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BUDAPEST FOVAROS XVI. KERULETI ONKORMANYZAT
POLGARMESTERE

Targy: RONIFIELLD INVEST Kit. értékesitési
ajanlata
Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Budapest XVI. keriilet, Batony u 3. szam (tulajdoni lapon: Margit u. 147., Létér u. 4.). alat-
ti, 106854/1 hrsz. alatt felvett, kivett sporttelep megnevezésit ingatlan a RONIFIELD
INVEST Ingatlanfejleszté és Szolgaltaté Kft. (tovabbiakban: Kft.) tulajdonat képezi. (1. sz.
melléklet)

A Budapest XVI. keriilet, Batony u 1. (tulajdoni lapon: Istvan kiraly u. 24., L6tér u. 2.} szdm
alatti, 106854/2 hrsz. alatt felvett, kivett sporttelep megnevezést ingatlan Budapest Févaros
XVI keriileti Onkormanyzat tulajdonat képezi. (2. sz. melléklet)

A Kft. 2008. majus 26-&n kelt levelében értékesitési ajanlatot tett a tulajdonaban 4llo
106854/1 hrsz-1 ingatlan 30.000 m” alapteriiletii részére. (3. sz. mell¢klet)

Az értékesitési ajanlatban az IKARUS gyéar ipariviz-ellatasat szolgalo kit terilletét onallo
helyrajzi szamon megdrz6 javaslatrol a Kertletfejlesztési és Uzemeltetési Bizottsag (tovabbi-
akban: KFUB) hozott hatarozatot, melyben megallapitotta, hogy a javasolt telekmegosztas
nem felel meg a hatalyos Kertileti Szabalyozasi Tervnek. A KFUB olyan elvi allaspontot ala-
kitott ki, hogy a tertletbdl kizardlag az IKARUS Ipari Park ellatasdhoz szilkséges vizmil terii-
let levalasztasat tartand elfogadhaténak a legsziikségesebb teriilet lehatarolassal. (4. sz. mel-
léklet)

A teriileten 1évé IZ-XVI/SP 6vezetben a legkisebb kialakithato teleknagysag 10.000 m?.

A Kft. 2009. marcius 26-4n ismételten értékesitési ajanlatot tett Onkormanyzatunk felé a
106854/1 hrsz. alatti 34.226 m” nagysagu ingatlan melléklet szerinti 30.000 m? részére — az
IKARUS Ipari Parkot ellaté 4.226 m* vizmii-teriilet kivételével — netté 230.000.000,- Ft vé-
telaron a melléklet szerinti tartalommal. (5. sz. melléklet)

A Kft. az altala tett ajanlatat visszavonta, és egy 0jabb értékesitési ajanlatot tett, melyben az
cladasi arat nettd 250.000.000,- Ft-ban allapitotta meg. A fentieken tul azonban a Kfi. felajan-
lotta azt is, hogy az ingatlanat az Onkorméanyzat a Kft. 100 %-os lzletrészeként vasarolja
meg. (6. sz. melléklet)

A fentiekben meghatarozott feltétel teljesitése — tehat a megjeldlt telekrész 6nalld ingatlanként
bejegyzése — a jelenlegi Kerlileti Szabalyozasi Tervvel (tovdbbiakban: KVSZ) ellentétes,
ugyanis a teriileten 1évé IZ-XVI/SP Gvezetben a legkisebb kialakithato teleknagysag 10.000
m®. A telek kialakitdsra csak akkor keriilhet sor, ha a KVSZ mddositasra keriilne. Errl a
Képviseld-testiilet onalléan dénthet.

Abban az esetben tehat, ha a Képviseld-testiilet az érintett ingatlant meg kivénja vasédrolni,
ddnthet Ggy, hogy a Kerlileti Szabalyozasi Tervet modositja.

Tajékoztatom a tisztelt képviseld-testiiletet, hogy a Kft. aital becsatolt vazrajz méretardnyai-
ban nem felel meg a tényleges dllapoinak, ezért mellékelten csatoljuk a Toth Miklas foépitész
ur altal megkiildott vazrajzot is. (7. sz. melléklet)




Megjegyezni kivanjuk, hogy amennyiben a tisztelt Képviseld-testiilet elfogadja a KFUB vé-
leményét, Ogy szikséges lenne a kialakithato legkisebb teleknagysagot 4.000 m® —re
cstkkenteni, hiszen a bizottsag a teriiletbd] kizarolag az IKARUS Ipari Park ellatashoz szilk-
séges vizmi teriilet levalasztasat tartja elfogadhatonak a legsziikségesebb teriilet lehatarolas-
sal.

Fentiek alapjan, az ligyben érdemben csak akkor lehet donteni, ha a Képviseld-testiilet gy
dont, hogy a vonatkozé KVSZ rendeletet mddositani kivanja. Ebben az esetben is sziikséges
lenne rendelkezni a KFUB altal megfogalmazott vélemény szerinti minimalis teleknagysag
meghatarozasarol.

Felhivom a tisztelt Képvisel6-testiilet figyelmét, hogy amennyiben az Onkormanyzat Ugy
dént, hogy megveszi a Kit.-t, és ezt kdvetoen az ingatlant a Kft.-bél kivonja, a megvasarolt
ingatlan utani Afat ki kell fizetnie.

Ha a Képviselo-testiilet ugy dont, hogy a Kft.-t nem sziinteti meg, és az ingatlant a Kft.-n be-
ltl hasznositja, a Kft. miikodtetése nagy kockazatot jelentene az Onkormanyzat szamara. Az
Onkorményzat nem ismeri, hogy a Kft. milyen jogokkal és kotelezettségekkel rendelkezik,
milyen eredményességgel miikodik és mennyire stabil a piaci helyzete. A Kft. miikddtetése
jelentds plusz koltséget jelentene az Onkorméanyzat szamdra.

Az elbterjesztés 8. szamn mellékletét képezd értékbecslésben az ingatlan forgalmi értéke netté
174.000.000,- Ft-ban (brutto 208.800.000,- F1) kerilt megallapitasra, mely azt mutatja, hogy a
Kft. dltal megajanlott vételar az ingatlan paramétereit, valamint az értékesitési ajanlatban
megszabott feltételeket figyelembe véve, rendkiviil talzo.

Kérem a Tisztelt Képviselo-testilletet, hogy az értékesitési ajanlat vonatkozédsaban donteni
sziveskedjen.

Hatarozati javaslat:

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat Képviseld-
testiilete ugy dont, hogy a RONIFILED INVEST Ingatlanfej-
leszté és Szolgaltatd Kft. altal, a Kft. tulajdonaban &llo 106854/1
hrsz-0 ingatlan 30.000 m? alapteriiletli részére vonatkozoan be-
nyujtott értékesitési ajanlatat nem fogadja el, arra hivatkozassal,
hogy az értékesitési ajanlat mellékletében szereplo feltételek tel-
Jesitése nem lehetséges.

Felkén a polgarmestert, hogy vizsgalja meg az értékesitési ajan-
latot, s folytasson targyalasokat a RONIFILED INVEST Kft.-
vel az Kft. ajanlataban foglalt vételarrol.

Hataridé: 2009. majus 31. az egyeztetés megkezdésre
Felelés: Kovacs Péter Polgarmester
(Egyszeril sz6t6bbséget igényel)

Budapest, 2009. aprilis 22.
/i

Acs Péter
polgarmester
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Az eléterjesztés mellékletét képezi:

Tulajdoni lap- 106854/1 hrsz.
Tulajdoni lap- 106854/2 hrsz.
Ronifield Kft. kérelme (2008. 05.26.)
KFUB hatarozata

Ronifiled Kft. kérelme - 2009. 03.26.
Ronifield Kft. kérelme - 2009.03.27
Toth Miklos altal megadott vazrajz
Ertékbecslés

Ll RS i e

Targyalja a Keriiletfejlesztési és Uzemeltetési Bizottsig és a Gazdasag és Tulajdonosi
Bizottsag.
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Budapesti 3.szamu Kirzeti Foldhivatal
Budapest,X1V.,Bosnyak tér 5. 1590 Pf.:101

Munkapéldany

Csak belsé hasznalatra, iigyfélnek nem adhato!

2009.04.06
BUDAPEST XVLKER.
Belteriilet 106854/1 helyrajzi szim 1
1165 BUDAPEST XVI.KER. B&tony utca 3.
1165 BUDAPEST XVI.KER. Margit utca 147.
1165 BUDAPEST XVI.RKER. L&tér utca 4.
[ L rész
1. Az ingatlan adatai: )
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. al
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k,f1ll
Kivett sporttelep 0 3.422¢ 0.C0
IL. rész
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési 1dd: 149813/2/2005/05.04.19
jogeim: vétel 282623/2/2003 sz. hatarozat rangsoraba
jogeim: ingatlan szabdlyozés
jogalléas: tulajdonos
név: RONIFIELD INVEST INGATLANFEJLESZTS E£PITO £5 SZOLGALTATO KFT.

cim: 1162 BUDAPEST XVI.KER. Sarkad utca 1.

II1. rész

L

1. bejegyzd hatérozat, érkezési iddé: 5209/1964/111.28
Villamocs berendezés elhelyezését bizto- haszndlati jog.
jogosult:
név: BUDAPEST ELEKTROMOS MUVEK
cim 1130 BUDAPEST XIII.KER. Vaci at 72/74
2. bejegyz8 hatarozat, érkezési idd: 149813/2/2005/05.04.19
- a T-73364 ttszémi térrajz alapjdn a 106854 hrsz-G ingatlan megosztva 106854
L 106854/1 hrsz 3.ha.4226m?2 é&s a 106854/2 hrsz 5.ha klalakitva.
4. bejegyzd hatarczat, érkezési id&: 72801/1/2008/08.07.10

- a T-79116 szamd térrajz alapjan a 106854/2 hrsz-u ingatlannal telekhatéar r

https://www4.takaret.hu/tknet/betekintesS_p.hrsz_s67sid=050520090406164805Iqn... 2009.04.06.



https://www4.takarnet.hu/tknet/betekintes5_p.hrsz_s6?sid=050520090406164805Iqn

TAKARNET Féldhivatali Informacios Rendszer 2. oldal, &sszesen: 2

Tulajdoni lap vége
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https://ww4.takarnet.hu/tknet/betekintes5_p.hrsz_s6?sid=050520090406164805Iqn

TAKARNET Foldhivatali Informacios Rendszer 1. oldal, Gsszesen: 2
ﬁ"ﬁf- T\Qiiﬁbéh%

[TAKARNET v5.1.1 (I Felhasznalo: I HIVS2 (Kilépés)|

Budapesti 3.szamu Kirzeti Foldhivatal
Budapest,XIV.,Bosnyak tér 5. 1590 Pf.:101

Munkapéldany

Csak bels6 hasznilatra, iigyfélnek nem adhato!
2009.04.06

BUDAPEST XVLKER.
Belteriilet 106854/2 helyrajzi szdém ']

1165 BUDAPEST XVI.KER. Batony utca 1.
1165 BUDAPEST XVI.KER. Istvan Kiraly utca 24.
11€5 BUDAPEST XVI.KER. L&tér utca 2.

L. rész
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. al
mivelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£fill.
Kivett sporttelep 0 5.0000 0.00
II. rész

2. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 130179/1/2006/05.06.22
jogecim: wétel
jog&llds: tulajdonos
név: BUDAPEST FOV.XVI KER ONKORMANYZAT
cim: 1163 BUDAPEST XVI.KER. Havashalom utca 43

III. rész

1. bejegyzd hatdrozat, érkezési id&: 5209/1964/T11.28
Villamos berendezés elhelyezését bizto- hasznalatl jeg.

jogosult:
név: BUDAPESTI ELEKTROMOS MUVEK
cim : 1130 BUDAPEST XIIT.KER. Vaci ut 72/74

2. bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 149813/2/2005/05.04.19

- a T-73364 ttszaml térrajz alapjan a 106854 hrsz-4 ingatlan megosztva 106854
A 106854/1 hrsz 3.ha.4226m2 és a 106854/2 hrsz 5.ha kialakitva.

5. bejegyz8 hatirozat, érkezési idé: 72801/1/2008/08.07.10

- a T-79116 szamid térrajz alapjan a 106854/1hrsz-a ingatlannal telekhatdr re

https://www4 takarnet.hw/tknet/betekintes5 p.hrsz s6?sid=0505200904061648051gn...  2009.04.06.
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TAKARNET Foidhivatali Informacios Rendszer 2. oldal, Hsszesen: 2

“ Tulajdoni lap vége
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1Z-XV1/SP 1. oldal, Gsszesen: 1

0%

« Altalinos rendelkezések )
o 30/2000. (V11. 14.) Ok. rendelet a Keriileti Varostendezési és Epitési Szabélyzatardl
o 46/1998. (X. 15.) Fév. Kgy. rendelet a Févarosi Szahalyozasi Kerettervr6l
o 47/1998.(X.15.) Fév. Kgy. rendelet a Budapesti Varosrendezési és Epiiési
Keretszabalyzatrdl
o 48/ 1998. (X IS_LF Gv, Kgy rendelet a Budapest Telepulesszerkezetl Terve a Budapestl

Kcre_t_t_erv, (FSZKT), illetve a Keriileti Sza_b_alygzaﬂ ervek (KSZT), Keruleti_
Varosrendezési és Epitési Szabalyzatok (KVSZ) 6sszhangjahoz sziikséges
kovetelményekrdl
« Specialis rendelkezések
o 26/2004. (VIL 6)_Ok rendelet a Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatrél sz616
30/2000. (V1L 14.) Ok. rendelet modositasarél

1Z-XVI1/SP
Sportteriilet

53. § (1) Az épitési 6vezet az IZ kerctdvezet azon épitési dvezete, amely a sport és a szabadidd
eltdltését szolgdld létesitmények elhelyezesét biztosito, jelentds zoldfeliileitel rendelkezd
teriilet.

(2) Az épitési dvezet teritletén a rendeltetésszerii hasznalatot biztositd sportlétesitmeényeken
kiviil az azokat kiegészitd szolgaitatd, vendéglato épiiletek helyezhetok el.

Az épitési Gvezet tertiletén lakdépiilet és parkoléhaz nem helyezhets el.
(4) Az épitési Ovezet teriiletén a beépites hatarértékeit a 24. sz. tablazat hatdrozza meg.

24, szamm tablazat

Epitménymagassag

Ovezet Kialakithat&Beépitési mod|Beépitettség Zoldfeliilet | Terepszint | Szintteriileti

jele | legkisebb rnegengedett Legkisebb | Legnagyobb | legkisebb alatti mutatd
telekterillet legnagyobh mértéke beépités | megengedett
mérete mértéke m m legnagyobb | legnagyobb

% mértéke mértcke

m? %
%
[Z- 10000 | szabadonallo 15 3,5 12,0 50 15 0,3
XVI/SP

U v sdositotta: 172005, (I 11) Or. 46. §

file:// X AKVSZ16\htmNZ-XVI-SP(12).htm

2009.04.23.
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RONIFIELD INVEST Kft

RONIFIELD invest Kft.

H-1103 Budapest, Sibrik Mikids ut 30/D
Tel 1361) 261-24358

Fax: (361) 261-0896

E-mail: info@interdom.hu

Budapest Févaros XVI. ker. Onkormanyzat
Polgarmesteri Hivatala

Kovacs Péter ar
Polgarmester részére!

Targy: IKARUS Sporttelep 106854/1 hrsz. ingatlan 30.000 m?2 részének értékesitési
ajanliata

Budapest, 2008. méjus 26.

Tisztelt Polgarmester ar!

Az IKARUS Sporttelep 106854/1 hrsz. ingatlan targyaban cégiink, a Ronifield Invest Kft.
(székhely: 1103 Budapest, Sibrik Miklés Ot 30/D, addszam: 13093846-2-42) és az
Onkormanyzat altal folytatott targyaldsok alapjan aldbbiakban megtesszik értékesitési

ajanlatunkat.

Az IKARUS Sporttelep 106854/1 hrsz. 34.226 m? nagysagl ingatlan melléklet szerinti 30.000 m?
részét (az IKARUS Ipari Parkot ellatd 4.226 m2? vizmUterdlet kivételével) felgjanijuk az

Onkormanyzat felé:

280.000.000,- Ft + Afa, azaz Kettdszaznyolevanmillié Forint + Afa vételdron.

Kérjluk ajanlatunk megtargyalasat, és varjuk szives valaszukat.

Koszdnettel,

ONIFIELD INVEST Kift.
S‘b1 i1kC|3 Budapest

- = . Sibrik Miklés Gt 30D

Garai Jgno - UgSE5HEY 30

Ronifield Invest Kft. 93846-2-42
Mobil: 06/30 ¢ 330-450

E-mail: jeno.garai@interdom.hu
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KIVONAT

a 2008, junius 24-én (kedden) a Budapest Fovaros XVI. keriileti Onkormanyzat
Keriiletfejlesztési és Uzemeltetési Bizottsaga 10. sz. iilésén készilt jegyzokdnyvebol.

NAPIREND: 4. IKARUS sporttelep RONIFIELD Kft. tulajdonaban lévéd
106854/1 hrsz. értékesitési ajanlata és a teriilet beépitése
Elgadd: Gilyén Ince KFUB elnéke

HATAROZAT L.: )
151/2008.(VL 24.) KFUB

Budapest  Fovaros  XVI.  kerileti  Onkormanyzat
Kertiletfejlesztést és Uzemeltetési Bizottsdga megallapitotta,
hogy a javasolt telek megosztas nem felel meg a hatalyos
Kertileti Szabalyozasi Tervnek. A Bizottsag a teriiletbdl
kizardlag az IKARUSZ Ipart park ellatasahoz szitkseéges vizmi
teriilet levalasztasat tartja elfogadhatonak, a legszikségesebb
teriilet lehatarolassal.

Hataridé: RONIFIELD Invest Kft. tajékoztatasa 2008. julius 5-
ig.

Felelds: Gilyén Ince bizottsagi elndk

(Szavazas: 6 igen, 0 nem, 0 tartézkodas)

Kmf.

Dernovies Mihaly sk. Gilyén Ince sk.
jegyzdkonyv hitelesitéd KFUB elnoke

A Kivonat hiteléil:

(icki, A

Gémes Sandor
'KFI irodavezetd

Budapest. 2008. julius U3.

’,’?“—_‘. : ",_ ::.1- ( ';’,_
SEE VU WA W
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RONIFIELD INVEST Kft

RONIFIELD Invest Kt

H-1103 Budapest, Sibrik Mikiés ot 30/D
Tel: (361) 261-2438

Fax: (361) 261-0896

E-mail: info@interdom.hu

Budapest F&varos XVi. ker. Onkormanyzat
Poligarmesteri Hivatala

Kovacs Péter dr
Polgarmester részére!

Targy: IKARUS Sporttelep 106854/1 hrsz. ingat!an 30.000 m? részének értékesitési ajanlata

Budapest, 2009. marcius 286.

Tisztelt Polgarmester ir!

Az IKARUS Sporttelep 106854/1 hrsz, ingatlan targydban cégiink, a Ronifield Invest Kit. (székhely: 1103
Budapest, Sibrik Mikiés Ut 30/D, addszam: 13093846-2-42) aldbbiakban megtesszik eérékesitési
ajénlatunkat a Budapest Févaros XVI. keriilet Onkormanyzata felé.

Az IKARUS Sporttelep 106854/1 hrsz. 34.226 m? nagysagl ingatlan melléklet szerinti 30.000 m? részét
(az IKARUS Ipari Parkot ellatd 4.226 m2 vizmiiterilet kivételével) felajanljuk az Onkermaényzat felé:

nettd 230.000.000,- Ft , azaz nettd Kettdszazharmincmillid Forint vételdron.

a melléklet szerinti feltételekkel.

Kérjlik ajanliatunk megtdrgyaldsat, és varjuk szives valaszukat.

Tisztelettel,

RONIFIELD INVEST Kft.
1303 Budapest
Birk Mikids ot 300

Garai Jend - i
Ronifield Invest Kft.

Mobil: 06/30 9 330-450
E-mail: jeno.garai@interdom.hu



mailto:info@interdom.hu
mailto:jeno.garai@interdom.hu

RONIFIELD INVEST Kft

RONIFIELD invest Kft,

H-1103 Budapest, Sibrik Mikl6s tit 30/D
Tel: (361) 261-2436

Fax: (361) 261-0898

E-mazil: info@interdom.hu

Budapest, 2009. marcius 26,

Melléklet az értékesitési ajanlathoz

Alulirott Ronifield Invest Kft. {székhely: 1103 Budapest, Sibrikx Miklds Ut 30/D, addszédm: 13093846-2-42)
& Budapest Févaros XVI. keriilet Onkorményzata falé tett ingatlanértiékesitési ajianlatat az aldbbi feltételek

teljesitése esetén vallalja:

1) Az Onkorményzat a mellékletet képezd megosztdsi vazrajz alapjan az illetékes épitésiigyi
hatdsagndl telekalakitasi eljardst kezdeményezzen annak érdekében, hogy a megjeldlt telekrész az

ingatlan-nyilvdntartasban dnalld ingatlanként, 0j helyrajzi szam alatt kerdljén feltiintetésre,

2) Az Onkormanyzat 2/1136/01/04, valamint 2/1134/01/04 (gyiratszdmu hatdrozataiban foglalt

épitményadé és telekadd mentességet hatalyban tartani sziveskedjenek,

3) Cégink felé a 22.2/922/1-1G/2008 szamu Novényvédelmi birsdg elengedése kapcsan benyujtott

tellebbezésinket méltanyoini és elfogadni sziveskedjenek,

RONIFIELD INVEST Kft.
- 1103 Budapest

Siprik Miklds gt 30D

szam. 13093846-2-47

Eyvezelo

Renifieid Infest Kft.

Mobil: 06/30 9 330-450

E-mail: ienc.garai@interdom.hu
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VALTOZASI VAZRAJZ I1-7911¢6

106654/1 és 10685472, .. helyrajzi sz&mi foldrészletek telekhatérrendezésérdl

Szelvéiysrdmi .. 2648....

Budapest __XVI, Kertllet
EQV
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RONIFIELD INVEST Kft

RONIFIELD tnvest Kft,

H-1103 Budapest, Sibrik Miklds dt 30/0
Tel: {361) 261-2236

Fax: (361) 261-0896

E-mail: info@interdom.hu

Budapest Févaros XVi. ker. Onkormanyzat
Polgarmesteri Hivatala

Kovacs Péter Or
Polgarmester részére!

Targy: IKARUS Sporttelep 106854/1 hrsz. ingatian 30.000m?2 részének értékesitési ajanlata

Budapest, 2009. marcius 27.

Tisztelt Polgarmester ar!

Az IKARUS Sporttelep 106854/1 hrsz. ingatian targyaban céglnk, a Ronifield Invest Kft. {székhely: 1103
Budapest, Sibrik Miklés Gt 30/D, addszam: 13093846-2-42) aldbbiakban megtesszik €rgkesitési

ajanlatunkat a Budapest Fovaros XVI. kerllet Onkormanyzata felé.

Az IKARUS Sporttelep 106854/1 hrsz. 34.226 m?2 nagysdgud ingatian meliékiet szerinti 30.000 m? részét
(az IKARUS Ipari Parkot ellatd 4.226 m?2 vizm(ter(let kivételével) felajanljuk az Onkormanyzat felé:

nettdé 250.000.000.- Ft , azaz nettd Kettdszazdtvenmillid Forint vételaron.

A vételar 30.000 m2 terllet tulajdonos projektcég, a Ronifield tnvest Kit., vétele esetén a cég 100%-0

(zletrészének araként értends.

A vételdrat az 30.000 m? ingatlan vasarldsa esetén 20%-o0s Afa terheli.

Az Onkorményzat véllaija, hogy a mellékietet képezd megosztdsi vazlat alapjdn az illetékes épitésugyi
hatésagnal telekalakitdsi eljdrast kezdeményezzen annak érdekében, hogy a 4.226 m? telekrész az

ingatlan-nyilvantartédsban dnallé ingatlanként, Gj helyrajzi szam alatt keriijon feltintetésre.

Kérjik ajanlatunk megtargyaldsat, és varjuk szives valaszukat.

Tiszteletiel,

e gyvezé-t(')
Ronifield Injest Kft, RONIFIELD INVEST Kft.
Mobil: 06/30 9 330-450 1103 Budapest

- Sibrik Miklés ot 30/D
E-mail: o.garai@interdom.hu
ail- Jeno.gar Addszim: 13093846-2.42
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1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Budapest Févaros XV1. Kerilleti Onkormanyzat (1163 Budapest, Havashalom utca 43)
megbizta az Immo Montana Ingatlankozvetitd és Forgalmazo6 Bt.-t (1174 Budapest, Szilard utca
101.) az 1165 Budapest, XVI. keriilet, Margit utca 147 alatti, 106854/1 helyrajzi szamu, 1/1

tulajdoni hanyadot képviseld ingatlan értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan piaci forgalmi értékének megallapitasa a Budapest XVI.

Kerilleti Onkormanyzat részére.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1 Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelden az értékelés késziilt

Elemzéseink, véleményeink é&s kovetkeztetéseink kidolgozasa ¢€s szakvéleményunk

elkészitése a TEGoVA (The European Group of Valuers' Associations), irdnyelvel és
ajanldsai szerint, valamint a MAISZ (Magyar Ingatlanszovetség) altal osszeallitott ertékelési

sztenderdekkel és iranyeivekkel 6sszhangban tortént.

A sztenderdek és jogszabalyok vonatkozasaban az értékelés EVS 2003 iranyelvei es 26/2005
(VIII.11) rendelettel moédositott 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet elbirasai alapjan, azok

figvelembe vétele és az értékelési modszerek, elvek betartasaval késziilt,

2.2 A szakértbi jelentésben hasznailt értékformak, médszerek

A vizsgalati modszer:

Az értekelés soran megvizsgaltuk az ingatlan elhelyezkedését, kérnyezetét, telekkonyvi adatait,
fizikai allapotat, a kozmiiveit, beépitési lehetdségeit.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkozok hasznalhatosagi, eladhatdsagi jellemzoinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlan piaci helyzete, illetve
becstilhetd az ingatlan keresettsége, vevé szempontjabol ertckes tulajdonsagai.

A helyszinen az ingatlan adottsigait, kornyezetét, és mas értékbefolyasold tényezdket
vizsgaltunk.

A helyszint vizsgalaton tulmenden tdjékozodtunk az adott tipusi és jellegi ingatlanok altalanos
piaci helyzetérdl, valamint a becsiilt ingatlan kérnyezetében kialakult helyr ingatlanpiaci
viszonyokrol.

Az ingatlanrol fénykép-felvételek késziltek, melyek mellékletként csatoltak.

Imme Mcontana Ingatlankézvetitd és Forgalmazd Bt.
Tel. / Fax : 407 12 &6
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A HOZADEKI ERTEKELES

A 25/1997. (VIIL. 1) PM rendelet vonatkozd eldirasai - osszefoglalva - a kovetkezok. A
hozamszamitdson alapuld értékbecslés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az ingatlan értéket.

Az érték megallapitasanak elvi alapya: barmely eszkoz értéke annyl. mint a belble szirmazo
tiszta yovedelmek jelenéricke.
A hozamszamitas 1épései:

1. az ingatlan lehetséges hasznalati modjanak meghatarozasa;

2. a bevételek és kiadasok becslése - tobbéves bevétel-kiadas szamitasa esetén

a ,pénzfolyamok™ felallitasa;

3. atdkésitési kamatlab meghatarozasa;

4. tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenérickek meghatarozasa.
A befektetési kiadasok kozé tartozhainak az ingatian-beruhazas megvalosuldsihoz sziikkséges
egyszeri kiadasok.

A mikaodtetési kiaddsok a termelés soran tobb-kevesebb rendszerességgel meriilhetnek fel. Ilyen
kiadasok lehetnek killondsen a kovetkezok:
- a koziizemi dijak;

- atelekommunikacios halézatok igenybevételének dijai;

- egyéb infrastrukturalis szolgaltatasok;

- felyjitasok, javitasok, korszerisitési munkdlatokkal egyiitt jaré  kiadasok;

- akezelési ¢s menedzselési koliségek;

- biztositasi dijak.
A felyjitasi kiadasokat a pétlasi koltség szazalékaban vagy becsult osszeg megjelolésével kell
megadni. A tiszta jovedelem szamitdsakor az altaldnos forgalmi addt mind a bevétel, mind a
kiadas oldalan figyelmen kiviil kell hagyni.

A MARADVANYERTEKELES MODSZERE

Olyan az ingatlan értékének meghatarozasara alkalmas modszer, amely alkalmas a fejlesziesek,
ujrafejlesztések, felujitasok értékelésének az elvégzésére. Elsd lépésként meghatarozandd a
munkalatok teljes kéltsége, beleértve a munkadijakat, egvéb kapcsolatos kiadasokat, a
hiteltorlesztést, és kamatait, a fejleszté kockazatat és hasznat, végil a fejlesztés utdm teljes
értéket. A masodik Iépésben a fejlesztés egyenlege hatarozhatd meg, a kiadasok és bevételek
kifonbozeti értéke. Amennyiben minden lényeges elemet kivéve a foldterillet értekét, a
felmerulé kiadasok sorrendjében figyelembe vesziink és szamszeriisitink, valamint a kész
projekt bevételi Osszegét is meghatarozzuk, akkor a maradvanyérték a telek fejleszioi
szempontbol érvényes értékével lesz egyenlé.

AZ ERTEK-MEGALLAPITAS

Valamely vagyontargy jellemzoinek, korilményeinek ¢és  befektetési lehetdségeinek
szisztematikus €s analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes megtekintés és
egveb vonatkozo adatok kivizsgaldsa alapjan.

Az érték-megéllapitas sordn az értéket felbecsiljik. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatamaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik, nem tér ki
teendokre, csupan az értékrodl ad vélemeényt.

Az értekmegallapitd személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eré1 determindljak. Az

4

fmmoe Montana Ingatlank@zveritd és Forgalmazd Bt.
Tel, / Fawx @ &07 12 8¢
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3. INGATLANPIACI TENDENCIAK 2009-BE

2008 utolsd néhany honapjaban a koltségvetési politika fokuszaban a pénzigyi valsag, illetve a

varhato recessziora adhaté valaszlépések kormanyzati valaszok alnak. A nemzetkozi
likviditashiany és a magyar koltségvetés finanszirozasi problémait nemzetkozi hitelintézetek
segitségével igyekezett orvosolni a kormany. A 20 milliard eurds hitelkeret-megallapodas
mellett az Allamhaztartas finanszirozasi igényeinek csokkentése hivatott mérsékelni a pénziigyi
nehézségeket.

A 2009. éwi folyamatokat dontden a vilagpiaci dekonjunktira hatarozza meg. A magyar
gazdasagot is erGsen sujtja a keresleti sokk. A fiskalis politika nem reagalhat anticiklikus
gazdasagpolitikaval - azaz belf6ldi keresletéiénkitéssel - a kialakult valsagra. A belfoldi
felhasznalasi kilatasokat rontja, hogy a hitelkinalat szikilése €s a magas kamatszint negativ
realhatast indukalhat a gazdasagban. Lényeges kérdés, hogy a romlo jovedelmi helyzetre hogyan

reagal majd a lakossag és a vallalati szektor.

PN NN T

2009-ben a magyar gazdasag varhatéan nem tudja elkeriilni a recesszidt, de a kiilso-belso
egyensulyi helyzet javulhat, ami erfsitheti az irantunk megnyilvanulé bizalmat és javitja a
hosszabb tawit finanszirozasi pozicidinkat. A hazai gazdasag szamara rendkiviil fontosabb, hogy
a makrogazdasagi kereslet sziikiilését, a negativ novekedési spiralt mérsékelni tudjuk.
Az ingatlanpiac szempontjabdl a tavalyi év egyértelmien stagnalé volt, a strukturalis \
atrendezddés folytatodott, a lakdsépités és forgalmazas dinamikdja mérséklodstt, az
infrastrukturalis fejlesztések csak kismértékben erosodtek.
Az ingatlanpiacon szintén negativ tendencidk bontakoztak ki az utobbi idében. 2008-ban nagy
valoszinliségge! kevesebb lakasra adnak ki hasznalatba vételi engedélyt, mint 2007-ben, szamuk
30-32 ezerre tehetd. A 2009-es évre vonatkozo elOrejelzéstink szerint az elkésziilt és atadott
lakasok szdma kismértékben csokkenhet. Az irodaépiletek tervezett mennyisége 30 szazalékkal
1s csokkenhet ez ¢vben, kozel 300 ezer négyzetméter Aataddsa valoszinisitheté. Az
infrastrukturalis beruhazasok a megszorité intézkedések miatt visszaesnek, a raktarak, szallodak,
kereskedelmi épiletek épitése iizleti alapon, lassubb tGtemben folytatodik.
A kiskereskedelmi ingatlanpiac helyzete tagadhatatlanul bizonytalan, azonban fontos
kilonbséget tenni a befektetdl €s a berloi piac kozott. Noha néhany kiskereskedd varhatoan
fizetésképtelenné valik majd 2009-ben, ezzel egyltt még mindig a bérldi piacok a
/ rugalmasabbak. Ugyanakkor a bérlék egyre nagyobb igényeket tamasztanak az altaluk bérelt
helyiségekkel kapcsolatban, igy keményebben alkusznak majd a fobérloikkel és a

bevasarlokozpont-tulajdonosokkal folytatott artargyalasok soran.
ECOSTAT INGATLAN Rarométer

Immo Montana lngatlankézvetitd és Forgalmazsd B,
Tel. / Fax : 4C7 312 3¢
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5. AZINGATLAN ISMERTETESE

5.1. Helyszini szemle és idépontja: 2009. aprilis 14.

5.2. Felhasznalt dokumentumok:

.

Az értékelés folyaman megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos — a Megbizo altal
rendelkezésiinkre bocsatott - kovetkezd dokumentumokat: <
e Tulajdoni lap masolat a 106854/1 helyrajzi szami ingatlanrél

e Helyszinrajz az ingatlanrol

immo Montana Ingatliankézvetritd ds Forgaimazd Bt.
Tel. / Fax :

&0T 12 86

g

5.3. Epitéshatdsigi elGirdsok, telek dvezeti besorolisa, kozmiivek: Z

N

f"z’

I-XVI/SP

Szabadonallé beépitésii sportteriilet ;

§ 51. § (1} Az epitesi ovezet teriletén a sportolas szabadonallo 1étesitményei helyezhetdk el. 0
(2) Az épitési ovezet teriletén csak a sporttevékenységet szolgalod épitmények és az azokat ‘
3 kiegészitd szolgaltato, vendéglato épiiletek helyezhetdk el. S
> (3) Az ¢pitési dvezetben lakoépiilet és parkoléhaz nem helyezheto el. g
> A sporttevekenységhez szitkséges vilagitd berendezések magassagara korlatozas nincs. 6
2 5
g (5) Az épitési Ovezetben létestlé nem szilard burkolata sportpalyak terileténck 30%-a a i
5 zoldfeltletbe beszamithato.
(6) Az epitési dvezet teriletén a beépitcs hatarértékeit a 23. sz. tablazat hatarozza meg.

:

) Epitménymagassag
; Ovezet | Kialakithato | Beépitési | Begpitettség _ Zoldfelilet | Terepszint | Szintter !
! jele legkisebb mbd megengedett | egKisebb | Legnagyobb | jeokisebh alatti Gileti i
telekteriilet legnagyobb mértéke beépités | mutatd g
: mérete mértéke m m legnagyobb | megeng ;
: %% mértéke edett 7
: m* % legnagy :
; % obb i
: mértéke »
; I 10000 | szabadondllo | 20 3.0 12,0 50 20 0.4
= XVI/Sp B
;
' ‘



Pras Balepoat, Sbyront opeg ra 0l agna B Rg
Tekeesarnok és 61toz0 épiilet
Teriilete: megkizelitéleg 720 m*
A csarmnok az 1950-es években hagyomdanyos technologidval épilt, keésébb Gjabb szarnnyal
toldottak. Az épliletben a bejarattol ballra az asztalitenisz €s tekecsarnok, jobbra az 6ltozok
valamint kazanhaz talalhatd. Az épiilet miiszaki allapota kritikus, a lapostetd szerkezete,
szigetelése eloregedett, a folyamatos beazasok miatt meggyengilt, a statikai allapota
bizonytalan.

Klubhiz

Teriilete: megkézelitéleg 250 m*

A sporttelep bejarata mellett helvezkedik el az egykor az étteremnek ¢s sport klubnak helyt ado
konnytliszerkezetes, faalapanyagl szendvicspanelb6l késziilt lapostetos felépitmény. Az épiilet
szerkezetébdl adéddan eldregedett, bontandod,

ST N T
s

< Portafiilke S
Teriilete: 5 m’
A fobejaratnal elhelyezked® hagyomanyos szerkezetl, lapos tetds épitmény kielégitd miszaki

SN P

allapotu, kisebb feljitas utan funkcidjanak megfelelden hasznalhato.

Raktar, we, épiilete

Teriilete: 60 m” ¢
2 Az 0ltdozOk és a labdarugd palya kozott helyezkedik el az egykori mosodaépiilet, melyet késébb

raktar és vendég wc.-ként hasznositottak. Hagyomanyos szerkezetll, lapostetdés épilet
tetoszigeteléset par éve felujitottdk, igy miuszaki allapota elfogadhato. Nyilaszaréi
faszerkezetiiek.

N N

Egyéb miitargyak
A telken talathatd jelentdsebb mutargyak a szennyvizgyijtd, iilepitd és a hozza kapcsolodd
atemel$ szivattyu €s épillete. Miszaki allapotuk és hasznalhatésaguk megallapitasa részletes

T
AN

felulvizsgalat szikséges. (
Uthélézat )
‘ A telken belil szilard burkolath bels6 1t és jarda lett kialakitva, hasznalhaté allapotiak. :
Sportpalydk /
g A terulet €szaki oldalan foldes, keritetlen nem szabvanyos salak, és fives palyak talalhatok. g
Jelenteg hasznalaton kiviiliek, gondozatlanok, gyakorlatilag tonkrementek. ;
Teniszpalyak
¢ A telek észak-nyugati oldalan 3 db salakos, nyitott teniszpalya és egy ivelt acélszerkezet( .

fedethetd teniszpalya talalhato, A kozépsé salakos palya vasbeton lelatoval keritett. A palyak

elgazosodtak, tonkrementek, hasznalhatatlanok.

Kézilabda palyak

A telek eszak-nyugati oldaldn 1 darab aszfaltozott és 2 darab salakos kézilabda palya talalhato.
A palyak vilagitasa nem mikodik, az aszfaltozas tonkrement.

Kizmiivek

Vizhalozata varosi halozatra kotve.
A szennyvizelvezetés szivattyus atemeld teleppel megoldott.
Elektromos halézatok teljes felilvizsgalatot igényelnek.

Immo Montana Ingatlankdzvetitd és Forgalmazd Bt.
Tel. / Fax : 407 12 86



6.3. Ertékelés szempontjibél egvéb relevins kiriilménvek

Szakérto figyelembe vette a jelen telek korlatozott hasznalhatdsagat. A szakértd a bemutatott
tablazatban az 6sszehasonlitott sport célu telkek mutatol, paraméterei alapjan hatarozta meg a
106854/1-telek értékét.

0.4. Korlatozo feltételek, tandsitviny:

Az értekelés a kovetkezo korlatozo feltételek mellett érvényes:
: ¢ Az értékelt vagyontargyra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
: adataira és a Megbizotol kapott informacidkra timaszkodtunk. Feltételeztik, hacsak
! errol a jeleniésben killén emlitést nem tettiink, hogy a tulajdonosi 1gény érvényes, a
tulajdonviszonyok rendezettek, illetve mincsenek olyan tulajdoni rendezetlensegek,
melyek egyszerii eljarassal ne lennének tisztazhatok. ¢
+ Az értékeldk nem végeztek folmérést, teriletmérést, a szakvéleményben megadott
paraméterek a Megbizd képviseldje altal adott adatszolgaltatasboél és az ingatlan
nyilvantartasbol szarmaznak.
4 Nem vallalunk felelosséget azokért az informaciokért, melyeket a Megbizo
szolgaltatott és megbizhatonak véltiink.
+ Nem vallalunk felelosseget az ingatlannal kapcsolatos jogi természet problémakért.
¢ A terulettel kapcsolatos beépitési szabalyokat az érték vonatkozasiban a meglevd és
érvényben 1évo szabalyozasi tervalapjan vesszitk szdmitasba.
< ¢ Ez a vagyonértékelés piaci érték-megallapitds célbol késziilt, barmely egyéb célra
p torténd felhasznalas csak a megbizott eldzetes hozzdjaruldsa mellett térténhet.
¢+ A szakvélemény részei (kiilénosen az altalunk becsiilt érték, az értékelok személye)
nem hozhatok nvilvanossagra az értékeld elozetes irasbeli jovahagyasa nélkill, a
: szakvélemény a Budapest, XVIL. Keriilleti Onkormanyzat részére késziilt. $
P + Potencialisan veszélyes anyagok el6fordulasat - melyek esetlegesen jelen lehetnek az
ingatlanon - nem rogzitettik. Nem rendelkeziink a kelld szakismerettel olyan
anyagok - mmt olaj, azbeszt, savak vagy mas, potencialisan veszélyes anyagok -
jelenletének feltarasahoz az ingatlan teriiletén vagy az épiileten belill, mely az érték
csokkenését okozhatnd. Nem vallalunk felelosséget ilyen feltételekért, illetve az ezek :
felfedezésehez szikséges szakértelemért ¢s mérnoki ismeretekért. .
Az €rtékelo ezennel legjobb tudasa és meggy6zHdése alapjan az alabbiakat tanisitia: ;
+ A ténybeli megallapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és helytalléak.
¢ Javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétél, semmilyen
intézkedestdl vagy eseménytdl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések, ¢s
kovetkeztetések megjelenitese vagy felhasznaldsa eredményeként johet létre,
¢ A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat ¢s kovetkeztetéseket
csak a szakvélemény altal tartalmazott clofeltételek hataroljak be, és azok az
értékbecslok szemelves, részrehajlastol mentes szakértdi elemzései, véleményei €s
kovetkeztetesel.
¢ Nincsenek sem jelenlegi, sem jovobeni érdekeltségeink azon eszkozokben, melyek a
jelentés targyat képezik, nem vagyunk részrehajloak ¢s nincsenek személyes
’ érdekeink egyik fél iranydban sem.
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7.2 nettdé pétlasi koltség alapii érték

- Epiilet ., P Lt

i S : ; |
'E’pul’et/ - nettd Varhat6 L_]r:te loall. - Ujraelodllitasi | Mus"ékl avulds i Funk. | Netté pitlasi | .
épitmény / | Epiilt alapteriilet hasznos kolts. - Liilisé i Szamolt; i Avuldis értek N
telek p 1 | élettartam | Ft/m® L Elfogadott ,
/ telek m ! i
Kézponti . % é f i ;
bltozo és | 158 400 000 | :
> | gépterem 1960 00,0 80 198 000 | Ft 61% 75% 20% 7920 D00 Ft | .
Tornaterem | 1960 4000 30 205 100! 82 040 000 Ft 61% | 758% 15% 8 204 000 Ft
> [Kiubhaz 1970 2500 500 120000: 30000000Ft  78% |  80% |  20% OFt}:
° Tekepilya, : &
: asztalitenisz © 125280000 ¢
< Ipdlya 1960 720,0 80| 174000 Ft 61%  75%1|  20%| 6264 000Ft}S
WC. Epiilet | 1970 60,0 80, 174000 10440000Ft;  49% 49% 0% 5324400 Ft};
‘ Porta 1960 5,0 80 174 000 ° 870 000 Ft 01% } 61% 0% 339300 Ft 3
¢ | Epiiletek | 407 430 000 | :
S |osszesen 2235 ! ' Ft 28 051 700 Ft | °
g ? s
5 5 0Fr 0% OFt|?¢
; 145 900 000 ?
e Telek 34 226 : i Ft ’ 145 900 000 Ft é
5 |Telkek ‘ 145 900 000 ¢
isszesen 34226 Ft | 145 900 000 Fi | -
. ; 552930 000 ; 2
o | Oszesen | Ft ; 174 000 000 Ft | -
S
‘: &)
8. OSSZEFOGLALAS
8.1. Ertékek egyeztetése, becsiilt érték meghatirozasa
Az 1165 Budapest, Margit utca 147 alatti 106854/1 helyrajzi szdmon lévé 34226 m’-es
; ¢
kivett sporttelep, mint piacképes ingatlan, becsiilt nettd, nyiltpiaci forgalmi értéke per, :
igény és tehermentes, valamint rendezett jogi és ingatlan-nyilvantartasi allapotra
p vonatkoztatva, kerekitve: ¢
: 174.000.000,- Ft, azaz szazhetvennégymillié forint
.
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A klubhaz latképe

Salakos palya A vizsgalt terliletet tatképe
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a 2009. 4prilis 28-4n (kedden) a Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat
Keriiletfejlesztési és Uzemeltetési Bizottsaga 6. sz. Glésén késziilt jegyzokonyvébal.

KIVONAT

NAPIREND: 4, Ronifield Kft. értékesitési ajanlata
Eléadé: Gilyén Ince KFUB elnoke

HATAROZAT:

70/2009.(1V. 28.) KFUB

Budapest Févaros XVI. kerilleti Onkormanyzat Képviseld-
testilletének  Keriiletfejlesztési és Uzemeltetési Bizottsaga
javsolja a Képviseld-testiletnek, hopgy a RONIFILED
INVEST Ingatlanfejleszté és Szolgaltaté Kit. altal, a Kft.
tulagjdondban 4alld 106854/1 hrsz-0 ingatlan 30.000 m?2
alapteriiletd részére vonatkozdan benyijtott értékesitesi
ajanlatat ne fogadja el, arra hivatkozassal, hogya z értékesitési
ajanlat mellékletében szerplé feltételek teljesitése nem
lehetséges.

A Keriiletfejlesztési és Uzemeltetési Bizottsag szitkségesnek
tartja annak megvizsgaldsat, hogy mi az a minimalis Vizigyi
elbirasok &ltal meghatarozott kut védoteriilet, amelyet sziikséges
lenne kialakitani a szoban forgé telken.

Hatérido: 2009. médjus 6-i Kt.
Felelds: Gilyén Ince a Bizottsag elndke
{Szavazis: 8 igen 0 nem 0 tartézkodis)

Kmf,

Dernovics Mihily sk. Gilyén Ince sk.
jegyzOkonyv hitelesitd KFUB elnoke
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Budapest, 2009. majus 4.




