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Kébanyai Vagyonkezel Zrt.

Targy: Az SI Projekt helyzetértékeld tajékoztatdja
és 2009. évi projektfeladatokra vald
javaslattétel

Tisztelt Képvisel6-testulet!

A Kdébanyai Vagyonkezel6 Zrt. a kerulet hosszu tavu vagyongazdalkodasaban jelentds
szerepet elfoglalé an. ,,SI" fejlesztési projekt komplex koordinatori és el6hasznositoi
feladatat latja el.
A feladat ellatdsa soran a tertilet mindennem( Uzemeltetési, hasznositési, jogi-
adminisztrativ és fejlesztési feladatat id6érendileg tervezett modon hajtja végre.
A feladatellatas célja a terilet elfogadott - a kertilet érdekeit szolgald - projekt tervek
szerinti felértékelése és a cél érdekeit szolgald el6hasznositasa.
A feladatellatas Iényegi eleme a lehetséges befektetok felkutatasa és azoknak torténd
bemutatd targyalasok el6készitése, lebonyolitasa. A komoly érdekl6édbkkel érdemi
egylttmikaodest kell folytatni annak erdekében, hogy lehet6ségeiket szakmailag is fel
tudjak tarni. A partnerekkel tortend targyalasokba esetenként bevonjuk azon
onkormanyzati vezet6ket, politikusokat, akik kapcsolataikkal, szaktudasukkal segitik
ezen munkankat.
Az egylttmlkddés masik sajatos, de igen fontos valfaja a mar meglévd, a tertleten
fejlesztépartnerként mikod6é magantulajdonosokkal torténik. Az egyuttgondolkodas és
cselekvés célja ezekben az esetekben az, hogy a felek kolcsondsen elényds fejlesztési
pozicidkat nyerjenek az egész projekt megvaldsitas tikrében. Ebben a munkéban a
Kébanyai Vagyonkezelé Zrt. nincs egyediil, hiszen ezen lépéseit az Onkormanyzat
épitészi irodajaval ill. a FGépitésszel mindenkor egyeztetve végzi. A munka igy igen
hatékony és erdsiti a kdzds céltudatot.
A tervszer( Uzemeltetés-hasznositas szamos elemre épul. Ezek:

- bérleti hasznositas;

- megel6z6 és mlemléki karbantartas;

- projekt terllet el6készitd bontas;

- projekt termék iranyU el6hasznosités;

- projekt fejlesztés tovabbi lehet6ségeinek kidolgozasa végrehajtasa.

- teljes évi marketing stratégia

A feladat végrehajtdsnak helyzetértékeléset es a terjes évre kidolgozott marketing
stratégiat a mellékelt anyagban mutatjuk be. A melléklet tartalmazza részletesen a
javasolt megel6zd és mlemléki karbantartas javasolt és sziikségszer(i lehet6ségeit.

A Koébanyai Vagyonkezeld Zrt. Felugyeld Bizottsaga a helyzetértékelést tobbszor
targyalta és jelenlegi formajaban elfogadta. Javaslatuk értelmében az alabbi hatarozati
javaslatokat terjesztjik a tisztelt Képvisel6-testilet elé elfogadasara, melyeket mar a
Vagyongazdalkodasi és Kertiletlizemeltetési Bizottsag is megtargyalt és jovahagyott.



Hatéarozati javaslatok:

1. A Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat Képvisel6-testiilete
felkéri a polgarmestert, hogy az SIi teriiletének hatékonyabb -
ingatlangazdalkodasi szempontokat figyelembe vevd - értékesithetGsége
érdekében szabalyoztassa ki telekmegosztds forméajaban az alédbbi
funkcionélisan elkilonithetd tertileti elemeket pontos telek kimeéres alapjan,
mely sorén az aldbbi terlletrészek 6nallé helyrajzi szamra kertlnek:

- Halom u.40. sz. alatti lakohézas ingatlan

- Aszok utcai Ovoda

- Bp. X., Ihasz u. 30. sz. lak6haz, és a T(zoltdszertar épiletegyuttes

- Févarosi Onkormanyzat tulajdonaban all6 atmeneti és hajléktalan szallg

2. A Budapest FGvaros X. kerlilet Kébanyai Onkormanyzat KépviselG-testiilete
elfogadja a mellékletben szerepl6 az Sl haszonbeérleti szerz6déshez kapcsolodo
koltségelemzést és tételeit tajékoztataskent.

3. A Budapest Févaros X. kerilet Kébanyai Onkorméanyzat KépviselG-testiilete
elfogadja a 2009 évi ,,SI" projekttel kapcsolatos feladatkitiizést az alabbiak
szerint:

- ajelen gazdasagi helyzet mellet is a projekt piacon tartasa, a befektetdi
érdekl6des szinten tartasa. BefektetOi tdjékoztatok, kiallitasokon vald
részvetel (REvolutio, MIPIM). Ehhez kapcsolédoan a teljes épitészeti
tartalmu Booklet, Hirlevél és makett elkészitése;

- azalso terllet kdozponti agordjanak megtisztitasa, bontasok;

- mlemlék védelem, Eifel munkasszallo tet6felljitasa;

- KSZT modositas el6késziiletek;

- megléevd partnerekkel és befektet6kkel vald projekt el6készités;

- hatékony el6hasznositas folytatasa.

4. A Budapest FGévaros X. keriilet KGbanyai Onkormanyzat KépviselG-testiilete
elfogadja a mellékletben szereplé helyzetértékelést.

Hatarid6: azonnal
Felelds: Verbai Lajos polgarmester
Végrehajtasért felelds: Fecske Karoly vezérigazgatd

Budapest, 2009. februar 06. /

KJ )
Fecske Karoly
vezérigazgato
Torvényességi szempontbdl latta:

jegyzd



SI - Helyzetértékelés

A Kobbanyai Vagyonkezel6 ZRt. a kerilet hossz( tavl vagyongazdalkodasaban
jelents szerepet elfoglalé an. ,,Si" fejlesztési projekt komplex koordinatori és
el6hasznositoi feladatat latja el.
A feladat ellatdsa sordn a terilet mindennemd Uzemeltetési, hasznositasi, jogi-
adminisztrativ és fejlesztési feladatat idérendileg tervezett modon hajtja végre.
A feladatellatds célja a tertlet elfogadott - a kerilet érdekeit szolgalo projekt tervek
szerinti - felértékelése és a cél érdekeit szolgal6é el6hasznositasa.
A feladatellatds lényegi eleme a lehetséges befektet6k felkutatidsa és azoknak torténd
bemutatd targyalasok el6készitése, lebonyolitdsa. A komoly érdekl6ddkkel érdemi
egylttmdkodést kell folytatni annak érdekeében, hogy lehetdségeiket szakmailag is fel
tudjdk tarni. A partnerekkel tortén6 targyalasokba esetenként bevonjuk azon
onkormanyzati vezet6ket, politikusokat, akik kapcsolataikkal, szaktudasukkal segitik
ezen munkankat.
Az egyuttm(kodés masik sajatos, de igen fontos vélfaja a mar meglévd, a terlleten
fejlesztépartnerkent miikodé magantulajdonosokkal torténik. Az egyuttgondolkodas és
cselekvés célja ezekben az esetekben az, hogy a felek kdlcsondsen elényds fejlesztési
poziciokat nyerjenek az egész projektmegvaldsitds tiikréeben. Ebben a munkaban a
Vagyonkezel@ nincs egyedill, hiszen ezen lépéseit az Onkormanyzat épitészi irodajava,
illetve a F&épitésszel mindenkor egyeztetve végzi. A munka igy igen hatékony és
erdsiti a kozos céltudatot.
A tervszer(i izemeltetés-hasznositas sz&mos elemre épil. Ezek a:

- bérleti hasznositas;

- megel6z6 és miemléki karbantartas;

- projekt tertlet el6készité bontés;

- projekt termék irdnyu el6hasznositas.
A feladatellatas sordn a Vagyonkezel6 egy Uzleti vallalkozast végez tulajdonképpen,
hiszen a terlilet haszonbérbe torténd Uzemeltetése és a fejlesztési megbizasa soran
keletkez0 sikerdija megteremti ennek jogi alapjat és anyagilag 6sztonz6 kornyezetét. A
rovid feladatleirds utan részletesen bemutatjuk ajelenlegi helyzeteket, a mar megoldott
feladatokat és a gazdasagi eseményeket.

1.  TULAJDONI HELYZET

Bp.X,,El6d u.9.sz- alatti, 41446 hrsz-( ingatlan ingatlanjogi helyzetének bemutatasa
Tulajdoni helyzet

Az ingatlan tulajdoni lapjanak tisztazasat elvégeztik, a széljegyek elintézésre/torlésre
kerliltek, az Onkormanyzat és a Févarosi Onkormanyzat tulajdonjoga az ingatlan-
nyilvantartdsba bejegyzést nyert. Ehhez el6zetesen a Foldhivatal altal kiadott
hianypotlasi felhivasokra intézkedéseket tettiink. A tulajdoni lap eredetileg a cserék,
illetve vasarlaskori allapotban 27 széljegyet és 20 évre visszamend szerzOdéses,



VAB-o0s téves és valos bejegyzések sorozatat tartalmazta. A régi tulajdoni viszonyok
tisztazasara valosagos nyomozast folytattunk, melybe bevontuk a Cenzus Kft-t is. A
FOvérosi Levéltar szamos aktajat kellett végignézni, mire tisztazni lehetett egyes
bejegyzéseket.

Ezzel parhuzamosan a Cenzus Kft-vel és foldmérdvel helyszini szemléket tartottunk a
kezel6i és hasznaldi viszonyok pontositdsahoz. Ennek keretében beazonositottuk,
felmértik a F6véarosi Onkormanyzat terllethasznalatat a tulajdoni hanyadanak
megfelelGen. Ezt kovetben elkészitettik az ingatlan FGvarosi Onkormanyzatot illeté
4991/114042-ed tulajdoni hanyad (atmeneti szallo) részének hasznalatara vonatkozo
vazrajzot és tulajdonosok kozotti megallapodast. Gyakorlatilag a megallapodas
érdekében a FOvaros 6sszes vezetbjével targyaltunk minden szinten.

A megallapodast alairasra megkiildtik a K@banyai Onkormanyzat és a FGvarosi
Onkormanyzat részére. Mindkét testlilet aldasat adta a megallapodasra, ez igy alairasra
kerlt (lasd 1. sz. melléklet). Az alairas Oriasi fegyvertény keruletink szamara, hiszen
eddigi bizonytalan hasznélati jogai helyszinei torvényesse valtak .

Az id6kdzben életveszelyessé valt ,ostyalzem épulet" bontasdhoz sziikséges
engedelyek beszerzését lebonyolitottuk. Ehhez megkértik a tulajdonostars FOvarosi
Onkormanyzat tulajdonosi hozzajarulasat, a Bizottsagok engedélyezé hatarozatat
benyuijtottuk a Kulturalis Orokségvédelmi Hivatalhoz. A hivatal a jogers engedélyt
kiadta, a bontas bonyolitasardl a késdbbiekben a folyamatot részletezzik.

Fejlesztés érdekeben kdvetendd ingatlanszakmai lépések

Megitéléslink szerint az ingatlan telekmegosztasi rendezését Gjra kell gondolni, igy a
régi telekalakitas aktualizalasat is el kell végezni.

A Bp. X., 41446 hrsz-u ingatlan el6zetes megosztasat iranyozta el6 a T-60567 ttsz-u
telekszabalyozasi vazrajz. A telekalakitds szerint 6nallo helyrajzi szdmra - 41446/1
hrsz - kerllt volna kiszabalyozasra a Bp. X., Halom u. 40. sz. alatti lakéhaz, és az
Aszok utcai Ovoda - 41446/2. Kiszabalyozasra kerilt volna a Bp. X., Halom u.
40/A..1akdhaz mellett (41446/3)-on egy koztertlet. Onallé helyrajzi szamot - 41446/5
hrsz. - kapott volna a Bp. X., Ihasz u. 30. sz. alatti lakohaz, valamint a 41446/4 hrsz-ra
kerllt volna a ,,Sorgyar |. telep” ingatlancsoport, a ,,Csokoladégyari ingatlanok",
Dreher Villa stb....

Ennek a telekalakitasnak az ingatlan-nyilvantartdson torténé atvezetése azonban a
tulajdonosok és kezel6k megallapodasanak hianyaban nem valdsult meg.

A tulajdonosi megallapodads megtortént, igy nincs akadalya a terillet (jra
megosztasanak. Nagyon fontos ingatlanszakmai és hasznositéi megfontolasok
értékelése soran kell kialakulnia az Gjonnan alakuld telkeknek. Tovabbi fontos kérdés,
hogy mikor és milyen sorrendben. Tovabbi oka a telekalakitds meghilUsulasanak az
id6kozben hatalyba 1ép6 - jelenleg is hatdlyos - a terlletet érintd Keretszabalyozasi
Terv, mely modositja a legkisebb kialakithatd telekméretet 2000 m*-re. Tovabbi
kritikus kérdés a funkciondlis telekmegosztas” lehet6sége a befektetd kivansaga
szerint. Terveink szerint elsd 1épésben kivanatos lenne az ingatlanszakmailag irreélis
rentabilitdst mutatd ingatlanokat levalasztani, igy a Bp. X. ker, Halom u. 40. sz. alatti
lakohézas ingatlan 6nall6 helyrajzi szdmra keriilhetne. Szintén 6nallo helyrajzi szdmot
kapna az Aszok utcai Ovoda.



A Fé6varosi Onkormanyzat tulajdondban és (zemeltetésében all6 atmeneti és
hajléktalan szallo is 0nalld helyrajzi szamra kerilne, illet6leg itt 1év6 funkcio
megsz(inne, mas teriletre athelyezesre kerilne. Tovabbi 6nalld helyrajzi szdmra
keriilne a Bp. X., Ihasz u. 30. sz. lakéhaz, valamint a T(izoltdszertar épuletegydttes. Az
elképzelt els6dleges telekalakitas vazlata a 2. sz. melléklet mutatja meg.
Elengedhetetlen a kozteriiletek megfeleld, célszer(i kiszabalyozasa is, de csak a
fejlesztok terliletigenyének ismeretében.

Fentiek ertelmében javasoljuk , hogy az alabbi teriletrészek 6nallé helyrajzi szdmra
kerulljenek elsé 1épésben:

- Halom u.40.sz. alatti lakohazas ingatlan

- Aszok utcai Ovoda

- Bp. X., Ihasz u. 30. sz. lakohaz, és a T(izoltoszertar éplletegydttes

- Févarosi Onkormanyzat tulajdonaban all6 atmeneti és hajléktalan szalld

LehetGség szinten értékelni kell a Févaros és Onkormanyzatunk kozotti ingatlan csere
lehetGséget is.

A terileten elkezdddott nagyszabasu, - jelenleg még elékészitési stadiumban tartd -
feltehet6en egész KoObanya jovéjét és ingatlanképét atrajzold, tobb ingatlant (41446,
41447, 41448, 41449 hrsz-ok) is érint6 ingatlanfejlesztési elképzelés elGrevetiti egy
projekt termék szerinti és a kerulet érdekei tiikr6z6 a FOvarossal és a partnerekkel
kdzosen jegyzett ,, kerllet rendezési megallapodas"” létrehozasanak sziikségességét,
tovabba a jelenleg hatdlyban lévé Keretszabalyozasi Terv projekthez val6 igazitasat,
illesztését.

Tovébbra is fontos szempontnak tartjuk, hogy a miemlékileg védett, értékes,
kornyezetbe illeszked6 épuleteket megérizzilk, hogy azok projekthez igazitva Uj
funkcioval gazdagithassak Koébanya épitett értékeit. Csak azok az épuletek Kkeriilnének
elbontasra, amelyek allagat mar nem lehet megdvni, illetbleg nem biztosithatd U
funkcio.

Mar most kivanatosnak tartjuk a hatalyos Keretszabalyozasi Terv modositasat,
projekthez torténd igazitdsat. Ehhez elGzetesen tudni kell a kialakitasra kerGl6
minimalis telekmeéreteket, dvezeti funkcidkat.

Fentiek okdn a befektetOkkel vald ilyen irany( egyeztetések tudatossa valnak a
jovOben és mar egyeztetve a Féépitésszel fognak zajlani az ilyen iranyu targyal&sok.



2. PARTNERI KAPCSOLATOK - PIACI ERDEKLODES

A Partneri kapcsolatok tekintetében gyakorlatilag két maganbefekteté és a Févarosi
Onkormanyzat szerepel ezidaig a projektben.
A koréabbiakban mar jelzett médon a maganbefekteték fizikailag jelen vannak az SI
fejlesztési terlileten. Munkajukban és a mi fejlesztési munkankban kélcséndsen
egyuttm(kodink, ezt és ennek modjat irasban rogzitettik. Fejlesztési tervik
illeszkedik a projekt ,,Master planjahoz" és termek konstrukciojahoz. Azonban vérja €s
elvérja a korabban jelzett KSZT mddositast mely majd pontosan koril irja a projektet
és el6bnydsen valtoztat az eddigieken mindegyik fél szamara. A F6varos szintén partner
a terulet fejlesztéseben, hiszen tulajdonosként is jelen van, plusz érdekelt egy ilyen
komplex kornyezeti adottsagokkal rendelkezd varosi alkdzpont létrehozasaban. A
partneri kapcsolatok szakmai munkajaba mind a helyi mind a févéarosi féepitészi iroda
részt vesz.
A két befekteto:
-Futureal Csoport
-Fellerer Ingatlan Rt

A piaci kapcsolatok a nemzetkozi és hazai bemutatok és a kapcsolati téke hatdsara
érdemben fejlédnek. Az érdekl6dés megnyilvanulasai valtozéak, de alapvetden azt
lehet mondani hogy alaposak. Mara jellemz6en a projekt részeiben érdekelt befektetok
dolgoznak a megvalosulas feltételeinek kialakitdsan. Szerencsére nem Kkell azt
mondanunk, hogy csak a lakasfejlesztések piaci szerepl6i érdeklédnek. Az
egyuttm(kodok kozott jelen van a széllodaiparban érdekelt és az irodahdzakban és
kereskedelmi létesitményben jartas cég is. A megszervezett bemutatékon rendszeresen
jelen vannak az épitész Work Shop tagjai is, segitve ezzel a prezentacio hitelessegeét.
Van olyan partneriink (IMMO-ROHR Rt.), aki a Work Shop vezet6jével valo
konzultaciot kéri, mert Osztrak cég lévén a szarmazasa miatt Bishof Ur hitelességében
és szakértelmében bizik. Az Immo bemutatkozé anyagat elkuldtik a Work Shop
vezetdjenek.

A befektetdi megkeresések méar egy specidlis valfaja, amikor mar egyuttmikddesi
megallapodasban rdgzitjik, hogy kdzdsen vizsgaljuk a megvaldsulds lehetGségeit. A
kulfoldi és hazai befektetok kozott ilyen a Grontmij/Cannor group akik jelen
helyzetben szalloda fejlesztésben érdekeltek, valamint az AKRON Group, akik iroda-
és kereskedelmi tevékenységben hirestltek el Magyarorszagon .

Kulon emliteném meg az OK Consulting szerzédését, akik a WTC magyarorszagi
kizarolagossagaval birnak és birjdk ezidadig a FOvaros tdmogatasat, miszerint
amennyiben a WTC biralé bizottsaga megtekinti és elfogadja az elhelyezés valtozast,
ugy az SI PROJEKT teriiletére épiilhetne a Kelet Eurépai WTC épiilet.

A lakas épitésben dolgoz6 cégek kozul harmat emlitenék meg, akik komoly
szandékukat fejezték ki hogy érdekeltek az Si projekt fejlesztésben. Ezek :

- SL Groop

-  TAMIR FISHMAN Reaél estate

- IMMO-ROHR Rt.

- OTP Ingatlan Rt.



Egyuttm(kdodesi megallapodast kotottink a Molnar  Janos Barlang  Kutatasért
Kdzhasznu alapitvannyal a pincerendszer jarati és mesterséges vizzel telt lregeinek
pontos felmérésére és azok megtisztitasara. Az alapitvany a kes6bbiekben
minisztériumi tadmogatassal a projektet nem eérintd pinceterileten egy oktatdbazist
hozna létre, mely egyedulallo lenne Magyarorszagon.

3. HASZNOSITAS

A terllet hasznositasat - mint mar korabban pontositva jeleztik el6hasznositasat -
cegunk részleteiben ugyan, de évek Ota végzi. A terllet bérbeadhatd helyiségeit,
teriileteit ismerjik, annak miiszaki &llapotaval és lehetGsegeivel tisztaban vagyunk.

Az Ujonnan megkapott terulet felmérése és annak bérleti viszonyainak tisztazasa
hosszabb id6t vett igénybe. Ide kell érteni a pincerendszert is, mert ugyan mi adtuk
bérbe ezidaig, de gyakorlatilag annak mdszaki allapotarol nem volt érdemi
tudomasunk, mert a sorgyartol bérldvel egyitt vettiik &t és az Uzemi szintd
gombatermesztés higiénids korlatai miatt a gépészeti rendszerekr6l csak annyit
tudtunk, hogy milkddnek. Jelenleg a pincerendszert a bérl6 visszaadta, igy most
szembesllink a problémakkal és az igen komplikalt (zemelés fenntartasaval,
(szellGztetes, vizelszivas , tisztantartas, elektromos rendszer fenntartasa.)

A teriilet fizikailag biztonsadgosan hasznosithatd helyei jelenleg kozel 90%-o0s
mértékben folyamatosan bérbe vannak adva. A bérbeadas telitettségi szintje valtozo,
mert sajnos viszonylag nagy a fluktuacié. Sajnos ez a bérleti dijakon is
megmutatkozik, a fizet6képesség jelenleg az egész orszagra jellemz6en gyenge, még a
mUkodo véllalkozasok is sorban allnak.

A parkolok tekintetében erdsen fluktual a feltoltottség . A terlleten biztonsagosan cca.
130 db auto helyezhet6 el, de altaldban 80-90 db ami hasznalja havi atlagban. A bérleti
dij 8.500 Ft/ ho.

A Kobanyai Vagyonkezel6 Zrt. havi bevételei az els6 honaptdl eltekintve atlag 9
millio Ft-ot tesznek ki. A bevételbdl havi 3,2 M Ft a teriilet 6rzésére forditodik. A
fennmaradd rész a kés6bbiekben taglalt mddon a terlilet karbantartasara, valamint
kdzlizemi dijjak fedezetére szolgal. A feladat ellatdsat céglinknél hdrom f6 koordinalja
akik rendszeresen a teriileten latjak el feladatukat.

A lakés bérlok jelenleg a Halom u. 42. és a Bonbonetti tertiletén lévé éplletekben
laknak. A ket ingatlanrész nem kezelhet6 és rendezheté egyenranglan, mert az itt
talalhatdé lakdk stadtusza sem egyforma. Nem véletlen, hogy nem egyértelm(en
bérl6knek neveztem Oket.

Cim szerinti bontasban a kdvetkez6 alapinformaciokkal birunk:

El6d utca 9. (,,Choco Bonbonetti'™)

Az adasvételi szerzddes targya egy ingatlanrész, melyen egyittesen egy - élet- és
balesetveszélyes allapotban 1évé - bontésra itélt ostyaépilet, valamint egy lakoépulet
helyezkedik el.

A lakoépllet 10 lakast tartalmaz, melyben az értékesitéskor 4 bérl6 lakott, és lakik a
mai napig is. A korabbi tulajdonosnak - a lakoépuletben korabban elhelyezett bérl6k



kozul - emlitett 4 csaldddal nem sikerilt megallapodnia. Nevezett adasveételi szerzddés
6.2.2. pontja szerint a lakasokban tartozkoddkat mint bérl6ket jeldli, ezzel statuszukat
elismeri, azt ekképpen érvényesnek tekintik a szerz6do6 felek.

Felmérésiink adatai a lakok nyilatkozatai szerinti igények alapjan:

Bérl6 neve Bérletijogrél  Lakasigény
lemondas

anyagi igény

Urai Béla (3 f6) 16.000.000.- 2 szoba+1 félszobas cserelakas

Agnelli Lajos (4 f6) 13.000.000.- 1 szoba +2 félszobas cserelakas

Zsakai Jozsefne (2 f6) Felajanlott 50 m2 (nem panel) jo miszaki
bérleményt allapotban 1év6, megvasarolhatd lakas,
elfogadta X, XIX. Vagy XX. keruletben

Janak Janosné (4 f6) Felajanlott 50-60 m2 jo miuszaki allapotban 1évé,
bérleményt megvasarolhatd lakas, X., XIV.,XVIII.,
elfogadta vagy XV. keruletben

Jelenlegi helyzet:

A lakokkal - elhelyezésiikre torekedve - folyamatos targyalasokat, egyeztetéseket
folytatunk. Ennek eredményeképpen Zsakai Jozsefné a Gergely utca 36. I. emelet 1.
szam alatti 50 nm-es, komfortos, 2 szobas lakast elfogadta annak helyreallitasa utan. A
helyreallitast a miiszaki divizi6 elinditotta.

Folyamatban van Janak Janosné nyilatkozatanak megtétele a Kordsi Csorna S. Gt 27.
VII. emelet 63. szamu lakasra vonatkozdan, melyet megtekintett és megallapodasunk
alapjan nyilatkozatat 2 napon belil eljuttat részlnkre.

Urai csalad a részére megtekintésre megajanlott lakast nem talalta elfogadhatonak,
err6l nyilatkozatot az altaluk megbizott ligyvéd tette meg.

Az épuletben elhelyezked6 lakdsok mindegyike nagy méretl (60-80 m2 alaptertlet()
dsszkomfortos, 4,1 méter belmagassaguak, az epulet elhanyagolt allapotu.

Flités csak a meglévé gazkazannal lehetséges, gaztartalyok telepitésével, mert az eladd
fél a PB gaztartalyokat leszerelte. A f(itési rendszer elavult, gazdaséagtalan kivitelezésd.
Amennyiben fitest kell biztositanunk 2008. oktobertdl, Uj PB tartalyt kell telepiteni, a
kaz&nhazig Uj vezetékkel. Tervet kell készitetni, Kivitelezest elvégezni, mely a fltési
idény kezdetéig nem, vagy csak aranytalanul magas koltséggel oldhaté meg. A
lakhatds egyik feltétele a flitési lehetGseg biztositdsa. A flitési rendszer teljes
atvizsgalasa, javitasa szikséges. Az uUres lakasok viztelenitését, téli idészakban a
minimalis temperdlast meg kell oldani, ami az egész vizvezetek rendszerbe valo
beavatkozast jelenti. A fiitési rendszer mas megoldasa nem lehetséges a kdzmdivek
kiépitésenek hidnya miatt. Ezek technikai kivitelezése tébb szempontbol is ketsegessé
valik. Kiépitése mas magantulajdonosok ingatlanjain keresztil lehetséges, melyekhez
tulajdonosi beleegyezés kell. Az esetleges szolgalmi jog bejegyzése az ingatlanok
forgalmi értéket befolyasolja negativan. Az eddigi adatok szerint a nevezett f(tési mod
a bérldk részére magas koltséggel bir. Ez atlagosan szdmolva 70 000.-Ft. és 100 000.-
Ft. kozotti kiadast jelent csak a flités és melegviz szolgaltatasara, lakasonként havonta



a fltési idényben. Ez a koltség a mai fizetési hajlandosagot és lehet6séget vizsgalva
teljesithetetlennek mindsithetd. Jelenleg is kettd bérl6 tekintetében per targyat kepezi
az el6z6 tulajdonos altal kirott fiitési koltség. A lakok elhelyezése mas dnkormanyzati
bérleménybe, vagy a lakasmegvaltas jelentene megoldast.

F(tési rendszer kalkulalt helyreallitasi koltsége el6relathatdlag: 2.000.000.-Ft.

Az épllet vizellatasa a terllet mellett hizodo pincerendszeren keresztul torténik, tehat
nem kozvetlen csatlakozassal bir a kdzmUvezetékre. A nevezett pincerendszer bérléje
2008. junius 30.-val felmondta a bérletet, a vizvezeték felugyelet nélkil marad,
barmilyen meghibasodasrol csak késén, esetleg nagy vizveszteség utan szerziink
tudomast. Mas lehet6seg a vizellatasra csak nagyon magas koltséggel lehetséges.
Vizellatas rendszerének kalkulalt kialakitasi kéltsége: 5.000.000.- Ft.

Az epulet kozos terileteinek vilagitdsa méretlen vezetékrél mikodik, mert mar a
Bonbonetti tulajdonosi idejében a kdzosségi fomérdt elloptak. ELMU, és rend6rségi
jegyz6konyv van a bekdvetkezett eseményekr6él. Jogilag azonban tgyintézésre a volt
tulajdonos jogosult, az ELMU-vel a szolgéltatasi szerz6dést Ok kototték, partnerként a
kdzm az akkori szerzddott felet tekintik az Ugyintézésre jogosultnak. Jogi csoportunk
az intézkedést ez ligyben megkezdte.

A lakéasokhoz (s6t az egész telephelyen) sem az EI6d utca, sem a Halom utca feldl
nincs kozvilagitas. Ez az allapot balesetveszélyes, és kozbiztonsadg szempontjabdl sem
Kielegitd.

Kdzvilagitas rendszerének kalkulalt kialakitasi koltsege: 3.000.000.- Ft.

A lakoingatlan mint ismeretes, ipari terileten helyezkedik el, melyen folyamatosan
zajlanak a hasznositashoz kapcsolddo tevékenysegek. Tobbek kdzott bontés, szallitas,
logisztika, mely a lakhatosagot, biztonsagot is nagymértékben befolyasolja.

Halom utca 42.(,,SEBA™)

Nyilvantartas szerinti adatok:

Alter Ep. Lak. Bérl§ neve Bérl6 Megjegyzés
sz. Sz bejelentett

fnm) cime

58 XV Lem. Szabé Monika 1105 Bp. Halomu.43. bérl.jogv.nincs. - ugyvedi
1 (4 16) intézkedésre atadva.

48 Xl Lem. Baranyos Emd&ke 1103 Bp. Noszlopy u. 66. bérl.jogv.nincs. - ugyvédi
1. (4 16) intézkedésre atadva.

51  XII Il.em. Hegedls Janos 4031 Debr Vincellér bérl.jogv.nincs. - tgyvédi
3. (2 f6) u.4.11/22 intézkedésre atadva.

18 XV Il.em. Nagy Istvan Sandorné 1106 Bp. Tarna u.4. bérl.jogv.nincs. - Ugyvédi

3. (1f6) intézkedésre atadva.
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Jelenlegi helyzet:

Ez az ingatlanrész is az ,,S-1" teriilet szerves részét képezi. Ezen a teriileten gépkocsi
beallasok, raktarak helyezkednek el, valamint lakasok, melyet a volt tulajdonos bérbe
adott. Az ingatlan értékesitésekor a lakasok bérleti jogat a bérlék felé a tulajdonos
felmondta. Ezek az id6pontok esetenként valtozoak voltak. Felmondasi id6 lejartat
kdvetéen az ingatlan teriletén 4 csalad maradt. Mivel az ingatlan adas-vételének
idGpontjaban mar bérleti jogviszony nem allt fent, igy az Onkormanyzatnak jogilag
nem keletkezett elhelyezési kotelezettsége. A Kdébanyai Vagyonkezel6 Zrt. mint
haszonbérl6 a lakasok leadasara felszolito levelet résziikre megkildte, valamint atadta
intézkedésre azt az ugyvédi irodanak.

Tudomasunk szerint a lakok tobb alkalommal felkeresték az Onkormanyzat Szocialis
és Egészségugyi Bizottsagat, és segitseget kértek lakasproblémajuk megoldasahoz.
Azonban a témaban dontés és ennek értelmében intézkedés sem sziletett a lakok
elhelyezésére. A jelenlegi allapot fenntartasat az el6z6 terlileten leirtakban ismertetett
hasznositasi, mdszaki valamint elhelyezkedésbeli adottsagok alapjan nem javasoljuk.

Bontasra Kijelolt épuletek - bevétel kiesése tekintetében arrdl a helyzetr6l kell
értékelést adnunk, amikor a fejlesztés vagy el6hasznositas érdekében a terilet
bizonyos részeit éplleteit elbontjuk. Ezek el6készitése megtortént a bontési
engedelyiik megvan, aktualis dontés kérdése mikor kezdjik meg .

Alapvetd probléma nem is a bontas koltsége hanem a kies6 bevételek figyelembe
vétele, amijelenleg havi 1,2 milli¢ forintot tesz ki az alabbi tablazat szerint.

Budapest, X ker az esetleges bontas miatt kiesd bérleti di) bevételek

Béried dij Bénet. dlj
Alapteriilet  Ep. Siam Rendeltetés Sért6 neve Béfl6 elme Ft/hé AFA brutté
Sapro Eurépai Export- Gépmadar u

' 2 helyiség import Kit 1106 Budopett 31v/26 72 600 14560 87 360

IC* 5 ha ffefifl Eunjttand R; 1133 Budapest Karpal ii \'h Bl 600 16 320 97 920
Korési Cs S ul 15

e 5 DeMtég Yong Teng 96 Kft 1102 BiJriapest 1V/15 40 600 8 120 46 720

9 5 helyiség T-C-95 Betéti Tarsasag 1163 Budapest Borda u 16 i ood 1800 toaoo

21 6 helyiség Molnar Gyodrgy 1172 Budapest Gatfuté u 3 21 000 4200 25200

Zsbkavar u 48

206 9 helyiség NAP-SZIGET Kift 1157 Budapest VII/30 145600 29120 174 720

40 14 helyiség Ammomles 20(34 Kft 2119 Pécel BetWanG u 11 36 000 7 200 43 200

39 15 helyiség Maxi Komfort Kft 1043 Budapest Kassai u8 V/30 31200 6 240 37 14C
Korosi Cs S ut 15

245 16 helyiség Yong Teng 96 Kft 1102 Budapest 1V/15 171500 34300 205 800

839 7 helyiség MEETRIX Kift. 1105 Dmteajni Halom ti 42 402 000 80 400 482 400

1011 300 202 250 1 213 560



4. EPITES - BONTAS

A bontasra Kijel6lt épuletek elbontasa befejezédott, jelenleg a térmelék elszallitasa 60-
70 %-ban megtortént , az elszallitas jelenleg szunetel. Mint ismeretes az épiletek
miszaki allapota az igazsagugyi szakért6 és a katasztréfa védelem A&llasfoglalasa
szerint azonnali bontast igényeltek az épuletek. A bontési dijra vonatkozoan a
Képvisel6-testulet dontése megtortént a megmaradt térmelek elszallitasa a kivitelez
tajekoztatdsa szerint, november honapban megkezdddik.

Sajnos azonban a kivitelezd a jelen gazdasagi helyzet okéan ellehetetlendlt, igy a
tormelék elszallitasarol mas vallalkozén keresztill, de a koltség kereten belil
gondoskodunk.

Az 5 db tet6részre vonatkozdan a Kivitelez6i szerz6dések a kozbeszerzési eljards
lefolytatdsa utdn megkdttettek. A munkék elkezdddtek és dcecember kdzepére be is
fejez6dtek, igy az épiletek a téli megprdbaltatdsokat mar az (j teték latt vészelik at. A
munkalatok dsszértéke a kdzbeszerzési eljaras soran kozel 8%-kal emelkedett a bontas
soran feltart tovabbi problémamegoldasok miatt. Néhany kép a folyamatokrol:



5. SZENT LASZLO NAPOK el6készitési koltségei

A rendezveénysorozat el6készitése sordn a Polgarmesteri egyezteté ertekezletek
béséges feladatot szabtak ki a céglink vonatkozasaban is. A feladatok alapvet6en arra
iranyultak, hogy hosszu idd utan a nagykdzonség is latogathassa a pincerendszert és a
mlemléki villaépuletet. Az alabbi feladatok elvégzése lett folyamatba helyezve és
elvégezve:

- pincetakaritas
vilagitas
pince szivatty(zas
villa takaritasa
Iépcso készites
A feladat ellatasok koltsége az aldbbiak szerint alakult:

AAA A=

A munka megnevezése " Ertéke (brutté Ft)

Pince szivatty(zas: 486 366 Ft
Pince takaritasa és szivattyuzasa: 179 400 Ft
Vilagitasi rendszer kialakitasa: 566 868 Ft
Lépcs6 készités: 720 475 Ft
Osszesen: 1953 109 Ft

A feladatellatas soran a Vagyonkezel6 dolgozéibdl 8 f6 az innepnapon is szolgalatot
teljesitett a bemutato soran. A koltségek, mivel az eredeti Gnnepi kdltségvetésben nem
szerepelt a pincelatogatas, csak a késébbiekben kerilt a Polgarmesteri egyeztetésen a
frakcidvezetbk egyetértésével beemelésre, nem kapott forraskeretet. igy dijazasa sem
tortént meg.



6. KOLTSEGEK

A teriilet Gzemeltetése sordn alapvet6en karbantartds, 6rzés, kdziizemi és altalanos
rezsi koltségek jelennek meg.

A Kkarbantartasi feladatok ezidaig a varatlan és tervezett karbantartasokat figyelembe
véve cca. 7 millio Ft, mely varhatéan az év végére megduplazddik a pincerendszer
extra szivattyuzasi igénye miatt (ezidaig két garnitlra szivatty( csoport ment tonkre).
Sajnalatos modon a Banya 35. terlleten tortént cs6torés miatt 5 M Ft-ot kellett a
Vizm(veknek és a Csatornazasi Miveknek Kkifizetni, plusz a pincéb6l a vizet
KiszivattyUztatni. A vizszivattylzds egyeébirdnt altaldnos feladat a folyamatos
természetes vizbefolydsok miatt. Az Orzési feladatok ellatasa jelenleg havonta 3,2
milli¢ forintot jelent, melyben még nincs megfizetve a sporttelep éjszakankenti
jarérozeése. Plusz koltseget fog jelenteni, hogy a pincerendszert nem kellet 6rizni, mig
a gombaszat Uzemelt. A terllet zoldkarbantartasa ezidaig 14 M Ft-ba kerilt. Az
altalanos rezsi koltséget a tervezéskor nem allapitottunk meg, mivel az volt az eljarési
elv, hogy felévi adatokbol fogunk Kiindulni a szamitasanal. Jelenleg beavatkozasi
naplon kovefjuk a raforditott munkat, mely alapja lesz a rezsikiosztdsnak. A feladat
ellatasat cégunknél harom f6 koordinalja, akik rendszeresen a tertileten latjak el
feladatukat.

1. FELADATOK
A 2009-es év feladatai tobb 6sszetevobdl allnak melynek alapelemei az aldbbiak:

1. A jelen gazdasagi helyzet mellett is projekt piacon tartasa, a befektetGi
érdeklddés szinten tartasa erdekében Marketing stratégiat dolgoztunk Ki,
az alabbiak szerint:

6 db sajtdbmegjelenést szerveziink, ezek témak szerint:
- ,.Uj zenei stidio6 indul az SI Projekt miemléki épiiletében”
~Megindul az SI Projekt els6 lakasépitési iteme"
- Az S1 Projekt tertletere keruilhet a Kelet-europai WTC"
- ,.Valos lehetGség az Erkel Szinhaz SI Projekt teriiletére épitése”
- ,,Zobdki Gabor tervezi a Futuredl csoport lakohazait az S1 teruletére"
- A Szt. Laszl6 napokat az SI Projekt teriiletén szervezik"
A fenti média megjelenések elGzetes egyeztetései folyamatban vannak,
valosagos tényeket és lehetdségeket tartalmaznak.

Nyomtatasra Kkeriilne egy Si Hirlevél /i Al formatumban, mely egyben a
Cannes-i MIPIM promocids anyaga lenne. Az anyag alkalmas lenne a tovabbi
marketing megjelenésekre is. A hirlevél tartalmazna egy teljes terlletet
bemutatdé 3D Master Plan-t, 6 db f6éplleteket megjelenité valosaght grafikat és
egy MVT kivonatot.

Marcius végére elkészul a pincerendszert is athatasban bemutatdé makett.



Rendezvény részvételek:

- MIPIM

- REevolutio

- Szt. Lészl6 napok (a rendezvényre a projektr6l egy latogatdé kdzpontot
rendezink be)

Megujitjuk a partnerek bevonasaval a projekt WEBSsite-jat.

. Partneri kapcsolatok egytttmakddése

Fellerer Telepulés rendezési szerzédésterv el6készitése

Futureal csoport Egyuttm(kodesi  szerz6dés  véglegesitése, szell6z6
rendszerek felljitasa

WTC latogatas el6készités

Gromtnij/Cannor szélloda elhelyezési lehetsegek

IMHOFF Gunter Bishoff latogatas bonyolitasa

Fishman pincerendszer felmérés

Akron Group komplex megvaldsitési lehet6ségek

Molnar Janos barlangi buvar alapitvany pince karbantartas, feltarasok

Fizikai beavatkozasok

- Eiffel munkéasszallo tet6 feldjitasa

- Energetikai haldzat felmérés

- Tervilagitasi kandeldberek felljitasa

- Agora teriilet bontasa (Szt. Laszlé napok rendezvény esetén)
- Eiffel féépilet eredeti nyilaszard kialakitas, homlokzati festés
- Pince kutak tisztitasa, jarattisztitasok, statikai felmérések

- Altalanos karbantartas

Ingatlan jogi m(iveletek

- telek alakitasok
- rendezési terv modositas el6készitése

Hatékony el6hasznositas folytatasa

MELLEKLETEK

8,1 FOvaros-Kébanya Hasznositasi megallapodas



MEGALLAPODAS
amely létrejott

egyrészr6l Budapest Févaros X. Keriilet Kébanyai Onkormanyzat (székhelye: H-1102
Budapest, Szent LaszIl6 tér 29., KSH szama:15510000751132101, képviseletében: Verbai
Lajos polgarmester), tovabbiakban: Kébanyai Onkormanyzat

mésrészrol

Budapest Févaros Onkormanyzata (székhelye: 1055 Budapest, Varoshaz u 9-11., addszama:
1-5490012-2-41; KSH szama: 15490012751132101; képviseletében: Somlyddy Csaba a
Févarosi Kozgylilés Gazdasdgi Bizottsaganak elndke), tovabbiakban:  Févarosi
Onkormanyzat

kozott a Budapest, X. kertileti 41446 hrsz.-0 (Bp. X., EI6d u. 9. alatti, 11 ha 4034 m? teriletli
kivett (izem és atmeneti szall6) ingatlan hasznalati viszonyainak rogzitésére vonatkozoan.

1/ A megéllapodas targyat képez6 41446 hrsz.-U ingatlannak 109051/114042 hanyadban
kizarolagos tulajdonosa a K6banyai Onkormanyzat, 4991/114042 hanyadban pedig a Févarosi
Onkormanyzat.

2.1 Szerz6d6 felek jelen megallapodassal a tulajdoni hanyadok szerinti hasznalatot kivanjak
rendezni, illetve régziteni, melyet a mellékelt (1. szama melléklet) geodéziai vazrajz abrazol.

3./ Szerz6d6 felek tudomassal birnak arrdl, hogy az ingatlan tulajdoni lapjanak I. részén a
341521/1/12003/95.12.28. és a 64989/1/2007/06.07.03.szam0  hatarozatok  alapjan
»miemlék"-i védettség szerepel.

4.1 Szerz6d6 felek megallapitjdk, hogy a 41446 hrsz-U ingatlan teriilete: 114034 m?* a
tulajdoni hanyadok és a teriillet nagysaga kozotti eltérés az ingatlannyilvantartasi adatok
digitalizalashol adédik.

5./ Szerz6d6 felek kijelentik; hogy a 41446 hrsz-0 ingatlan 4991/114042 tulajdoni hanyadnak
megfelelen, az 1 szdmd mellékletet képez6 vazrajzon K" jeli 4991 m' terilet
ingatlanrészének kizardlagos hasznaldja a rajta 1évg felépitményekkel (Bp, X., Banya u. 37.sz,
alatti Atmeneti széllas és a'Bp. X., EI6d u.9.sz. alatti Ejjelt menedékhely) egyiitt & Févarosi
Onkormanyzat. Ezen ingatlanrésszel kapcsolatosan a FGvérosi 6nkormanyzat gyakorolja a
jogokat és viseli a kotelezettségeket.

6J Szerz6d6 felek kijelentik, hogy a 41446 hrsz-G ingatlan fennmaradd 109051/114042
tulajdoni hanyadnak megfelel6 109043 m® teriilet(i ingatlanrész kizérélagos hasznéléja a
rajta 1évd felépitményekkel (lizemi épiiletek, Dréher villa, a bontand6 és miemléképiiletek, az
ingatlan alatti pincerendszer) a KGbanyai Onkormanyzat. Ezen ingatlanrésszel kapcsolatosan
a Kébanyai Onkormanyzat gyakorolja a jogokat és viseli a kitelezettségeket.

1.1 Szerz6d6 felek megéllapitjak, hogy a vazrajzon K" jelti 4991 m' az ingatlanrész
kozterileti kapcsolattal, 6nallé viz és gaz rakotéssel rendelkezik. A terliletrészek kozotti



has/nal«tii hatat ;\r.fc'ludutcai éptilet déli homtokauaijfll tronaldbad hizodik mintegy 54.37m
HI. majd enyhe toréssel folytatddik 30,00 m hosszban az atmeneti hajléktalan sz
vlviiliirtd S7.iklafal tetején 1év6 tamfalas keritésig.

ftj Szcrf/iidii Eettk kijelentik, hogy szandéknkbnn all az ingatlan hasznalati viszonyun'
megfeleld megosztasa. EISbb cmlitéltek megvaldsuldsa esetén BZ ElSd uleai Epétd
homlokzatanak megkBzeUtéséhM ingyenes atjarasi, tovabba a meglévé csatorna vezetékre
tekintettel csatorna atvezetési szolgalmi jogot alapitanak és azt a megoszlas soran
bejegyeztetik az ingatlannyilvantartasba.

9./ STiT/><In ii-Uk jelen okirat elkészilésével, ellenjegyzésével a Zsidai & Szekfti Ugyvédi
irodat 11055 Budapest, htlk Miksa. U. 14.) ntv szerint dr. Szeklii Giber Ujgyvédei |
meg Az éhbdl adédd Uityvédi koltségeket a Kéhany.ti 6nkormanyzat viselt

10./ Szerz6d6 felek jelen megallapodast elolvastak, megértették és mint akaratukkal
mindenben egyez6t, helybenhagyolag irtak ala.

ellcnjegye/u i ue rOgyvéd F6jegyz6 mcgbi/isSbol cllenjegyeztt:
Antal Unna H2yns."lalyve«<ii

Mellékletek
mi geodéziai vazrajz
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8,2 Telekmegosztasi javaslat
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