlét tartottam, ahol az ingatlant megszemiéltem
és szemrevételezéssel megvizsgaltam annak jelenlegi miszaki allapotat.

A Tulajdonostél az ingatlanra vonatkozé rajzi, valamint irésos adatokat —korabbi
2003 évi értékbecslést- kaptam. Tulajdonos kérésére a kapott adatszolgaltatast
ellendriztem és adatait felhasznaltam a szakvéleményem keészitésénél, de rajzi
(alaprajzi, helyszinrajzi) mellékleteket nem mutathattam be a szakveleményemben.
Ugyancsak nem lathattam az értéktarolo trezort sem, melyet kulon nem is
értékeltem, mivel csak specidlis vevd ill. felhasznald szamara bir az értéke |ll.
megléte jelentdséggel.

Ezen tulajdonosi kérések az érdekelt feleket hatranyosan nem erintik, mivel
szamukra az ingatlan indokolt esetben megtekinthetd.
A tulajdonos ezen kérése a szakvéleményem elkészitését nem befolyasolta.

Jelen szakvélemény a Megbizo tulajdona.

1.1 AZ ERTEKELES CELJA:

A nevezett ingatlan nyiltpiaci aktualis piaci forgalmi értékének meghatarozasa, a
Megbizé részére esetleges adas-vétel értékének megalapozasahoz.

2 AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE, ALTALANOS LEIRASA

2.1 HELYSZIiNI SZEMLE.

A helyszini szemle id6pontjat a tulajdonossal egyeztettem és Vele illetve
Megbizottjaval a helyszint 2014 12 02 .-én 10 ¢ra 30 perckor kezdddden
megszemléltem.

A helyszini szemlén az épilet allapotat megszemlélve az alabbiakat allapitottam
meg, melyeket fényképfelvételekkel is igazolok:



Dr. Németh Lasz|6 okl épitemérnaok, igazsaglgyi szakerd o)
1112 Bp. Kapolna ut 8

Tel /fax: +36 (1228 45 34, mobil: +36 (20) 9-675 510

e-mail. drnemeth@t-online. hu

- megitélésem szerint az alap épulet, tehat az utcafonti magas tetds éplletresz és a
hozza kapcsolodd helyiségek nevezziik ezt |. éplletrésznek, mintegy 100 evesek,
hagyomanyos épitési moddal készultek,

- a hatsé , lapostetés rész, nevezzilk Il. épuletrésznek késébb, az 1950-1960-as
években épulhetett, melyet az alkalmazott épitdanyagok tipusaibol becstltem meg.

- Allanddan hasznaltak, laktak, korabban MNB épiilet, majd, OTP epllet volt,
mintegy 17-18 éve zaloghaz a jelenlegi funkcicjaban.

- Kézmiivekkel ellatott, kivéve a vezetékes gazt, melyet udvari tartallyal potolnak,
kikotott allapotban vannak.

- Az éplilet kilseje nem karbantartott, ez kulondsen az |. sz. éplletrészre, a
palatetés részre vonatkozik, a lapos tetds éplletrész a kllseje is eredeti allapotu

- A helyiségek bels6 kialakitasa a zaloghazi funkciéval érintett részen esztetikus, a
tobbi megfeleld, atlagos an rendezett allapotu.

- Az udvaron talalhatd, fotén bemutatott un. kerti raktar éplletet kulon az
értékelésnél . annak kalénalld, nem szamottevd volta — becslési pontossagon beldli
értéke - miatt a szamitasokbol kihagytam.

- Az ingatlant idegen tulajdonu, mar bontassal eltavolitott éplletek telekrészei veszik
koril, igy egyedili felépitményes ingatlanként lathato. Lasd . Fotok. Ez indokolhat
telekegyesitéseket, mely az adas-vetelt indikalhatjak.

- Az ingatlan Csepelen jo kozlekedésl, kozponti fekvésl helyen talalhato, mely az
értékét nagyban noéveli.

A helyszini szemlérdl jegyzékonyv nem készult, fényképekkel igazolom a latottakat.

2.2Az INGATLAN ELHELYEZKEDESE:

Az értékelendd ingatlan Csepelen, a forgalmas, belteruleti 1l. Rakoczi Ferenc uton
helyezkedik el, kbzel az 6Snkormanyzathoz és a kézponti fekvesl Szent Imre térhez.

2.21. Az ingatlan bemutatasa:

Az ingatlan , irodahaz miszaki bemutatasat a Helyszini szemle fejezetben
érzékeltettem. Itt az altalanos adatokat mutatom be.
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g-mail: drnemeth@t-online.hu

Jelleg: Onallo, keritéssel ellatott telken all. Az
ingatlant beépitetien telekingatlanok
- _ - veszik korbe.

Az epllet: Foldszintes, nem alapmcezett
pénzintézeti funkcioval rendelkezd
foldszintes epllet.

Epiletkorar ~|Kb.100 il 50éves.
Bejarat:
Kozvetlen utcarol.
Lakott teleptilésen bellli Jellemzoben beltertlet
elhelyezkedése: | - -
Megkozelithetésege: Aszfalt burkolatu aton
Kozlekedési eszkdzok: ~ |Autobusz, HEV. S
Kézmlvesitettség: A kornyezetben minden kézmi
megtalalhat6, csak a vezetékes gaz
B hianyzik. e

“Miszaki allapot!
Az mgatlan teljesen avult allapotu

Ahasznos:taslelenlegl form_ja V____Zaloghaz S )

Fltés: Gaztartalybél felhasznalva , kazénhaz
segitségevel.

"Aglapterﬁlet:m“— o B - ]

| Epllet: Bruttd , kereken 310 nm .

Telek: . |89mm. i e

Felujités: | Kilsé nem voltl ______________ - R

Megjegyzes:

1. Az éplletrd! tulajdoni lapot mellekelek!

2/22. A helyszin bemutatasa:

Az ingatlan terkeépi elhelyezkedését mutatom be a kovetkezd lapon lévd
térkeprészleten:
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3. __SZAKVELEMENY FELDOLGOZASANAK MODJA ES A SZAKERTO
MEGALLAPITASAL

3.1. AZ INGATLAN ERTEKELESE

A 25/1997.(VII1.1.) PM rendelet alapjan készulé becslési eljarasok :

3.11. KOLTSEGALAPU ERTEKELES

A koltségalapu értékelés megkozelitésének lényege, hogy a korltekintd vasarlé nem
fizet tébbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy elGallitasi
koltsége, melynek hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy
hasznossagaval.

Az értékelés soran az eszkoz Ujraeldallitasi koltségébdl levonjuk a fizikai kopasbdl,
funkcionalas és gazdasagi avulasbol szarmazoé értékcsokkenest, majd ingatlan
esetében ehhez hozzaadjuk a foldterilet forgaimi értékelésen alapuld ertékét. Az
Ujraeléallitasi koltség a hasonld vagyontargy eldallitasanak, vagy felépitésének
koltsege, folyd aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok,
tervek, elrendezeés, valamint munkaert alkalmazasaval.

Ez a modszer altalaban a kovetkezd esetekben szolgaltatia a legmegbizhatobb
erteket:

- Uj eépitésy, vagy viszonylag Uj ingatlanok ertékelese, amikor meég a piaci értek
és a koltség rendszerint szoros kapcsolatban van egymassal.

- Kulénleges célu eszkdzok ertékbecslése, amikor a vasarlo a fizetni kivant arat
gyakran egy helyettesitd eszkoz koltségeihez meri.

Olyan eszkozok értékelése, melyek nem cserélnek slirlin gazdat a piacon, és
megfelelé  adatok  allnak a rendelkezésre az  értékcsokkenes
szambavételéhez.

- A koltségalapu értékelés lényeges szerepet kaphat a megvalosithatosagi
tanulmanyoknal, ahol annak meghatarozasara szolgal, hogy a piaci érték
felulmulja-e a fejlesztési koltségeket, es letrejon-e a vallalkozdéi profit szamara
megfeleld kuldnbseg.

Az ingatlan értékének megallapitasanal figyelembe vett befolyasold tényezdk:
- varoson belili elhelyezkedés
kozmlvesitettség mérteke
- megkozelithetdsége,
- az ingatlan és kornyéke beépitettsege,

- tulajdonviszonyok,
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- kornyék infrastrukturélis ellatottsaga,
- forgalomképesség,
- alternativ hasznositasi lehetéség, ...stb.
Az ingatlan értékelésénél figyelembe vett befolyasold tényezok:
- az egyedisege,
- az kora, allapota, avultsag merteke,
- az épitési modszer, beépitett anyagok mindsége, korszerlisege,
- a karbantarthatosaga
- egyéb hasznalhatoésaga,
- gépészeti és egyéb szerelvenyek miiszaki allapota, ...stb.
Koltségalapu értékbecslés szamitasi anyaqga.
Telekingatlanok ésszehasonlitd értekei.
A vizsqalt telek nagysaga: 869 nm
Ossze- Ossze- | Ossze- | Ossze- | Ossze- | ﬁéé"'ze—-"l'*fé'é's?e- i
hasonlitd hasonlitd hasonlitd hasonlito hasonlité hasonlitd hasonlitd
ingatlan 1 | ingatlan 2 | ingatlan3 | ingatian 4 _ingatlan § | ingatlan & ‘ ingatlan 7
Alapteriilet (m”) 1 080 1370 997 7100 | 1200 | 1370 | 1845
Ar (eFt/ 22 000 20 000 21900 | 35000 | 25000 | 25000 [ 25000
Fajlagog; 20 370 14 599 21 966 31818 20833 18 248 15198
ar(Ft/m?)
Adatforras Ingatian.com | Ingatlan.com | Ingatlan.com | _E:M{ﬁ com —In—galtJE"EEom _frﬁaﬁni:ﬁ" '__l_lﬁjé?afhi:::on;__
Kinalat kinalati ar | kinalati ar | kinalati &r | kinalati ar | kinalati ar _kinalati ar | kinalati ar_
Kinalat ideje 2014. | 2014. | 2014 | 2014, | 2014 | 2014 2014
Kinalat miatti -10% -10 % -10% -10% -10 % -10 % ' -10 %
korrekcio ‘ ) a I .
Korrigalt fajlagos 18 333 13139 19 769 28 636 18 750 16 423 r 13 678
alapar (Fym’) DU S SRR T T S——.
Tertlet miatti +5% +5% 0 +5% +5% +5% { +10%
korr.tényezék | L b S R S
Szamitasba vett 19 250 13 800 19 769 30 307 19 688 17 244 1 15 046
telkek vegleges
korrigalt fajlagos ‘
arai (FUm’) [ ER PSS I |




Dr. Németh Laszléd okl. épitdmérndk, igazsagugyi szakértd 11
1112 Bp. Kapolna ut 8

Tel./ffax: +36 (1228 45 34, mohil: +36 (20) 9-675 510

e-mail_drnemeth@t-online.hu

Megjegyzes:
1. A hirdetési arbol , a varhaté alkuk atlagaként - 10 %-ot vontam le egységesen!

2. A telek méretét a korrekcional figyelembe vettem az alabbiak szerint:
A centrum, azaz a vizsgalandé telek mérete 869 nm.

700 nm - 1000 nm korrekcico 0 %
1000 nm - 1400 nm korrekcid +5 %
1400 nm- 1700 nm korrekcic + 10 %

Korrigalt fajlagos ar (Ftm?) | 135 104/7= 19 301
Telektertlet( nm) 869
TELEKERTEK 16 772569 Ft
Megjegyzés:

Az dsszehasonlito telekingatlanok adatait a kovetkezd lapokba-12 és 13. oldalak-
helyeztem:
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A felépitmény azaz az irodaépiilet kdltségalapu értékének meghatarozasa:

Az Epitési Koltségbecslési Segédlet 2014 évi Tablazat-at a kévetkezé oldalakra (15
és 16 oldalak) helyeztem és az alabbi szamitassal mutatom be felépitmény
koltségalapu ertékét:

Netto alaptertlet 310 nm,
A foldszintes iroda fajlagos ertéeke 200 000 Ft/nettd nm.

Szamitas:
310 nm x 200000 Ftynm = 62 000 000 Ft.

Ezen irodaéplilet becsiilt avultsaga, figyelembe veve az

épllet életkorat : |. sz. epuletrész 100 év
Il.sz. épuletrész becsult atlagév 55 .

A fizikai és erkdlcsi avulast ( miszaki allapot |, ill. alaprajzi korszerltlenseég ) becsult

nagysagat 30 % ra teszem, tehat az épulet avult allapota értéke: 62 000 000 Ft  x
70 % =43 400 000 Ft.

Koltséqgalapu értékbecslés 6sszesen:

Irodaépulet: 43 400 000 Ft
Telek: 16 772 569 Ft

Osszesen: 60 172 569 Ft

Irodaépiilet koltségalapu értéke (kerekitve): 60 200 000 Ft

A szamitashoz szikséges EKS mellékleteket a kdvetkezd 15 és 16 oldalakon
mutatom be:
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IRODA ES INTEZMENYI

EPULETEK
[Ft/netté m¥/
59
tsszefoglalé tablazata
o 5 Ovoda :
Fszt-es Iskola- | 200 th. (8 csop
Irodahéz Iroda épilet varosi
foghijbeépitéses
fels';grz;?;égﬁ i ;‘132;%&& 4tlagos kivitel és &tiagos felszereltség
5 6 7 8 9
gi‘;[('l‘s;f‘ * 174000 | 200000 | 148000 | 166000 178 200
apons 22000 | 32800 | 17000 | 20200 22 500
Viz-csatormnazas 17 500 25 300 9000 13 200 18 000
Sprinkler (vizes) 4 500 7 900 - - -
Szelibzés 10 000 17 000 4 000 6 800 6 000
Felvondtelepités 9 000 14 000 - 3000 -
Ej.g?;?z‘;":g:‘:ssjgg 31 000 61000 | 22000 | 28800 25 300
Osszesen:| 268 000 358000 | 200000 | 238000 250 000
| Dijosztdly:] 1,0 1,2 08 1,0 1,0

MEGVALOSULT EGESZSEGUGY!I

EPITOIPARI KOLTSEGBECSLESI SEGEDLET

INTEZMENYEK
[Ft/m?/
/10
dsszefoglald tablazata
Oktaté Korhéz
épltése
(nett6 alapterdlet
34 261 m%)
10
Statika, épltészet (alapozas, szerkezet épités, szakipari munkék) 187 000
Liftek, emelSk 6 000
Epiiletgépészet
- Bels6 vizellatas, csatornazas 10 700
- Fltés-hités 16 300
- Légtechnika 9 800
Epiletvilamossag
~ GByengearam 12 000
— Erfsaram* 2 26 000
- Gépészeti automatika . 8000
~ Energiakdzpont 6 800
Gybgyaszati gazellatas 3400
Oltéberendezések
- Sprinkler 5 900
— gazzal olté 2 000
Kiiisé kdzmdvek (csapadékviz, flités, szennyvizell4tas, vizellatas) 10 000
Kémyezetrendezés ei. {(tépités, parkol6k) 3000
Kivitelezésl munkdk 306 900
Tervezés, mdszaki ellendrzés és mivezstés 26 100
Beruhdzas fajlagos kéltsége: 333 000
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3.12. PIACI ®SSZEHASONLITO ADATOKON ALAPU ERTEKBECSLES

A TEGOVA (Allbeszkdz értékelék Europai Csoportja) Utmutatdja az alabbi modon
definialja a piaci érték fogalmat:

... Piaci érték alatt az a varhato ar értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adasveételi szerzédés keretében, egy eladni szandékozo eladd és egy
olyan vevé kozétt, akivel kapcsolata kizarolag piaci természetl, az ertekbecslés
hatarnapjan, feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre
kerilt, az adasvétel szokasos piaci korulmények kozoétt zajlik le és annak
lebonyolitasara, az ingatlan természetétél fuggd, megfeleld idotartam all
rendelkezésre ..."

Tehat:

A piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortent, konkrét
és ismert adasvételi Ugyletek arainak a vizsgalt esetre valo Kiterjesztesevel,
osszehasonlitasaval tortenik.

A modszer f6 [épései:

alaphalmaz kivalasztasa,

adatok csoportositasa, elemzése,

fajlagos alapérték meghatarozasa,

értékmodosité tényezok elemzese,

fajlagos alapérték modositasa, fajlagos értek szamitasa,

végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatian merete szorzatakent.

2R L SR

Az sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban
kell elvégezni, amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az
abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatiannal.

Az dsszehasonlitd adasvételi arakat az altalanos forgalmi ado nélkul kell figyelembe
venni.

Az elemzett dsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az
alapérték fajlagos erték.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosito tenyezok
figyelembe vételevel tortenik.
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Ertékmodosito tényezdéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd
fel, amelyek az 6sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az ertékmaddositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.
Az ingatlan forgaimi értekét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo

fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell
megallapitani.

Az irodaeplletek értekbecslésénel alkalmazott dsszehasonlitd  értékek
megszerzése igen nagy korultekintest igenyel es korrekcios tenyezok

figyelembevételet igenyli.
Megjegyzés:

A szakvélemény elkészitésénél felmeriilt egy fontos, nem elhanyagolhaté
probléma. Ez abbdl adodik, hogy az 6sszehasonlito piaci iroda értékadatok
egy a jelenlegi felfogasunk szerinti, kiilséleq is irodaépiileteknek latszé
felépitményekre vonatkoznak.

1. - Jelen esetben a funkcio ténylegesen kereskedelmi ingatlannak, példaul -
uzlethelyiségnek - tudhaté be, mivel huzamos id6 6ta zaloghazkeént funkcional.

2. - Azonban korabban Bank épiilet volt, (MNB ill . OTP), ami_az irodaépiilet
szerinti meggondolast sulykolja. Az ingatlan megnevezése is kivettirodaépiilet.

3. - Az épililet megjelenésében azonban inkadbb csaladi haznak néz ki , igaz

kiilséleg.

Megvizsgaltam a kovetkezd lapokon mindeqyik felfogas szerinti  becsiilt
értekeket, de tartva magam a ahhoz elvhez, hogy a leggazdasagosabb
hasznositast kell figyelembe venni a piaci, forgalmi érték megbecslésénél.
Ennek az a logikaja, hogy az eladd altalaban annak adja el a vevéjeldltek kozil
az_ingatlant, aki a legmagasabb arat kinalja. Ezt kell a tovabbiakban
kiszamolni!!

1. Elado uizlethelyiségek szerinti szamitas:

Az eladd Uzlethelyiségek listajat az ingatlan.com oldalrol valogattam ki, és a
kovetkezd két lapon -19 és 20 oldalak- mutatom be:
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Szamitas:

g Kiszamitottam az &sszes ingatlan fajlagos értékeét, de csak a 150 000 Ft/n és

a 250 000 Ft/nm fajlagos értékek kozé estkkel szamoltam . Ez 7 db. ingatlan volt .
A fentiek alapjan jétt kia 199 788 Ft/nm atlagos fajlagos ertek.

Ebbd| a varhaté alkuk miatt -10%-ot levonok, mivel a hirdetési értékeknél ennyire
becstlém a varhaté alkuk atlagat:

Tehat:
199 788 Et/nm -10% = 179 809 Ft/nm a végleges korrigalt fajlagos értek

Az ingatlan értéke, ha kereskedelmi jellegiinek azaz iizlethelyiségnek
tekintenénk az alabbi :

30 nm x 179809 FtYnm = 55 740 790 Ft, kerekitve: 55 700 000 Ft.

2. Eladé irodaépiiletek szerinti szamitas:

Az elad6 irodak listajat az ingatlan.com oldalrél valogattam ki, és a kovetkezd
lapokon — 22 és 23 oldal - mutatom be:

(Megjegyzem, hogy a 2. sorszamu ingatlant részleteiben a 2. sz. Mellékletben
mutatom be 3 lapon.)
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Megjegyzes:

1. Kiszamitottam az 6sszes iroda- ingatlan fajlagos értékét, de csak a 150 000
Ft/n és a 250 000 Ft/nm fajlagos értékek kozé esodkkel szamoltam . Ez 3 db.

ingatlan.

2. (Megjegyzem, hogy a 2. sorszamu ingatlan részleteiben a 2. sz. Mellékletben

mutatom be.

2. Alkalmaztam az alaptertilet miatti korrekciot az alabbiak szerint:

200 nm és 600 nm kozott

nincs korrekcio

200 nm és 100 nm kozott -10%
100 nm alatt -15 %
600 nm és 900 nm kozott -10%
Szamitas:
Sorszam Fajlagos érték | Alapterilet Korrigalt | Hirdetés miatt
Ft/nm miatti korrekcio | fajlagos érték | -10%-al
% Ft/nm korrigalt
végleges
fajlagos
ertékek
. . |F¥Ynm
1 154 286 +10 % 169742 | 152768
2. 209 699 +10% 230 669 207602
3 314 035 -15% 266 930 1240237

Végleges, atlagos, korrigalt fajlagos
érték: 600607 / 3 =200202 Ft/nm

A fentiek alapjan jott kia 200 202 Ft/nm atlagos végleges fajlagos értek.

Tehat:

200 202 Ft/nm X

Tehat az ingatlan értéke kerekitve, ha irodaépiiletnek szamitom az alabbi :

310 nm

= 62 062 620 Ft.

62 100 000 Ft.

2. Eladé lakoépiiletek —csaladi hazak- szerinti szamitas:

Az eladd hazak listajat az ingatlan.com oldalrél valogattam ki, és a kovetkezd 5 lapon
-25,16,27,28 és 29. oldalak-mutatom be:
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29

Eldzmenyek ingatlanos megbizasa Ener
® Elade @ haz Ar (milli6 Fty: min - max Alapteriilet (m°):
Kiado - 4 I
Varos, varosrész, utca: Csepel-Belvaros Csepel-Erdéalja Csepel-Gyartelep Cs

Eladé csaladi hazak Csepel-Belvaros, Csepel-Erddalja, Csepel-Gyartel

« Uj keresés inditasaCsepel-Belvaros, Csepel-Erdbalja, Csepel-Gyartelep és tovabbi helyek

Falages rick : . F/nm

Lstanézet  Terképes nézel ; 29 eladé haz - 1. oldal a 2-bt

ar terilet telekmeéret  szobak elhelyezkedés
Budapest, 21. kerulet, CD

23 M Ft 80m* 164 m? 1+4f¢l (Csepel-Gyartelep),
Betii utca 2 y; 5’00
Budapest, 21. kerilet, 7 )

125MFt  487Tm* 3121 m? 8 (Csepel-Belvaros),

1 Il. Rakéezi Ferenc Gt
(1 256 674

Budapest, 21. kerillet,

145MFt 85m* 720n? 2 (Csepel-Belvaros), e

Il. Rakéczi Ferenc ut

Budapest, 21. kerllet,

11 MFt 53m> 250nm? 2 (Csepel-Ofalu), JUSIEEE
Poltenberg utca

Budapest, 21. kerUlet,
149MFt 60m* 478 m? 1 (Csepel-Erddalja),

VAl rdna

Kapcsolat Magunkrol Hird
Maganhirdetéknek Kézvetitéknek Torténetlink Rélunk irtak Szolgé
segitunk@ingatian.com  ajanlatkeres@arkonhu | Kuldetésunk Allasok Szolgé
il sl o Médizajaniat Bugjelentés Energi
érje médiaaja t! sales@arkon. ]

Kt e . impresszum Mobil nézet Gyakri
Az Gsszes elérhetbségunk » Regi keres6 Szolgé
Fizeté:

2014.12.01. 17:47
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ar terilet telekméret szobak  elhelyezkedés

Budapest, 21. kertilet,
74m* 720 m? 2 (Csepel-Belvaros),
Il. Rakéczi Ferenc at

204 354

e
e
z
ey
X ';":
2

’ Budapest, 21. kerilet,
225MFt 7omf  1178m*  2+2fel OO e

C’; 9284 10
20 M Ft 54 my 645 m? 2 Budapest, 21. kerulet, e

{Csepel-Belvaros)

; Budapest, 21. kerillet,
319M Ft 104 m* 465n7 1+ 3fél (Csepe--Ofalu) i,

(4 306 734 (&

Budapest, 21. kerllet, i
175MFt 64m* 942m? 2 (Csepel-Ofalu), /c)
s Il Rakoczi Ferenc Gt o’
s 275438
. Budapest, 21. kerlilet, P
159MFt 74n? 480m? 1+ 2 fél (Csenel Belvaros) @
214 P65
4 Budapest, 21. keriilet, S
17.3MFt  54m  536n7 2 e BBl &)
420 370
Budapest, 21. kerilet,
173MFt 54m?* 536y 2 (Csepel-Erdéalja), i
Volgy utca
2 Budapest, 21. kerilet, "'"
| 159MFt 80m* 800 ¥ (Csepel-Gyartelep) (9/

2014.12.01. 17:47
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ar

17.8 M Ft

17.3 M Ft

27.2 M Ft

27.5 M Ft

terilet telekméret

54 m* 536 n?
54m* 520m?
141 m?* 385 m?
160 m* 491 n?¥

Kérje az ingyenes hirdetésfigyelt!

szobak

6 +1 fél

elhelyezkedés

Budapest, 21. keriilet,
(Csepel-Erdéalja),
Véigy utca

Budapest, 21. kerlilet,
(Csepel-Erdéalja)

Budapest, 21. kerdlet,
(Csepel-Belvaros)

Budapest, 21. kerilet,
(Csepel-Erddalja),
Volgy utca

nup.//ingauan.cony 11sta/claao+haz+csaladi-haz+t: Budapest+csak-ke...

27
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N@Pﬂ[‘,.@_9.'.?59!91’3K._ﬁ_?_.?.fln?_’f.?....!E?[E????“ek megfeleld, legfrissebb hirdetéseket (minta).

fja ide az e-mail cimét
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Eldzmenyek Ingatlanos megbizasa Ener
K'?s dOEladé & haz Ar (milli6 Ft): min - max Alapteriilet (m?):

Varos, varosrész, utca:

Csepel-Belvaros

Csepel-Erd6alja

Csepel;GyérteEep

Cs

Elado csaladi hazak Csepel-Belvaros, Csepel-ErdGalja, Csepel-Gyartel
« Uj kereses inditaseCsepel-Belvaros, Csepel-Erdéalja, Csepel-Gyartelep és tovabbi helyek

Lista nézet

Kapcsolat

Maganhirdetéknek Kozvetitéknek
segitunk@ingatian.com

Térképes nézet

ar

12.5 M Ft

1249 M Ft

31.5MFt

19.99 M Ft

16.9 M Ft

terillet

70 m?

52 m?

208 m?

300 n¥

78 m?

ajanlatkeres@arkon.hu

telekméret szobak

2160 m?

251 m?

490 m?

360 m?

100 m?

Kérje médiaajanlatunkat! sales@arkon.hu

Az Osszes elérhetdseqglink »

2

3+ 2fél

3 +2fel

2+1fél

Magunkrol

Torténetlink
Kildetésiink
Médiaajanlat
Impresszum
Régi kerest

29 eladé haz - 2. oldal a 2-b¢

elhelyezkedés

Budapest, 21. keriilet,
(Csepel-Ofalu),
Il. Rakoczi Ferenc ut

Budapest, 21. kerilet,
(Csepel-Ofalu)

740192

Budapest, 21. Kertilet,
{Csepel-Gyartelep)

Budapest, 21. kerllet,
(Csepel-Ofalu),
Csogyar utca

Budapest, 21. kerllet,
(Csepel-Belvaros),

o
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Wice lAanme altdhArnamg 1ibna

246 GOH

Rélunk irtak
Allasok

Bugjelentés
Mobil nézet

~ Hird

Szolgé
Szolgé
Energi
Gyakr:
Szolge
Fizeté:
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CIAUO ChdldUl ALK USEPEI-DEIVAros, USepei-cravdaljd, Lsepei-uyar... HWP /7 THEAUAIL SOV TS LY C1AUU THALT S d U - TI-ILT L DUUdPESLTUSAK-KE. ..

29

ar terilet telekméret szobak elhelyezkedés

; ., Budapest, 21. kerllet,
15.99MFt 89m* 288n¢  2+1fél UL .

7
*G
H
o
g
=
£
9
T
E

Budapest, 21. ker(ilet, /’TS
17.5 M F 64 m* 504 n? 2 +1fél (Csepel-Gyartelep), .ig/

) Rozsa utca
@ I TE

i T T P )

Kérje az ingyenes hirdetésfigyel6t!
Naponta elkilldjuk az ennek a keresésnek megfeleld, legfrissebb hirdetéseket (minta).

lija ide az e-mail cimét

i '!_
‘ « E18z8 oldal ;

2014.12.01. 17:49



Dr. Németh Laszlo okl. épitémérmndk, igazsagugyi szakerd 30
1112 Bp. Kapolna ut 8

Tel./fax: +36 (1228 45 34, mobil: +36 (20) 9-675 510

e-mail: drmemeth@t-online.hu

Megjegyzes:

1. Az ingatlan.com feluletr6l a fentiekben 5 oldalon keresztil bemutattam a
dsszehasonlitasba vett ingatlanokat. Ezek kozul kivalasztottam 12 db.-ot, amivel
szamitasokat vegeztem.

A kovetkezé lapon bemutatott kézirasu tablazatban mar csak 7 db. ingatlan szerepel,
mivel a méretek miatti korrekciok utan, ahol + 20 %-nal ill. - 20 %-nal nagyobb
korrekciéra lett volna szilkség, 6sszehasonlithatosagi alkalmatlansag miatt kizartam
a tovabbi szamitasokbol.

lgy maradt végul is a 7 db. ingatlan, melyet a lapok baloldalan szamoztam, es
amivel azutan tovabb dolgoztam.

2. A kovetkezd 31. oldalon lathatd tablazatnal , ahol a hirdetési adatokat
feldolgoztam, ott az 1. sorszamu ingatlant a végsé szamitasbol kihagytam , annak
tul magas korrigalt fajlagos értéke miatt! (310 500 Ft/nm!)
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Dr. Németh Laszl6 okl épitémeérndk, igazsagigyi szakerto 32
1112 Bp. Kapolna ut 8

Tel./fax: +36 (1228 45 34, mobil: +36 (20) 9-675 510

e-mail: drnemeth@t-online.hu

A szamitasokat lasd az alabbi tablazatban:

Tablazat szerinti végleges , atlagos

korrigalt fajlagos érték (Ft/nm) 188 894 Ft/m2
lasd 31 oldalon.

Alapteriilet x végs6 korrigalt fajlagos
érték 310 nm x 188 894 Ft/nm=

kerekitve o 58 600000 Ft

58 557 140 Ft ’

Osszefoglalas:

Tehat a végén 62 100 000 Ft -al veszem figyelembe az ingatlan
dsszehasonlito piaci forgalmi értékét, mivel az irodaépiiletre — a kontroll
utan- az jott ki megfelel6 értékiinek.!!!

3.13.HOZAMALAPU ERTEKELES

A hozamalapt értékelés az eszkdz jovébeni hasznaibol és az ezek megszerzese érdekeben
felmerild koltségeinek kulonbségébdl vezeti le annak érteket.

Az értékelés soran az eszkoz jévedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovében
varhatéan képzodd, szabad rendelkezésl pénzmennyiség jelenertéket szamszerUsitjuk,
amely kifejezi az eszkdznek, mint Uzleti befektetésnek az ertekeét.

Ebben a modellben a képzdédé dsszes, szabadon felhasznalhaté pénzmennyiseg alatt azt az
évente képzodé készpénzmennyiséget értjuk, mely az adozas utan fennmarad¢ adozott
eredmény és az amortizacié 6sszegébdl a szilkseges beruhazasokat levonva, a tulajdonosok
szamara fennmarad.

A modszer a jovedelemtermeld eszkozok értékelésekor adja a legpontosabb erteket, hiszen
pl. egy jévedelemtermeld ingatlant tipikusan beruhazaskent vasaroljak meg, és a beruhazo
szempontjabol az ingatlan értékére hatd kritikus elem a pénzhozo képesseég.

Jelen esetben ezt a modszert is alkalmaztam, mivel az irodak tipikusan jovedelemtermeld
ingatlanok.

Szamitasi részt lasd az alabbiakban:
Megnéztem a kdrnyezetben lévé kiado irodak bérleti dijait.

Ezen kiadd irodak bérleti dijai és az alapszamitas a kovetkezo két lapon - 33 és 34 oldalak -
talalhato.
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Dr. Németh Laszio okl. épitomérndk, igazsagugyi szakertd 35
1112 Bp. Kapolna ut 8

Tel./fax. +36 (1228 45 34, mobil: +36 (20) 9-675 510

e-mail: drnemeth@t-enline.hu

Tehat a végsd korrigalt fajlagos erték: 1 014 Ft/nm/ho.

A fenti 1 014 Ft/nm/hé végleges fajlagos bérleti dij alapjan elvégzem az alabbi metodusu
szamitast. Ennek az a célja, hogy hasonl6 adottsagokkal rendelkezd iroda érteke a
tokesités alkalmazasaval mekkora, milyen ertékd.

A fentieckhez még megjegyzem az alabbiakat:

A vizsgalthoz hasonlo célt ingatlanok rezsi és Uzemeltetési koltségei jol becsllhetdk | a
részletes vizsgalatok, sok adat képzése sem hoz szamottevden pontosabb biztosabb
eredmeényt. A hozam-értékelés ugyanis lényegében befektetés alapu ertékelésnek mindsil.
Ez arra épll, hogy az ingatlanbol szarmazo bevételek és az ingatlan értéke Gsszefluggésben
van egymassal. Jelen esetben tapasztalati becsult adatokkal dolgozom, melyben
természetesen kozelitéseket is alkalmazok, pld. a felujitasi koltseget.

Egyébkent ez a modszer a jovedelemtermelé ingatlanok értekelesekor adja a legpontosabb
értéket, hiszen egy jovedelemtermel ingatlant tipikusan befektetésként vasaroljak meg, és
a befektetd szempontjabol az ingatlan értékére haté kritikus elem a pénztermeld képessége.)

Elérhetd telijes éves bevetel:

1 014Ft/nm/hé X 310 nm X 12 honap = 3772080 Ft
Megj. Teljes kihasznaltsaggal szamolok egy vevo eseten!!

Eves kiadasok:

Kozos koltség (tartalma szerint)+ egyéb raforditasok:

300 Ft/nm/hd X 310nm X 12ho = 1116 000

Eves kiadasok &sszesen: 1116 000 Ft

Eves tiszta mikodési bevétel: 3772 080 Ft -1 116 000 Ft = 2 656 080 Ft.

Toékesitesi (hozam)rata: 9,5 %

Ingatlan értéke ( tékésités alapjan meghatarozott értéke = 27 958 736 Ft

Tehat az ingatlan ara hozamalapu értékelés utan: 27 958 736 Ft

Kerekitve: 28 000 000 Ft.

Megjeqyzés!

A mai elérheté bérleti dijak ezen a helyen, jelenleq, ebben az iroda
ingatlankateqoriaban nagyon alacsonyak. Ebbdl kdvetkezik, hogy a
hozamalapli szamitas alapjan ezen ingatlan ara is igen alacsonyra jott ki. Ezért
a tovabbi szamitasbol természetesen kihagytam!!!




Dr. Németh Laszlo okl. épitémeérndk, igazsaglgyi szakertd 36
1112 Bp. Kapolna ut 8

Tel./ffax: +36 (1228 45 34, mobil: +36 (20) 9-675 510

e-mail: drnemeth@t-cnline hu

4, AZ ERTEKELES OSSZEFOGLALASA.

Szamitas:
A 3.11. pontban megallapitottam az irodahaz kéltségalapu ertekét, mely szerint
az 60 200 000. Ft.

A 3.12. pontban megallapitottam az irodahaz 6sszehasonlité piaci forgalmi
értékét, mely szerint az 62 100 000 Ft.

A 3.13. pontban megallapitottam az irodahaz hozamalapu értékét a tovabbi
szamitasbol kihagytam!

Tehat

A jelenleg zaloghazként miikodé a vizsgalat targyat képezé ingatlan piaci forgalmi
értékét a koltseégalapli és a piaci, 6sszehasonlité alapu szamitas alapjan kijott értékek
fele —fele aranyu sulyozasaval alakitottam ki az aldbbiak szerint:

(60200 000 Ft + 62100000 Ft) /2 = 61 150 000 Ft. kerekitve 61 200 000 Ft.
azaz

Hatvaneqymilliokétszazezer forint

az ingatlan végs6 piaci forgalmi értéke.

A fenti érték AFA mentesen értendé.

Az értékbecsléshen szereplé ar 180 napig érvényes.




Dr. Németh Laszlo okl. épitémémok, igazsagugyi szakerno 3T
1112 Bp. Kapolna ut 8

Tel /ffax: +36 (1228 45 34, mobil: +36 (20} 9-675 510

e-mail: dmemeth@t-online.hu

5. FELTETELEZESEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az értekelést végzdé nem vallal felelésséget olyan, késébb jelentkezé gazdasagi vagy
fizikai tényezékért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

Az értékelé szakerté milszaki felmérést csak a szemrevételezés diagnosztikai
szempontjai szerint végzett, feltarasokra, miiszeres vizsgalatokra nem kertilt sor.

A hipotézisek érvényességi feltételeit és hatarait a szakvélemény tartalmazza.

A vagyonértekeles mellekleteként becsatolt fotdék, dokumentumok, és egyéb irasos
anyagok a bemutatas céljat szolgaljak és segitenek megjeleniteni a jelentésben
targyalt kérdéseket.

Ezen vagyonértekeld jelentés, a megadottol eltéré célra nem hasznalhato.

A szakértd irasbeli engedélye szikséges ettdl eltéré hasznalat vagy esetleges
nyilvanossagra hozas esetére.

Az igazsagugyi szakértd a tudomasara jutott ismereteket bizalmasan, a Megbizé
érdekeinek képviseletében kezeli.

A szakerté nem erdekelt az ingatlan értékesitésében, nincs a dijazasa sem
Osszeflggesben az altala megallapitottakkal és partatlan ezzel a megbizassal
kapcsolatosan.

Budapest, 2014 december 08.

Mellekletek :

1. Tulajdoni lapok
2. Osszehasonlito kiad6 irodaingatlan, a 2. sorszamu részletes bemutatasa

3. FOTOK

Készitette:

VAGYON-ERTEK Kft.

1112 Budapest, Képolna Gt 8.
| Adészém. 10578959-2-43
Bankszémlaszim:

/ \ 11996231-06102179-10000001

dr. techn. Németh Laszlo

igazsagugyi szakertd

1112 Budapest, Kapolna ut 8.

Nyilvantartasi szam: 009375

A Vagyon-Erték Kft. szakértéi engedéllyel rendelkezé munkatarsa.
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1112 Bp. Kapolna ut 8
Tel./fax: +36 (1228 45 34, mobil: +36 (20) 9-675 510
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e-mail; drnemeth@t-online.hu

MELLEKLETEK
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ANTLAL LUUTIT S LA o 1ap

LNTLI LILEIES WIAKI0N] 1ap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapesti | Szému Faldhivatal
Budapest, XI Budafoki it 59. 1519 Pf :415. Qldal: 172
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misclat
Megrendelfs s24m:8000004/485410/2014

2014.12.02
r . 5
BUDAPEST XXI.KER. REtkien ¥ 18
Belterilet 210286 helyrajzi szém
1210 BUDAPEST XXI.KER. II. Rakéczi Ferenc Gt 85.
LRESZ
Foldrézzlet terilete valtozis eldtt: 869 (m2) torld hatarozat:40/2003
1. 2z ingatlan adatai:
alrézzlet adatok terdlet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelézi Ag/kivett megnevezés/ min.e ha m2 ki£ild. ter. kat.jov
ha m2 k.£ill
- Kivett iredahaz 0 269 u.oo
ILRESZ

¥ tulagdoni hianyad: 1/1 torlé hatdrezat: 70500/1/1997/92.11 .05
bejegyz8 hatarezat, érkezéami idd: 139056/2/1996/1996.08.13
torld hatarozat: 70500/1/1997/92 .11 .05
jegeim: 9/1969 Korm. =z. rend. 2.§ 74/1965/1965.01.18
jogcim: eredeti allapet visszaallitasa 133056/2/1996/1996.08.13
jegillas: tulajdonos
aév: MAGYAR ALLDM
cim: = = -

if”hényad: 141 torlé hatirozat: 20500/1/1997/92.11 .08
bejegyzd hatarozat, érkezézi idé: 139056/2/1994/1996 02,13
torld hatdrozat: 7050U/1/1997/92.11 .05
jogeim: 971969 Korm. zz. rend. 2.§ 74/1965/1965 .01.18
jegeim: eredeti dllapot vizszaillitiea 139056/2/1996/1996.08.13
jogallas: kezeld
név: ORSZAGOS TAKRREKPEWZTAR
cim: 1876 BUDAPEST Mianich Ferenc utca 16

if‘tuiajdoni hanyad: 1/1 torld hatarczat: 176449/1/2001/97.05.02
bejegyzd hatdrozat, érkezési idé: FU500/1/1997/92 .11. 05
torlé hatirozat: 176449/71/2001/97.05.08
jogeim: jegutédlis 19103771992 (11.05.)
jogallas: tulajdonoz
név: ORSZAGOS TAKAREKPENZTAR £S5 KERESKEDELMI BANK RT
cim: 1051 BUDAPEST ¥.KER. Mador utca 16

4. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatirozat, érkezési idd: 176449/1/2001/97.05%.0%
jogcim: adasvétel 9477071997
jogallis: tulajdenos
név: WALK-ING KERESKEDELMI £S5 SZOLGALTATO KET.
cim: 1213 BUDRPEST XXI.KER. Juhares wkca 4

OLRES?Z

Folytatds a Mvethezd Japon

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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a2 . : ; ‘
© Budapesti I Szémn Fsldhivatat
2 Budapest, X1 Budafoki it 59, 1519 Pf ;415 Oldal: /2
=
= Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masclat
" p - Telj
% Megrendelds s2am:8000004/485410/201 4
=] 2014.12.02
e Szek Y
T BUDAPEST )OXI.KER. Fektor & 1%
7 Beltoerilet 210236 helyrajzi szém

Falvtatasy az 1526 laprol

OLRESZ

1. bejegyzd hatirczat, érkezési idd: 65089/3/2013/13 .03.11
Végrehajtizi jog 35 444 FT, azaz harminc8tezer
Jarulékai erejéig .

0094 .v. 5801 /2012/12.
jogosult:
aév: DIJBESZEDD EBKTORHAZ NYRT.
=im ;1119 BUDAPEST XI.KER. Buclafoki Gt 107-109

—négyszéznegyvennégy FT fokévetalész &s

2. bejegyzd hatirozat, érkezési idé: 122805/3/2013713.07.25
Végrehajtisi jog 236 021 FT
Jarulékai erejéig .
U094 v 9%G/2013/34 .

,azaz kétszézharminchatezer—nyolcvanegy FT foékoveteléds éz

jogosult:
név: FOKETISZ KFT.
cim : 1067 BUDRPEST VI .KER. Eotvoz uteca 21

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tuhjdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tuhjdoni lap

Nem hiteles tulajd oni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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2. Kiadé irodaingatlan 2.sorszamu részletes bemutatasa



2014, 12. 02. Eladafiiado irodahaz, Budapest - Csepelen telephely irodahézzal, csarnckial és szahad lerlletlel elado vagy kado

g, N PIRAMIS Ingatlan City Kit. Referens:
5 T R MR hudai osaladi hazak és luxuslakasok specialistaja .
g PIRAD"IIS Harviith Cabor
=t b bl )l 1025 Budapest, Verecke it 8 (30) 941 5500
BUTTS AR PAR R LRI T clcon: (1) 335 5962, telefax: (1) 335 5902 (1) 335 5965

E-mail:

P9313 - Hado/kiadd irodahdz, 1214 Budapest

160.00 millio i1

222193 BUR, o449 403 USD

5 000 EUR/MG + AFA

1 312 ¢ror FrAhd, 6 218 LISDYhe

Megjegyzés az arrdl: csak céoeladis lehetscges
Megjegyzés a bérleti dijril: 6 eurd/im2
Beépitett dsszteriilet: 763 m?

Telekméret: 10120 m*, 2811 nol

Szobak Osszesen: 28

A_i:‘mlalmim’isilése: i P

460 De © Ooo*7‘,163r-?'=203 GS&F{IM

Csepelen telephely irodahdzzal, csarnokkal és szabad teriilettel elado vagy kiado (azonosito: PY9313)

Csepelen 1.5 kinre az MO lehajto-tol, telephely 4472 + 5648 2 8sszesen 10120 m2 részben aszalburkolaty részben betonozotl - kanvonok
fogadasara is alkalmas- telekkel, 763m2 Gsszteriiletii 4 szintes tjszerit dllapoli irodahdzzal, 360m2 Lindab aluminium trapcziemez boritast
nem flithetd csamolkkal céghként elad6.

Az ingatlanra tovibbi 2000m2 alapteritleti épilet épithetd

Egyetlen multinacionalis cég bérelte 1995 dta ax egész lelephelyet, ¢vi 20 millio 11 AFA bérleti dijért ami épitkezésidllvanyok &s
zsalutablik bérbeadasaval foglalkozott A cég kivonult Magyarorszigrol, de a cég igazgatoju alapitotl egy mugyar KFI-takia
tevékenységet folytatja. Eza cég bérl jelenleg az itodahaz alagsoriban egy szobit ¢s 3000m2 szabad teritletet 450,000 Ft-AFA bérlen dijert.
Azj vevi negtarthatja a bérlét vagy felmondhat ncki. A felmondasido 3 honap.

A teriilet az MO hid megépitésc ota folyamalosan felértékelodik.
Orszigos érdckeliségll cég részére, vagy logisztikai raktarozasi feladatokra vagy iroda és rakear, vagy iroda és miihely céljara u telephely
idealis.

Eladason kiviil a bérlési lehetdség is fennall . [roda bérles eselén azirodahdz szintenként is bérbe add. Fay szint leriilete 120m2 berleti dij
szintenként 200 ezer forint +AFA trezsi. A jelenleg fitetlen csamol bérleti dija SO0Ft/mM2 Bérld igénye esetén a tulajdonos vallalja a csamok
téliesitését szigetelését fiitését és kinmivesitését is. Haa csamokot a bérld igényei szerint téliesiti a tulajdonos, a bérleti dija 5 eurd/n2 lesz

o alagsor 211 m’: Oltézok, konyha, irattar, személyzeti lakas (66m2): belnagassdg: 2.80 m

. Foldszint 208 n¥: Irodak, mosddk, teakonyha; belmagassag: 3.00m

o TEmelet 222 n: hodak. targyalé, mosdok, teakonyha; belmagas sag: 3.00m

o Tetitér 122 (85 nettd) ne: roddk, mosdok. teakonyha. (a tetoteret a tulajdonos megtartotta sajit hasznilatra); behvagassig: 270 m
« Melléképiilet:Lindab csarnok 360 m*: Egyteril rakar (nem fiithetd): belmagassdg: 3.00m



Eiado/kiado irodahaz, Budapest - Csepelen telephely ircdanazzal csarnokkal és szabad terUlellel eladd vagy Kadd

2014.12.02.
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2014, 12. 02. Eladd/kado irodahaz, Budapest - Csepelen telephely irodahézzal, csarnokikal es szabad lerUlettel eladd vagy kiadod

Reészletes adatlap, azonosito: P9313
PIRAMIS Ingatlan City K(i., tel: (1) 335 5962; referens: Torvath Gabor, tel: (30) 941 3500

« Fladasi ar: 160.00 millié Ft o Szintek szima: 4

« Megjegyzés az arrél: csak cégeladds Ichetscues « Lift: -

« Fredeti bérleti dij: 5000 EUR/hO havonta « Epités éve: 1995

» Bérleti dij (Ft): | 532 ezer Ft/h6 havonta o Kvégzendd munkak: -

o Megjegyzés az bérleti dijrol: 6 euro/ml « Kiilsé allapot: Uiszeri

o (serébe beszamit: - «  Mibal épiilt: Tégla

» Teher az ingatlanon: nincs adat » loszigetelés: -

« Hadas oka: - « ‘Tetéboritas anyaga: Zsmdely

» Foglaltsag: Bérlo lakju

« Bekiltizés: -
o Fo tjolds: Eszak és dél
» Benapozis: Napos

 Tlelység: 1214 Budapest « Arnyékolas: -

« Kirzet: - » Csendesség: Csendes
o« Megkizelitési utvonal: Sik teriilet o HovA néz: -

« Utburkolat: Aszfalt « Panordma: -

« Tomegkozlekedés: Busz, 38, 138

« Legkizelebbi megalld: | perc

« Kirnyék leirasa: Ipari telephelvek o Neit6 szintteriilet: 763.00 nv
Vilaszfalak és teraszok nélkiil

o Teraszok: 0.00 n?
« Bruttd szintteriilet: 763 o7’

e Viz:van, gaz: van, villany: van, csatorna: van
A teraszok félteriileiével

¢« Megjegyzések a kizmivekkel kapesolatban: -
« Lakdsok szama: -

FR TR $3 805 o Lgészés félszobalk: 28
« Ebhdl félszoba: -

«  Nyitott beallo: 10 gépkocsiszanara
«  Haldszobaként haszndlhato: -

o Fedett beallo: -
» Kiilon gardzs: -

o Gardizs az épiiletben: -
« Belsé allapot: -

« Burkolatok: szbnycgpadlo
« Ajtok: -

o Ablakok: -

« Fiirdészobak: -

o Meérete: 10120 n2, 2811 nél
« Lejtése: Vizszintes

o Alakja: Téglalap

« Utcafronti szélesség: 30m

« Utcdra merdleges méret: 200m
+ Fiitési rendszer: Gazkazin, radiatorokkal

o Melegyiz: Kozponti
« Miiholdvitel: -

« Riaszto: -

« Telefonvonal: -

o Jelleg, nivényzet: aszfalt ¢s beton
« Kerités: Drot

¢ Internet: -
« Kaputelefon: -
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INGATLAN ADASYETELI
SZERZODES

amely 1étrejott egyrészrél WALK-ING Kereskedelmi és Ingatlankozvetité Korlitolt Felelgsségii Tarsasag
(roviditett név: WALK-ING Kft.; székhely: 1213 Budapest, Daru utca 19, cégjegyzékszam: 01-09-464464; addszam:
12088258-2-43; statisztikai szamjel: 12088258-6820-113-01.; képviseli: Adim Gabor Ugyvezetd), mint eladé — a
tovabbiakban: Elado6 —;

mésrészrdl Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormanyzata (székhelye: 1211 Budapest, Szent Imre tér 10,
torzsszam: 735847, adbszam: 15521000-2-43, KSH statisztikai szamjel: 15735847-8411-321-01, KSH tertleti szamjel:
0113189, képviseli: Borbély Léndrd polgirmester), mint vevé — a tovabbiakban: Vevd —

— az Eladé és a Vevé a tovabbiakban egyiitt: Felek — kozott az alulirott napon és helyen, az aldbbi feltételekkel:

1. Az Ingatlan

1.1. Eladénak kizirdlagos — az 1.5. pontban foglaltakon tilmenden —, per-, teher- és igénymentes tulajdonat
képezi a Budapest Féviros Korminyhivatala XI. Kerilleti Hivatalinil (a tovibbiakban: Féaidhivatal)
nyilvantartott, Budapest XXI. keriilet, belteriilet 210286. helyrajzi szamon felvett, természetben a 1210
Budapest, II. Rakéczi Ferenc 1t 85. szam alatt talalhat6, 869 m? alapteriilet(i , kivett irodahdz” elnevezést
ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan).

1.2, Eladé a tulajdonjogit a 2015. .... napjan kidllitott, okiratszerkeszté altal lekért, e-hiteles tulajdoni lap teljes
misolattal igazolja. Eladé kijelenti, hogy a jelen adisvételi szerzGdés alairisiig az Ingatlan adataiban véltozas
nem tortént, a fenti tulajdoni lap masolat tartalma mindenben megfelel a valésignak, teljes korGen és
hitelesen tikrozi az Ingatlanra vonatkozo jogokat és tényeket.

1.3.  FEladé tajékoztatja Vevét arrdl, hogy az Ingatlanban az elmilt 5 évben karbantartisi, feldjitasi munkalatokat
nem végeztetett. Eladé tijékoztatja Vevét arrdl, hogy az Ingatlan fiitése a Flaga-giz Zrt. szolgiltaté és Elado
mint fogyaszté kézott 2014. jilius 14. napjan kelt szerz6dés (a tovabbiakban: Gdgszelgdliatasi s3ersddés) alapjan
biztositott. A Gazszolgiltatasi szerz6désbdl eredéen a szolgiltato felé Eladonak mint fogyasztonak fennalld
tartozas nincs.

1.4. Felek tudomassal birnak arrdl, hogy az épiletek energetikai jellemzdinek tanusitasardl szold 176/2008. (VI
30.) Korm. rendelet 1. § (3) bekezdés ba) pontja alapjin jelen jogiigylet vonatkozasiban kell energetikai
tandsitvanyt készittetni. Vevd atvette a HET-00235955 szami, 2015. februdr 25. napjén kelt energetikai
tantsitvany 2 (kettd) eredeti példanyat.

1.5.  Eladé tijékoztatja arrol Vevét, hogy Budapest XXI. Kertilet Csepel Onkorményzata 2015. mércius 31. napjin
kelt, IV-9994-1/2015. ikt. szimu hatirozatinak, illetve 2015. aprilis 8. napjin kelt, 1V-9994-2/2015. ikt.
szAm0 hatirozatanak (a tovabbiakban: Hatdrozatok) teljesitésére még nem kerilt sor. Elado kotelezettséget
villal arra, hogy az Els6é Vételirrészlet teljesitését kovetd 15 napon belill a Hatirozatokban foglaltakat
maradéktalanul teljesit.

WALK-ING Kft. Budapest XXI. Keriilet Budapest XXI. Keriilet
Képv.: Adim Gibor tigyvezetd Csepel Onkorményzata Csepel Onkormanyzata
Eladé képv.: Borbély Lénard polgarmester dr. Szeles Gibor jegyzd
Vevé Vevo
Halmos Istvanné dr. Jambor Attila
Budapest Féviros XXI. Keriilet Csepeli Polgarmesteri Hivatal gyvéd

Virosgazdilkoddsi Agazatvezetd



Al

2.2.

2:3:

3.1

3.2

3:3.

3.4.

Adasvétel

Eladé jelen adasvételi szerzédés, mint jogcim alapjan eladja, Vevd pedig az egészhez viszonyitottan 1/1
aranyban megvasirolja az Ingatlant. A Vételar az Ingatlan alkotérészei (beépitett butorok, beépitett
berendezések, stb)) is tekintettel kerillt meghatirozasra. Jelen jogiigylet ingésigok tulajdonjoginak
atruhazasara nem iranyul.

Eladé kijelenti, hogy belféldon bejegyzett jogi személyiségli tirsasag. Adém Gibor ugyvezets, mint Eladé
képviseldje kijelent, hogy figyelemmel a tarsasagi szerzédésekre és a vonatkozo jogszabalyokra, rendelkezik a
szikséges felhatalmazissal a jelen adisvételi szerzdés alairisira, korlitozds és a taggyilés kilén
felhatalmazasa nélkiil eljarhat. Eladé kijelent tovabba, hogy rendelkezési jogit jogszabily nem korlatozza,
illetve nem akadalyozza.

Vevé kijelenti, hogy helyi énkormanyzatként ingatlanszerzési képessége korlatozva nincs, a nevében eljard
polgirmester a .../2015. (.....) Kt. szamu képviselS-testiileti déntés alapjan jogosult jelen szerzédés alairasara.
Vevo tajékoztatja Eladot arrdl, hogy a Vételar rendelkezésére all.

Vételar

Az Ingatlan kolesontsen kialkudott brutté vételara 56.000.000,- Ft, azaz 6tvenhatmillié forint (a
tovabbiakban: Vételar).

Eladé tijékoztatja Vevét, hogy nem élt az dltalanos forgalmi adérél szolé 2007. évi CXXVIL torvény (AFA
torvény) 88. § (1) bekezdés a) pontjiban biztositott jogaval, vagyis nem tette AFA kotelessé a 86. § (1)
bekezdés j) pont szerinti értékesitéseit, ennek megfelelSen az Atadasra kerills ingatlanok tulajdonjoganak
atruhazasara AFA mentesen kerulhet sor. Eladé TAM szimla kiallitasara és dtadisira koteles.

A Vételar megfizetése az alabbiak szerint torténik:

a) Vevé 2015. majus 13. napjaig 50.000.000,- Ft, azaz Stvenmillié forint Gsszegli vételarrészletet (a
tovabbiakban: Els6 Vételarrészlet) - a szimviteli szabilyoknak megfeleléen killitott szémla alapjan -
kozvetlentl Elad6 ERSTE Banknil vezetett 11600006-00000000-69669754 szamG bankszamlaszaméra
torténd atutalassal. Felek az Elsé Vételarrészletbdl 5.600.000,- Ft-ot, azaz ¢tmillié-hatszazezer forintot
foglalonak mindsitenek (a tovibbiakban: Foglald). Felek a Foglalé rendeltetésével és jogi természetével —
ideértve a Polgiri Torvénykonyvrdl sz6l6 2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:185. §-anak rendelkezéseit —
teljeskoriien tisztiban vannak.

b) VevS 2015. oktéber 15. napjaig 6.000.000,- Ft, azaz hatmilli6 forint Osszegl vételrrészletet (a
tovabbiakban: Utolsé Vételarrészlet) - a szimviteli szabalyoknak megfeleléen kiallitott szamla alapjan -
kozvetlentl Eladé ERSTE Banknil vezetett 11600006-00000000-69669754 szimi bankszamlaszamara

torténd atutalassal.

Vevé 3.3. pont szerinti fizetési kotelezettség esedékességéhez szitkséges elad6i eléfeltételek  (eladéi
kotelezettségek):

Vételar- Eladoi kotelezettség
részlet
3.4.1. Els6 1) a 41. pont szerinti kérelmet mis széljegy vagy ingatlan-nyilvantartasi kérelem a

foldhivatali eljirisban nem el6zi meg, és nincs is folyamatban, az Ingatlan tehermentes;
i1) 2 4.2. pont szerint Bejegyzési engedély letétben tartasa;

ii) a szamviteli szabalyoknak megfelel6en kiallitott szamla atadisa.

3.42.| Utolsé f)a 3.4.1. pont szerint feltételek teljesitése;

ii) az 5.1. b) pont és 5.5. pont szerinti igazolisok dtaddsa Vevé részére, az Ingatlan
kitiritett, kitakaritott allapotban van, a birtokbaad4snak nincs akadilya;

iii) az 5.1. pont szerind birtokbaadas;,

iv) Eladé dtadta a Hatarozatok teljesitésére vonatkozé igazolast.




3.5,

3.6.

3.7

3.8.

4.1.

4.2.

Eladé a 3.4.2. ii), iii) és iv) pont szerinti feltételeket 2015. oktéber 9. napjiig koteles igazolni, a 3.4. pont
szerinti egyéb feltételeket az atutalds napjin kell teljesiteni. Felek kikotik, hogy amennyiben Eladé a 3.4. pont
szerinti feltételek teljesitésével késedelembe esik, a késedelem idejével a 3.3. pontban foglalt hataridé
meghosszabbodik. Amennyiben Eladé a 3.4. pont szerinti barmely kotelezettségével 15 (tizendt) napot
meghaladéan késedelembe esik, Vevd jogosult jelen szerzédéstdl elallni.

Amennyiben Vevé a 3.3. b) pontban foglalt kotelezettségével késedelembe esik, koteles Eladonak a Ptk. 6:48.
§ (1) bekezdés szerinti késedelmi kamatot fizetni. Felek kikotik, hogy Elad6 az Utolsé Vételarrészlet
teljesitését — tekintettel a 3.5. pontra is — a 3.3. b) pont szerinti hatirid6t kovet6 15 napon belil koteles
elfogadni, és ezt a véghatiridét a Felek a Ptk. 6:154. § (2) bekezdésére figyelemmel fix hatiridSnek tekintik,
melynek elmulasztisit kovetSen Eladé jogosult elallni jelen szerz6déstél.

Eladé tudomissal bir arrél, hogy amennyiben Vevé a 3.3. pont szerinti hatiridében a 3.4. pont szerint
feltételek nem teljesedése miatt nem fizeti meg a vételirrészletet, Elado elillisa jogellenesnek minésul, és
Vevé kirtéritési igényt érvényesithet Eladéval szemben.

Jelen szerzGdés szerinti birmely fél eldllisa vagy meghidsulisa esetében a mir atadott vételarrészletek
(ideértve a Foglald Gsszegét is, amennyiben visszajar) visszafizetése — az elillisrél vagy meghitsulasrol valo
tudomisszerzést kovetd — 3 (hirom) banki napon belil, illetve eladdi elillis esetében a 3.6. pont szerinti
nyilatkozatok dtvételével egyidejlleg esedékes.

Bejegyzési engedélyek

Eladé nyilatkozik arrél, hogy a Vételar kifizetéséig tulajdonjogat fenntartja, és kés6bbi idépontban adja meg a
tulajdonjog bejegyzéséhez szitkséges bejegyzési engedélyt. Erre tekintettel Felek az ingatlan-nyilvntartisrol
s2616 1997. évi CXLI. torvény (a tovabbiakban: Inytv.) 47/A. § (1) bekezdésének b) pontja alapjin az
Ingatlanra a tulajdonjog Atruhazasanak bejegyzését kérik fiiggben tartani. Felek tudomassal birnak
arrél, hogy a Féldhivatal maximum hat honapra fiiggdben tartja jelen szerzédéshez kapesoloédd beadvinyt.
Amennyiben hat hénapon beliil nem keriil benyujtisra a tulajdonjog bejegyzéséhez szitkséges Bejegyzési
engedély, a Foldhivatal elutasitja a kérelmet. Amennyiben hat hénapon belil a 4.2. pont szerint a Bejegyzési
engedély benytjtasra keriil, a Féldhivatal be fogja jegyezni Vevé 1/1 ariny tulajdonjogat.

Eladé jelen szerzGdéssel egyidejtileg megkotdtt letét szerzédés alapjin Vevéd részére az Utolso Vételarrészlet
kifizetésével egyidejlleg (vagyis a visszavonhatatlan 4tutalés elinditasakor) feltétlen és visszavonhatatlan, az
ingatlan-nyilvintartasi eljarasra alkalmas alakban és tartalommal kidllitott hozzajarulisat adja ahhoz, hogy

Eladé Ingatlanon fenndllé tulajdonjoga torlésre, illetve Vevo 1/1 arinyu tulajdonjoga vétel jogcimén az
ingatlan-nyilvantartisba bejegyzéste keriiljon (a tovibbiakban: Bejegyzési engedélyt).

WALK-ING Kft. Budapest XXI. Keriilet Budapest XXI. Keriilet
Képv.: Adiam Gibor tigyvezetd Csepel Onkorminyzata Csepel Onkorminyzata
Elado képv.: Borbély I.éndrd polgirmester dr. Szeles Gabor jegyzd
Vevd Vevo
Halmos Istvinné dr. Jambor Attila
Budapest Féviros XXI. Keriilet Csepeli Polgarmesteri Hivatal Ggyved

Virosgazdilkodast Agazatvezets
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44,

4.5.

5.1

5.2.

3.5

5.4.

Jelen szerz6dés alapjin Eladé altal fizetendS kotbér Gsszegét Vevd jogosult a még nem teljesitett
vetelarrészletbe torténd beszamitds Gtjan is érvényesiteni. A Vételdr ezen pont szerinti teljesitése nem jelenti
azt, hogy Elad6 a kotbér 6sszegének vitatdsardl lemond, de Vevé tulajdonjoganak bejegyzését a kotbér
Osszegének vitatisa nem akadilyozza.

Amennyiben a 3.3. b) pont szerinti hatarid6t megel6z8 30. munkanapig Eladé nem igazolja a Hatirozatok
teljesitését, a Gdzszolgiltatisi szerz6désbdl eredd tartozasok, illetve barmilyen mads, az Ingatlanhoz
kapcsolodd rezsikoltségek megfizetését (fuggetlenil a fogyasztd személyétél), Vevd jogosult a fennilld

tartozasokat kézvetleniil a jogosultak részére teljesiteni, és az igy kifizetett 6sszeget az Utolsé Vételarrészletbe

beszamitani.

Eladé a 4.4. és 4.3. pont szerint teljesitett vételarrészletet szerzédésszerd teljesitésnek fogadia el.
Birtokbavétel

Eladé az Ingatlant — az Els6 Vételarrészlet teljesitésének feltételével — a 2015. oktéber 9. napjiig bocsitja a

Vevo birtokiba. A birtokbaadés az alabbi, egymast kovetd és feltételét képezé cselekményekbél all:

a) Elado igazolja az Ingatlan tehermentességét, illetve a Gazszolgéltatasi szerz8dés fizetési kotelezettségének
teljesitését, a kozmitartozasok kiegyenlitését, valamint tajékoztatia Vevét arrél, hogy az Ingatlan
birtokbaadasanak nincs akadalya; ezt kovetSen a Felek kit(izik a birtokbaadas pontos id6pontjat;

b) Eladé lehet6vé teszi Vevének az Ingatlan megtekintését, a Felek egyuttesen megtekintik az Ingatlant,
amelyrdl kézosen jegyzOkonyvet vesznek fel, tovabbi Eladé atadja Vevének a kozmiiszolgaltatisokrol
kiallitott Gn. nullds igazolast (vagy utols6 szimlakivonatot) és a kdzmiorak legilis mikodésére vonatkozo
igazolast;

) az Ingatlan megfelel a szerzédéskotéskori allapotnak, illetve az Ingatlan rendeltetésszerdi hasznalatra
alkalmas, az Ingatlan alkotérészei mikodéképes allapotban vannak;

d) Eladé itadja Vevé részére az Ingatlan berendezéseinek rendelkezésére allé jotallasi jegyeit, hasznilat
utmutatoit, tovabbd az Ingatlan kulcsait (a birtokbaadasi jegyzékényv alairasaval és a kulcsok dtadésival
valosul meg az Ingatlan birtokbaadisa), a birtokbaadassal egyidejileg Vevé intézkedik az Utolso
Vételarrészlet teljesitésérdl.

Amennyiben a Vevé — az Eladéi értesités kézhezvételét vagy a kézbesitési vélelem beillisinak napjat kévetd,
de legkésSbb a 3.5. pont szerinti hatarid6t kévetd — 3 (harom) napon beliil nem tekinti meg az Ingatlant, vagy
a birtokbaadas érdekében nem jelenik meg, az Eladé jogosult jelen szerzédéstél elallni.

Amennyiben a birtokbaadasra a 2015. oktober 9. napjaig Eladé érdekkérébe tartozd okbédl nem keriilhet
sor, Elado koteles Vevének napi 30.000,- Ft, azaz harmincezer forint késedelmi kotbért fizetni. A késedelem
megszinését kovetben Vevs koteles az Ingatlant Adtvenni, a birtokbaadsi jegyzGkonyvet aldirni. A
birtokbaadds elmaraddsara tekintettel — mivel a Vételir Vevé rendelkezésére ill — a kotbérfizetési
kotelezettség az Utols6 Vételdrrészlet teljesitése hianyaban is fennall.

Vevé koteles a birtokba lépést kévetd 15 (tizendt) napon belill valamennyi szolgaltaténal a kézmiiveket a
sajat nevére fratni, Flad6 pedig koteles a kozmGérik Vevd nevére torténd atiratdsiaban egviittmikédni. A
birtokbaadas napjiig felmeriilt kozizemi fogyasztis koltségeit vagy addig fennalls egyéb tartozasokat is az
Eladé viseli, a birtokbaadis napjat kovetéen felmeriilt ilyen koltségek a Vevét terheli. Eladé kételes az
Ingatlan vonatkozasiban fennillo kozizemi dij tartozast a birtokbaadis id6pontjdig rendezni. Vevd a
birtokba lépés id6pontjatol kezdédden szedi az Ingatlan hasznait és viseli annak terheit. Ha a késSbbiekben
mutatnanak ki a birtokba adis idépontjit megel6zéen keletkezett tartozdst, gy annak megfizetésére
ugyancsak az Eladd koteles, figgetlentl attdl, hogy a fizetési felszélitas csak a birtokbaadast kévetden
keletkezett. A tulajdonhoz kapcsolodo kirveszélyviselési kotelezettség a teljes Vételar kifizetését és az
Ingatlan birtokbaadisat kévetden szall at Vevére, és ezt kovetSen keletkezett, a tulajdonjoghoz kapcsolodo
koltségeket koteles Vevé viselni.

s

Eladé legkésSbb a birtokbaadas napjiig kételes gondoskodni arrél, hogy az Ingatlanba bejelentett személyek
az Ingatlanbdl kijelentkezzenek, tovabbid gondoskodni arrdl, hogy az Ingatlanba bejelentett cégek,
szervezetek az Ingatlanbdl székhelyiiket, telephelytiket, fioktelepitket mashova atjelentsék. Amennyiben
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6.2,

6.3
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Eladé ezen pont szerinti kételezettségének nem tesznek eleget, Vevé — Eladé koltségére — jogosult megtenni
a sziikséges intézkedéseket, tovabba napi 30.000,- Ft, azaz harmincezer forint késedelmi kotbért érvényesithet
Eladéval szemben.

Szavatossagvallalasok

Eladé kijelent, hogy az Ingatlan — az 1.5. pontban foglaltakon tilmenéen — pet-, tehet- és igénymentes, az
Ingatlant ingatlan-nyilvantartison kiviil sem terheli vételi, elévasirlasi vagy egyéb jog, tovabba ezért, valamint
ennek az allapotnak Vevé tulajdonjoginak bejegyzéséig valé fenntartasira szavatossigot vallal. Szerz6d6 felek
rogzitik, hogy Eladé jelen pontban korilirt szavatossagi kételezettsége nem terjed ki a jogszer( eladoi elallast
kovetd idGszakra.

Fladé kiilén is szavatossagot vallal azért, hogy az Ingatlant a tulajdonjognak Vevé javira torténd bejegyzéséig
nem idegeniti el, és semmilyen jogcimen nem terheli meg. Fladé kijelenti tovibba, hogy semmiféle olyan
kotelezettsége harmadik személlyel vagy szervezettel szemben nincs, amelynek eredményeképpen az Ingatlant
végrehajtisi joggal, jelzilogjoggal vagy birmilyen mas, a Vevé érdekeit és jogit hatranyosan érintS joggal
megterhelné, és szavatossigot villal ennek az dllapotnak Vevé tulajdonjoginak bejegyzéséig valo
fenntartasara.

Fladé kijelenti, hogy az Ingatlant — a birtokbaadis napjan hatalyosan — semmilyen koz-, illetve kdzmitartozis
nem terheli. Vevé kijelenti, hogy az Ingatlant megtekintette, a szikséges és ésszer( mértékben allagat
megvizsgilta, és jelen szerz6dést az Ingatlan altala megtekintett dllapotinak ismeretében kot meg (allagvétel).
Fladé kijelenti, hogy az Ingatlan dllagit a birtokbaadis idépontjaig megérzi a megtekintéskori allapotban, és
kitiritett allapotban bocsitja azt Vevd birtokaba. Eladé részletesen tdjékoztatta Vevét az Ingatlan
tulajdonsdgairdl, alkotérészeirdl, a tartozékokrol, és Eladé kijelenti, hogy az Ingatlannal kapcsolatban semmi
olyan rejtett hiba, kirosodis vagy hasonlé kérilmény legjobb tudomdsa szerint nincs, amely az Ingatlan
haszndlatit korlatozza, akar jogi, akir miszaki szempontbdl. Eladé kijelenti, hogy az Ingatlanban épitési
engedélyhez (épitési bejelentéshez, tudomasulvételhez) kotott tevékenységet engedély  (bejelentés,
tudomasulvétel) nélkill nem végzett, az Ingatlan fitési rendszere a megfelels engedélyek, hozzdjarulasok
birtokiban miikédik, kizardlag a 2015. februdr 18-in kelt térképmasolaton feltiintetett épitmények talalhatok
az Ingatlanon.

Elad6 a fenti szavatossagi nyilatkozatai alapjin kozvetleniil felelés minden kévetelésért, karért vagy barmely
egyéb vagyoni, illetve nem vagyoni hatrinyért — ideértve az elmaradt hasznot és a jogi képviselet koltségeit is
—, amelyet a fentiekben foglaltak valétlansiga vagy az éltala torténd megsértése kovetkeztében barmely

személy vagy szervezet a Vevével szemben timaszt, vagy amelyet a Vevd elszenved.

WALK-ING Kft. Budapest XXI. Keriilet Budapest XXI. Keriilet
Képv.: Adim Gabor tigyvezetd Csepel Onkormianyzata Csepel Onkormanyzata
Elado képv.: Borbély Lénird polgirmester dr. Szeles Gabor jegyzd
Vevd Vevé
Halmos Istvianné dr. Jambor Attila
Budapest Féviros XXI. Kertiler Csepeli Polgarmester: Hivatal ugyvéd

Virosgazdilkodasi Agazatvezetd
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Illeték, dijak és koltségek. Nyilatkozattételre jogosultak
Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel kapcsolatos koltségeket Vevé viseli. Minden egyéb koltséget az a Fél
visel, akinél e koltség felmeril (ideértve egyebek mellett az esetleges szerzédésmodositas koltségét is).

Amennyiben jelen jogtgylettel kapcsolatban Eladé részérdl tgyvédi koltség meriil fel, tgy azt az Eladé viseli.

Jelen szerz6dés szerkesztésével és ellenjegyzésével kapcsolatosan felmerilé tigyvédi munkadijat Vevé viseli.

Jelen szerzédéssel kapcsolatos nyilatkozatok megtételére kizarodlag irdsban keriilhet sor, amelynek személyes
atadas utjan, faxon, e-mail vagy tértivevényes ajanlott postai kuldeményként kell megtorténnie. A szerzédés
teljesitése soran folytatandé egyeztetésekre, a szikséges modositisokra és utasitdsokra jogosultak:

Elado részérdl:

Adam Gabor Tel.: 06-30-9645-800 Postizisi cim:
Fax: 1213 Budapest, Daru u 19.

E-mail: adear56 ail.com

Vevé részérdl (a vonatkozo jogszabilyoknak megfeleld hatdskorrel):

Borbély Lénard Tel.: 06-1-276-7660 Postazasi cim:
Fax: 06-1-276-3951 1211 Budapest, Szent Imre tér 10.
E-mail: polgarmester@budapest21.hu

dr. Szeles Gabor | Tel.: +36-1-427-6125 Postazasi cim:
Fax: 06-1-276-4768 1211 Budapest, Szent Imre tér 10.
E-mail: dr.Szeles. G@budapest21.hu

dr. Vincze Aniko | Tel.: +36-1-427-6282 Postazasi cim:
Fax: 06-1-276-47-68 1211 Budapest, Szent Imre tér 10.
E-mail: vincze.aniko@budapest21.hu

Vagvolgyi Gyorgy | Tel.: +36 1 278-5848 Postazasi cim:
Fax: +36 1 276-6934 1215 Budapest, Katona Jézsef u. 62-

E-mail: Vagvolevi.Gyor varosgazda.eu | 64.

Ugyvédi meghatalmazas

Felek a jelen szerz6dés megszerkesztésével és ellenjegyzésével megbizzak, az ingatlan-nyilvantartisi eljdrisban
valé képviseletiikre megbizzak és meghatalmazzik a Dr. Jambor Attila Ugyvédi Irodat (1137 Budapest,
Pozsonyi at 43. 6. emelet 2.), eljir6 tigyvédként dr. Jambor Attilit (ligyvédi igazolvany szama: U-107949).
Okiratszerkeszt6 tigyvéd a Felek részére jelen jogugylet valamennyi joghatdsat és kockazatat feltarta, Felek a
jelen szerz6dést ezek tudatiban és elfogadisival irjak ala.




8.2 Jelen szerz&dést szerkeszto tgyvéd a Felek rendelkezésére bocsitotta a NAV B400-as adatlapjat. Vevd
meghatalmazza okiratszerkesztd iigyvédet, hogy helyette és nevében a NAV B400-as adadapjat kitoltse és
aldirja. Dr. Jambor Attila a meghatalmazist elfogadja. Jelen meghatalmazis az illeték kiszabasira vonatkozo
adohatosagi eljirasra nem terjed ki,

Felek a ... (...) szamozott oldalbdl és ... (...) lapbdl all6 jelen adisvételi szerz6dést, mint akaratukkal mindenben
megegyezdt, elolvasds és kézds értelmezés utan jovahagyolag 11 (tizenegy) eredeti példanyban aldirasukkal latjak el.
Az eredeti példinyokbél 3 (hirom) példany Eladét, 4 (négy) példiny Vevét, 4 (négy) példiny az eljard tgyvédet illet
meg — az lgyvédi példinyokbdl 3 (hirom) példany a Foldhivatalhoz és 1 (egy) példany pedig az tgyveéd irattardban
kertl elhelyezésre.

Budapest, 2015. majus .. ..

WALK-ING Kift.
Képv.: Adim Gibor lgyvezetd

Elado
Budapest XXI. Keriilet Budapest XXI. Keriilet
Csepel Onkormanyzata Csepel Onkorményzata
képv.: Borbély Lénard dr. Szeles Gabor jegyz6
Vevé Vevé
Szerkesztettem és ellenjegyzem Budapesten, 2015. majus .... napjan:

dr. Jambor Attila
tgyveéd

Az illamhaztartistol sz6l6 torvény végrehajtasardl szolo 368/2011. (XII. 31.) Korm. rendelet 55. § (1) bekezdésére
tekintettel a pénzligyi ellenjegyzés tényét 2015. majus .... napjin igazolom:

Halmos Istvanné
Budapest Févaros XXI. Kertilet Csepeli
Polgarmesteri Hivatal
Varosgazdalkodasi Agazatvezetc’i



LETETI SZERZODES
BEJEGYZESI ENGEDELY MEGORZESERE ES KIADASARA

amely létrejott egyrészrél WALK-ING Kereskedelmi és Ingatlankdzvetits Korlatolt FelelGsségii Tarsasag
(roviditett név: WALK-ING Kft.; székhely: 1213 Budapest, Daru utca 19,; cégjegyzékszidm: 01-09-464464; adoszam:
12088258-2-43; statisztikai szamjel: 12088258-6820-113-01.; képviseli: Adim Giébor tigyvezetd), mint eladd

— a tovibbiakban: Eladé vagy Letevd;

masrészrél Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormanyzata (székhelye: 1211 Budapest, Szent Imre tér 10,
torzsszam: 735847, addszim: 15521000-2-43, KSH statisztikai szamjel: 15735847-8411-321-01, KSH teriileti szamjel:
0113189, képviseli: Borbély Léndrd polgarmester), mint vevs —a tovabbiakban: Vevé —;

harmadrészrél a Dr. Jambor Attila Ugyvédi Iroda (1137 Budapest, Pozsonyi tt 43. 6. emelet 2., képviseli: dr.
Jambor Attila tigyvéd), mint letéteményes (a tovibbiakban: Letéteményes) — a Letevok, a Letéteményes ésa Vevéa
tovibbiakban egyiitt: Felek — kozott az alulirott napon és helyen, az alibbi feltételekkel:

A letét targya

1.1.  Felek elstt ismert tény, hogy Letevs, valamint Vevé koézott a mai napon addsvételi szerz8dés jott létre a
Budapest Féviros Korményhivatala XI. Keriilleti Hivatalinal (a tovabbiakban: Fildhivatal) nyilvantartott,
Budapest XXI. keriilet, belteriilet 210286. helyrajzi szamon felvett, természetben a 1210 Budapest, II.
Rakéczi Ferenc ut 85. szam alatt talalhatd, 869 m? alapteriletd ,kivett irodahdz” elnevezésd ingatlan (a
tovibbiakban: Ingatlan) vonatkozasiban (a tovibbiakban: Adasvételi szerzdés). Az Adasvételi SzerzGdés
jelen szerz6dés lényeges és elvilaszthatatlan mellékletée képezi (M/1).

1.2.  Letevd jelen szerzddés aldirasaval egyidejlleg Letéteményesnél letétbe helyezett egy dltala a Letéteményes
tgyvéd elétt alairt nyilatkozatot 7 eredeti példinyban, melyben feltétlentl és visszavonhatatlanul
hozzijirulnak ahhoz, hogy az Ingatlan vonatkozisiban Elad6 tulajdonjoga tSrlésre, Vevé tulajdonjoga az
cgészhez viszonyitottan 1/1 arinyban az ingatan-nyilvintartasba, vétel jogcimén bejegyzéste kertljon (a
tovibbiakban: Bejegyzési engedély). A Bejegyzési engedélyt ezzel egyidejlileg Letéteményes ugyvéd

ellenjegyzi.
2. Letéti dij
2.1, Jelen letéti szerzédés vonatkozasiban Letéteményes nem szamit fel letéd dijat.
3. Megdrzés
3.1. A Letéteményes koteles a letétbe helyezett, Gsszesen 7 eredeti példanyban aldirt és Letéteményes tgyvéd altal

cllenjegyzett Bejegyzési engedélyt megdrizni és azt jelen szerzédés 4. pontjanak megfelelGen, az arra jogosult
személynek kiadni.

3.2 Felek a letétbe helyezett okiratokat azok megtekintését kovetSen kozosen lezart boritékban helyezik el,
amelyen szerepel a Felek aldirdsa oly modon, hogy az aliirisok sérelme nélkil a letét targyahoz ne lehessen
hozzaférni. A Letéteményes a letét tirgyit nem hasznilhatja.

4. A nyilatkozatok kiadasa

4.1. A jelen szerzédés 1.2. pontjdban meghatirozott és jelen szerzédés alairasaval egyidejileg letétbe helyezett
Bejegyzési engedélyeket Letéteményes azon a naptol szamitott legkésébb 8 (nyolc) munkanapon belil koteles
kiadni 3 példanyban a Féldhivatal és 2 példinyban a Vevé és 1 példanyban Eladé részére, amikor
barmelyik fél tadta a részére az Blsé és az Utolsé Vételarrészlet visszavonhatatlan dtutalasarél szolé eredeti banki
dtutalasi igazolast vagy Eladonak okiratszerkesztd ugyved vagy, kozjegyzd altal ellenjegyzett nyilatkozatat a teljes
Vételar kifizetésérdl.

42.  Letevé vagy Vevé haladéktalanul kételes a Letéteményest értesiteni, ha tudomasukra jut, hogy a 4.1. pontban
meghatirozott feltétel bekovetkezett vagy ellehetetlendlt.
4.3. Vevé és Eladé a Bejegyzési engedély sajit példanyit Letéteményes iroddjiban vehed it, vagy kérhetik postai

Gton torténd tovabbitisat. Vevd koteles haladéktalanul értesiteni Fladot a 4.1. pont szerinti igazolas
Letéteményes részére torténd atadasarol.

4.4. Letéteményes legkésébb 2015. oktéber 31. napjaig kételes és jogosult a Bejegyzési engedélyeket megbrizni, €s
a 4.1. pontban foglaltak nemteljesiilése esctében Letevének postai Gton megkildeni vagy a letéteményesi
ligyvédi irodaban személyesen atadni.




6.2.

6.3.

7.

7.1.

Jelen szerz6dés megsziinése

Amennyiben az Adéasvételi szerzédéstdl a teljes vételar kifizetését megel6zden akar Letevd, akar Vevd
barmely okbdl — a vonatkozé jogszabalyoknak és az Adasvételi szerz6désben foglaltaknak megfelel6en — elall,
vagy az Adasvételi szerz6dés mas okbdl a teljes vételar kifizetése el6tt megszilnik, a letétbe helyezett
valamennyl Bejegyzési engedélyt Letéteményes koteles visszaadni a Letevének.

Felelosség

Letéteményes semmilyen médon nem tehets felelGssé a letét és/vagy az azzal Gsszefiggésben felmertlt
tevékenységéért, kivéve, ha bizonyitast nyer, hogy szandékosan vagy stlyosan gondatlanul kart okozott.
Letevé koteles a Letéteményest kartalanitani és valamennyi olyan kar, hatriny, felel6sség kiadas aldl
mentesiteni, amely a letéti tevékenységével Osszefiiggésben mertlt fel, ennek feltétele, hogy a Letéteményes
sem szandékosan, sem stlyosan gondatlanul nem okozott kart.

Letéteményes jogosult valamennyi, jelen szerzédésnek megfeleléen kézbesitett nyilatkozatnak,
megerdsitésnek vagy mas dokumentumnak hitelt adni anélkil, hogy az azokban szereplé tények helyességét,
valodisagat, egymasnak megfelel6sségét (konformitasat), tovabba hatalyossagit vizsgilnia vagy megéllapitania
kellene.

Zar6 rendelkezések
Jelen szerz6désben nem szabalyozott kérdésekben a Ptk. vonatkoz6 rendelkezései az irinyadok.

Felek a 2 (kett6) szamozott oldalbél és 1 (egy) lapbdl illé jelen letéti szerzédést, mint akaratukkal mindenben
megegyezot, elolvasas és kozos értelmezés utan jovahagyolag 4 (négy) eredeti példinyban alairdsukkal latjdk el. Az
eredeti példinyokbol 1 (egy) példany a Letevét, 2 (kettS) példany a Vevét és 1 (egy) példany a Letéteményest illet

meg.

Budapest, 2015. majus ...

WALK-ING Kft.
Képv.: Adam Gabor tgyvezetd
Eladé és Letevd
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Budapest XXI. Keriilet Budapest XXI. Keriilet
Csepel Onkormanyzata Csepel Onkormanyzata
képv.: Borbély Lénard dr. Szeles Gabor jegyz6
Vevo Vevd
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Dr. Jambor Attila Ugyvédi Iroda
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A 2015. majus ... napjin léurejott adasvételi szerz6dés
Tényvazlata

Eladé tulajdonosa az Ingatlannak. Vevé — a Vevé és az Ugyvédi Iroda kozott fenndlld szerzédés keretei kozott — felkért az
Ingatlan megvisirlisa sorin torténd okiratszerkesztésre és ellenjegyzésre. Felek egyiittesen az alibbiakat adtik el6

- Eladé a jelen adasvételi szerz6dés, mint jogeim alapjan eladja, Vevé pedig 1/1 aranyban megvisarolja az Ingatlant.
- Vevéd a vételarat atutaldssal, onerébdl kivinja kiegyenlitent.
- Az Ingatlanra vonatkozdan a Vagyon—Erték Kft. készitett forgalmi értékbecslést.

Dr. Jambor Attila felhivta a figyelmet az alabbiakra:

- Amennyiben birmelyik félnek az adataiban vagy szerzédéses akaratiban barmikor valtozas kovetkezik be, azt
koteles haladéktalanul okiratszerkeszté tudomasara hozni. Ezen tijékoztatis elmaraddsa esetében okiratszerkesztd
jogosan feltételezheti, hogy a Felek altal aliirt dokumentum a Felek akaratit tiikr6zi akdr kiilon erre irinyulé okiratszetkeszti
felhivas elmaradasinak esetében is, Felek tudomasul veszik, hogy az dltaluk aldirt okiratokban foglalt nyilatkozataik
valodisagaért polgari és buntetSjogi felel6sséggel tartoznak.

- Amennyiben birmelyik fél Ggy érzékeli, hogy szerz8déskotési képességét barmilyen kilsé korilmény befolyisolja, azt
haladéktalanul jelezze okiratszerkesztd ligyvédnek!

- Felek a tijékoztatis eredményeképpen a Foglalé rendeltetésével és jogi természetével egyebekben teljes kértien tisztaban
vannak, tudomdssal birnak kiilénosen arrél, hogy a biréi gyakorlat a foglalé vonatkozasiban a fél érdekkorébe tartozd okot is
a fél részérdl jelentkezd meghivsulasi okként értékeli, ideértve killondsen azt az esetet is, ha a VevSk barmilyen okbdl nem
kapnak hitelt.

- A gyakorlat szerint a Foglalé 6sszege a Vételar 10 %-a szokott lenni, és a birésag a Ptk. alapjin tilzott mértéka foglalot a
kotelezett kérelmére mérsékelheti. A birdi gyakorlat altal elfogadhaté foglalé mértéke 10-20 %, de adott tigyben a birdsig
ennél magasabb és alacsonyabb 6sszegben is meghatirozhatja a foglalonak mindsitett vételarrészt, tekintettel az tgylet
valamennyi részletére. Ha tehat a Felek 10 %-nal nagyobb mértéki foglalot kotnek ki, nem garantilhatd, hogy azt egy perben
a birdsag nem fogja leszallitant.

- A Polgiri Térvénykényvrél szolé 2013. évi V. torvény (Ptk.) foglaléra vonatkozé rendelkezései:
6:185. § (1) A misik félnek fizetett pénzt akkor lehet foglalénak tekinteni, ha annak fizetésére a kotelezettségvillalas
megerdsitéseként keril sor, és ez a rendeltetés a szerz6désbdl egyértelmlen kitlinik,
(2) Ha a szerzédést teljesitik, a tartozds a foglalé Ssszegével csdkken. Ha a szerz6dés teljesitése olyan okbdl hisul meg,
amelyért egyik fél sem felelés, vagy mindkér fél felelés, a foglalo visszajir.
(3) A teljesités meghiusulasiért felels fél az adott foglalot elveszti, a kapott foglalot kétszeresen koteles visszatériteni.
(4) A foglalé elvesztése vagy kétszeres visszatéritése a szerzGdésszegés kovetkezményei aldl nem mentesit. A kotbér és a
kartérités sszege a foglald Gsszegével csokken.
(5) A tilzott mértéki foglalé dsszegét a kotelezett kérelmére a birdsig mérsékelheti.

WALK-ING Kift. Budapest XXI. Keriilet Budapest XXI. Keriilet
Képv.: Adam Gibor tigyvezetd Csepel Onkormanyzata Csepel Onkormanyzata
Eladé képv.: Borbély Léndrd polgirmester dr. Szeles Gibor jegyzé
Vevd Vevo
Halmos Istvanné dr. Jambor Attila
Budapest Féviros XXI. Kerilet Csepeli Polgarmesteri Hivatal ugyveéd

Virosgazdilkodisi Agazatvezetd



- Felek tudomasul veszik, hogy az Ingatlan vételiranak és a Vevd altal kijelolt rendeltetés, szerzddéses cél
meghatarozasaban okiratszerkeszté ligyved semmilyen modon nem vesz részt. Kizardlag a Felek jogosultak és kotelesek a
vételirat meghatrozni, a Felek szabadon, egyeztetés és targyalds Gtjin, annak tényleges értéke alapjin illapitsik meg.

Oben tartast tartalmazza):

- Felek két vevoi biztositék koziil valaszthatnak (a tervezet a fii

1. Eladé a tulajdonjogat a vételar teljes kiegyenlitéséig fenntartja, az ingatlan-nyilvantartasban jelen szerz6dés alapjin az
ingatlan-nyilvantartasrél sz616 1997. évi CXLI t6rvény (a tovabbiakban: Inytv.) 17. § (1) bekezdésének 1) pontja alapjin az
Ingatlanra tulajdonjog fenntartassal torténd eladisinak ténye keril feljegyzésre Vevd javira 1/1 aranyban, - vétel
jogcimén - hatirozatlan idére, amely a Vevé egyetlen biztositéka. Ez azt jelent, hogy Elad6 a Vevé hozzajarulasa nélkiil
mir misnak nem adhatja el az Ingatlant és nem is terhelheti meg. Vevd tulajdonaba csak akkor keriilhet az Ingatlan, ha a
teljes vételarat kifizették a szerz6désnek megfelelGen.

2. A Felek valaszthatjak az Inytv. 47/A. § (1) bekezdésének b) pontja szerind fiiggében tartast is. E szerint Eladé
nyilatkozik arrél, hogy késébbi idépontban adja meg a tulajdonjog bejegyzéséhez szitkséges bejegyzési engedélyt, erre
tekintettel a Felek a tulajdonjog atruhazasinak bejegyzését kérik fuggében tartani. Felek tudomiéssal birnak arrdl, hogy a
Féldhivatal maximum hat honapra fiiggében tartja jelen szerzédéshez kapcsolédd beadvanyt. Amennyiben hat hénapon
beliil nem keril benyujtasra a tulajdonjog bejegyzéséhez sziikséges Bejegyzési engedély, a Foldhivatal elutasitja a kérelmet.
Amennyiben hat hénapon beliil a Bejegyzési engedély benyujtasra keriil, a Foldhivatal be fogja jegyezni Vevé tulajdonjogit.
A fiiggében tartis elénye Vevo részére, hogy

® 6 600,- Ft-tal olcsébb mint a tulajdonjog fenntartas,

® semmilyen bejegyzés nem torténhet 6 hénapig az ingatlanon (a tulajdonjog fenntartas alatt a jogszabaly alapjin térténd
terhelések - pl. egy végrehajtasi jog — felkerulhetnek az ingatlanra

A fiuggdben tartds hitranya Vevé részére, hogy csak 6 honapig jelent biztositékot, mivel 6 hénap utin automatikusan
lekeriil a vevdi bejegyzés a tulajdoni laprdl.

Amennyiben a vételar kifizetése barmilyen okbdl elmarad, a tulajdonjog fenntartdssal torténd eladas ténye torlésére, illetve a
figgoben tartas iranti kérelem visszavonasira — a foldhivatali gyakorlat szerint — csak a Vevé kiilén nyilatkozata alapjin
kerilhet sor, bar a szerzGdésben az eladéi nyilatkozat lehetSségét is belefoglaltuk. Tehat, ha példaul az eladénak van
adotartozasa, a tartozast az ingatlanra ra lehet terhelni a vételr kifizetésének (a bejegyzési engedély) foldhivatal részére
torténd igazolasaig, igy az is el6fordulhat, hogy teherrel egyiitt veszi meg az ingatlant. FiiggSben tartasnal ez nem fordulhat
el6, ha a kifizetést megel6zben lekérunk egy tulajdoni lapot, és azon a fiiggében tartast semmi nem elézi meg, akkor a vevé
biztosan tehermentes ingatlant vesz. A fentiek miatt a tulajdonjog fenntartas legfeljebb akkor indokolt, ha a fizetési hatiridé
6 honapnal hosszabb.

- Eladot mint jogi személyt terhelé adofizetési és bejelentési kotelezettségekrdl az okiratszerkeszté csak iltalanos tijékoztatast
adott. Elado tudomasul veszi, hogy a konkrét adofizetési és bejelentési kotelezettségeirSl a tirsasig konyveldjétél tud
tajékoztatast kapni. Eladonak szamlaadasi kotelezettsége all fenn.

- Vevd az illetékekrdl szélé 1990. évi XCIIL torvény (Itv.) 5. § (1) bekezdés b) pontja alapjan teljes személyes
illetékmentességhen részestl.

- Okiratszerkeszt6 javasolja a Feleknek, hogy az Ingatlanrél jelen szerz6dés alairasinak napjan, illetve a birtokbavétel (vagy
annak meghidsulisinak) napjin készitsenek fényképfelvételeket a szerzédéskétéskori és a birtokbaadaskori allapot
dokumentalisa érdekében (2 kézmiorakrdl részletes fényképek késziiljenek, amelyen lithaté az 6rik dllisa és a biztonsigi
elemek dllapota is), tovibbid kérjék el valamennyi berendezés j6tillasi jegyét, hasznilati vtmutatéjat. Okiratszerkesztd
tijékoztatja a Feleket, hogy az tigyvédekrdl sz616 1998. évi XI. torvény 25. § (1) bekezdése alapjin jelen jogiigyletbdl eredé
jogvitaban egyik Felet sem képviselheti. OkiratszerkesztS felhivja arra a Felek figyelmét, hogy az esetleges vitas kérdéseket
targyalas Gtjan probaljak rendezni, az egyeztetéseken — mindkét fél kérése estén — az okiratszerkeszté jelen lehet.

- Okiratszerkeszté tgyvédnek — kivéve a letét szerz8dés letéteményesre vonatkozé rendelkezéseit — nem feladata a
szerzddésben talilhaté hatarid6k figyelemmel kisérése, illetve a szerzédéses jogok és kotelezettségek teljesitésének
ellenérzése. Kifejezetten felhivia a Felek figyelmét arra, hogy a szerzédésben foglaltakat kell teljesiteniiik, de minden
kérdésben, koz6s megegyezéssel a szerz6déstdl el tudnak térni. Az esetleges médositasokat — a bizonyithatésig érdekében —
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érdemes irasban rogziteni, illetve a lényeges kérdésekben (Felek, ingatlan megjeldlése, vételar, Felek altal lényegesnek mindsitett
feltételek) érvényesen csak irasban tudnak modositani.

- A letéti szerz6désbél csak akkor adhaté ki a Bejegyzési engedély, ha a vételar kifizetését valamelyik fél igazolja, ezért ne
feledkezzenek meg arrdl, hogy a kifizetést kovetéen mindenképpen el kell hozzim juttatni a kifizetési igazolast a letét
szerz6dés alapjan. Amennyiben ezt a Vevd elmulasztja, a tulajdonjoga bejegyzésére nem keriilhet sor, és a Vételar
kifizetése és a birtokbaadis ellenére sem fog tulajdonjogot szerezni.

- A szerzédésben hivatkozott, a Polgird Térvénykdnyvdl sz6l6 2013, évi V. torvény (Ptk.) rendelkezései:

6:154. § [A kotelezett késedelmének jogkévetkezményei]

(1) Ha a kotelezett késedelembe esik, a jogosult kovetelheti a teljesitést, vagy ha a késedelem kévetkeztében a szerzddés teljesitéséhez
fiz6d6 érdeke megszint, elallhat a szerzédéstdl.

(2) A jogosult elallisahoz nincs szikség a teljesitéshez fiz6d6 érdek megszinésénck bizonyitdsdra, ha

nem miskor - kellett volna teljesiteni; vagy

b) a jogosult az utdlagos teljesitésre megfelels pothatariddt tizott, és a pothatiridé eredményteleniil telr el.

(3) A kotelezett kételes megtériteni a jogosultnak a késelembdl eredd, pénztartozds esetén a késedelmi kamatot meghalado karat, kivéve, ha
a késedelmét kimenti.,

6:48. § [Késedelmi kamat]

(1) Pénztartozis esetén a kotelezett a késedelembe esés iddpontjatdl kezdGden a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan érvényes
jegybanki alapkamattal - idegen pénznemben meghatirozott pénztartozds esetén az adott pénznemre a kibocsitod jegybank altal
meghatirozott alapkamattal, ennek hidnyiban a pénzpiaci kamattal - megegyez6 mértékd késedelmi kamatot koteles fizetni, akkor is, ha a
pénztartozis egyébként kamatmentes volt.

(2) Ha a jogosultnak a késedelembe esés idépontjaig kamat jir, a kételezett a késedelembe esés id6pontjitol e kamaron feliil a késedelemmel
érintett naptari félév elsé napjin érvényes jegybanki alapkamat - idegen pénznemben meghatirozott pénztartozds esetén az adott
pénznemre a kibocsité jegybank iltal meghatirozott alapkamat, ennck hidnyiban a pénzpiaci kamat - egyharmaddval megegyez6 késedelmi
kamatot, de dsszesen legalabb az (1) bekezdésben meghatarozott kamatot kételes fizerni.

(3) A kamat szamitisakor a késedelemmel érintert naptiri félév elsé napjin érvényes jegybanki alapkamat irdnyadé az adott naptiri félév
teljes idejére.

(4) A kamatfizetési kotelezettség akkor is bedll, ha a kotelezett késedelmér kimenti.

- Az épiletek energetikai jellemzdinek tanusitisirdl szolo 176/2008. (VI. 30.) Korm. rendelet alapjan az ellenérték fejében
torténé tulajdon-dtruhizas esetén kotelezd energetikai tanisitvany készittetése. Az energetikal tanusitvany olyan
igazolé okirat, amely az épiletnek (6nillé rendeltetési egységnek, lakdsnak) az épiletek energetikai jellemzdinek
meghatirozasardl szolé 7/2006. (V. 24) TNM rendelet szerinti szamitisi moédszerrel meghatirozott energetikai
teljesit6képességét tartalmazza. A tanusitviny elkészitésérdl a tulajdonos koteles gondoskodni, €s azt a szerz6dés megkotését
megel6zben, de legkésébb a szerzédéskotésig a vevonek atadni. Az energetikal tanusitviny hidnya a vevé tulajdonjoganak
bejegyzését nem akadalyozza meg, kizardlag egy plusz, hasznos informacidt tartalmaz az ingatlan hasznalhatosagardl (fiites,
szigetelés megfelelGssége vonatkozasiban).

- A Ptk. 6:157. § (1) bekezdése szerint a hiba szerz8déskotéskori ismerete, tehat a hiba ismeretében torténd szerz6déskotés a
felek megallapodasanak a tartalméra utal, ami azt jelenti, hogy az ilyen hibaval szolgiltatott dolog megfeleld, szerzodésszera
teljesitésnek mindsil. A 6:157. § (1) bekezdésében szerepld ,,ismernie kellett" fordulat azt a kotelezettséget réja a Vevé terhére,
hogy ha médja van a szerz8déskotéskor, illetSleg a szerzdéskotést megelézben az ingatlan megvizsgilisara, akkor azt kelld
kortiltekintéssel és gondossaggal kell megtennie.

- Az _ismernie kellett" fordulattal a jogalkoté azt vélelmezi, hogy megtekintett allapotban torténd vétel esetén a Vevd
mindazoknak az tn. _nvilt" hibiknak az ismeretében kototte meg a szerzddést, amelyeket kell6 gondossig mellett
felismerhetett. Ebbdl az kévetkezik, hogy az ingatlannak mindazok a hibai, amelveket a szerzédéskotéskor a jogosult az

elvirhaté gondossagn eljaras esetén felismerhetett volna, hibés teljesités hidnviban nem alapozhatnak meg szavatossigl igényt.

- Hasznilt dolog - igy hazas ingatlan - adisvétele esetén is fenndll az elado helytallasi kételezettsége, ilyenkor azonban a jogi
értelemben vett hibés teljesités szempontjabdl az a kiindulépont, hogy a vevé a hasznaltsig ismeretében vette meg a dolgot,
ezért szamitania kell arra, hogy abban a természetes elhasznilédasbél szirmazo hibdk lehetnek. Mindazon kéznapi értelemben
vett hibik, amelyek a hasznaltsig kovetkezményei a vevé terhére esnek. Csalddi hdzzal beépitett ingatlan eladdsa esetén
szerzbdéses tulajdonsag, hogy a lakéépiilet a koranak és az abbdl kovetkezé miszaki allapotanak megfeleld mértékben legyen
rendeltetésszer hasznilatra alkalmas allapotban (BDT2003. 813.).




- 1997. évi CXLI. torvény az ingatlan-nyilvantartasrol

95. § (1) A kozponti cimregiszter létrehozasaval 6sszefiggd, valamint egyes igazgatasi targyu torvények modositisardl szolé
2014. évi XCIII. térvénnyel (a tovabbiakban: KCR tv.) megallapitott cimadatitvétel megtorténtéig az ingatlan-nyilvantartis az
ingatlan-nyilvantartasi adatbazisban mar meglévé cimadatokat, a cimadatrogzités, illetve cimadatvaltozis alapjaul szolgild
okiratnak megfelelGen tartalmazza.

(2) A cimadatitvétel utjan torténd adatvaltozast kovetSen az adott ingatlan cimadataban bekovetkezett koribbi valtozas
ingatlan-nyilvintartdsi tvezetése alapjaul szolgalé okiratban szereplé cimadatot figyelmen kivil kell hagyni.

(3) A cimadatatvétellel még nem érintett cimek esetében az ingatlan-nyilvantartas tartalmazza a ,feliilvizsgalat alatt”
megjegyzést, melyet a tulajdoni lapon az ingatlan cimadata mellett kell megjeleniteni. A megjegyzés az ingatlan-nyilvantartasi
adatok irinyadd jellegét nem érind.

Budapest, 2015. majus ...
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