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Targy: Javaslat a Budapest X., Kozma
utca 41007/13, 41007/14 és 41007/15
hrsz.-u ingatlanok értékesitésére

Tisztelt Képviseld-testiilet!

Tajékoztatom Onoket, hogy Budapest Fovaros X. kerillet Koébanyai Onkormanyzat
Képviselo-testiillete Vagyongazdalkodési és Keriiletiizemeltetési Bizottsaganak 544/2009.
(VIL. 16.) hatarozata értelmében a K6banyai Vagyonkezel6 Zrt. 2010. januar 13-an bérbe adta
az Onkorméanyzat tulajdondban 4ll6 Budapest X., Kozma utca 41007/14 és /15 hrsz.-u
ingatlanokat az N-Vogue Kft. részére.

Szintén az N-Vogue Kft. részére adtak bérbe 2009. november 27-én - a Bizottsag 845/2009.
hatérozata alapjén - a Budapest X., Kozma utca 41007/13 hrsz.-u ingatlant is, itt a bérbeado6 az
Onkorméanyzat volt.

Az N-Vogue Kft. a szerz6désekben villalta, hogy az alairasoktdl szamitott egy éven beliil
kozlekedési parkot alakit ki, melyen a kdbanyai didkok részére kozlekedési oktatast szervez.

Ezért az Ssszesen 14 999 m? alapteriiletii harom ingatlan bérleti dija — figyelemmel a Kft. altal
tett kozérdekii kotelezettségvallaldsra — jutanyosan csak 300 Ft/m%/év Gsszegben keriilt
megallapitésra.

A szerz6désekben az szerepel, hogy a cég a hasznalatbavételi engedély megszerzeésétdl
szamitottan koteles bérleti dijat fizetni. Mivel eddig az Onkorméanyzattol hasznélatbavételi
engedélyt nem kértek és ezért azt — értelemszeriien — nem is szerezhettek, a bérleti dij fizetése
sem kezd6dott meg.

Ez nagymértékben sérti az Onkorményzat vagyongazdalkodasi érdekeit, hiszen 2 éve a
teriiletek bérbeaddsabol bérleti dij nem folyt be, azaz 1,5 hektdrnyi onkormdnyzati teriiletiink
nem megfeleléen hasznosul.

Fentiekre tekintettel a Gazdasagi Bizottsag a 121/2011. (III. 2.) és 122/2011 (IIL. 2.)
hatarozataiban dontott arrél, hogy az N-Vogue Kft.-vel 2009. november 27-én megkdotott, a
Budapest X., Kozma utca 41007/13 hrsz.-0 ingatlan bérletére vonatkozé szerzddést a
polgarmester a szerz6dés 18. pontja értelmében 3 honapos felmondasi idével mondja fel.

A felmondés az N-Vogue Kft. képviseldje részére kézbesitésre keriilt, amelyet 2011. marcius
16. napjan vett at, amelyet a tértivevény is igazol. A Kébanyai Vagyonkezelé Zrt. szintén
felmondta az é4ltala bérbe adott ingatlanra vonatkoz6 szerz6dést.



A felmondasok kézhezvétele utan a Kft. képviseletében dr. Szutrély Gergely iigyvéd
megkeresést intézett az Onkorméanyzat és a Vagyonkezelé felé, majd személyes talalkozora
kért idépontot Radvanyi Gabor alpolgarmestertdl és Szabd Laszldé vezérigazgatdtol. A
talalkozoval kapcsolatban az elbterjesztéshez egy feljegyzés keriilt csatolasra.

A hivatkozott Szabédlyozési Terv értelmében az ingatlanok kistelkes munkahelyi teriileten (M-
X/SZ-3) fekszenek.

Az dvezet teriiletén elsGsorban
e anem jelentds zavard hatdsu gazdaségi tevékenységi célu épiiletek,
e kereskedelem épitményei és
o cllato, szolgaltatd épitmények helyezhetok el.

A célzott teriiletfelhasznalasi egység jellemzdi és szabalyozasi értékei:

e beépités modja: szabadonall6

e maximalis beépitettség: 45 %

e maximalis szintteriileti mutato: 1,2 m%/m?

e minimalis épitmény magassag: 30m

e maximalis épitmény magassag: 9.0 m

e minimalis telekméret: 2000 m*

e térszint alatti parkoldk: max. 2 szintben

e minimalis z6ld teriilet: 25%

e kozmilvesitettség mértéke: Osszk6zmiives

e az ingatlanon — az épitési helyen beliil — t6bb épiilet is elhelyezhetd.

A Gazdasagi Bizottsag 123/2011.(II1.2.) hatarozata alapjan az ingatlanokkal kapcsolatban
forgalmi értékbecsléseket készittettiink, amelyek fobb megallapitasait a kovetkezd tablazat
tartalmazza:

Forgalmi érték: Forgalmi érték:
Hrsz.: Alapteriilet (m?): (Kobanyai (Professing Kft.)
Vagyonkezel6 Zrt.)
41007/13 5000 66 600 000 Ft + afa 72 700 000 Ft + &fa
41007/14 5000 66 000 000 Ft + afa 65 700 000 Ft + afa
41007/15 4999 66 600 000 Ft + afa 44 400 000 Ft + 4fa
Osszesen: 199 200 000 Ft + afa 182 800 000 Ft + afa

A forgalmi értékbecslések megallapito részei az eldterjesztéshez szintén csatolasra keriiltek.

A 41007/15 hrsz.-0 ingatlan esetében az egyik értékbecsld cég, a Professing Kft. jelentds
értékcsokkentd tényezdként vette szamitasba azt, hogy az ingatlan 6nalléan a Kozma utcarol a
jelentds szintkiilonbség miatt nagyon nehezen kozelitheté meg, a telekre a bejutas csak a
41007/13 hrsz.-t ingatlanon keresztiil valésithaté meg.

A teriiletben meglévd fejlesztési lehetGségek kiaknazésa céljabol az ingatlanok elidegenitését
egy ,,csomagban” javasoljuk.




A Budapest Kdbanyai Onkorményzat vagyonarél, a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol szol6 43/2004. (V1. 24.) snkormanyzati rendelet 14. § (1) bekezdése értelmében
a forgalomképes Onkormanyzati ingé és ingatlan vagyon tekintetében, szdzmillié forint
értékhatart meghaladdan a Képvisel6-testiilet dont és gyakorolja a tulajdonosi jogokat.

El6terjesztésemet a Képviseld-testillet Gazdasagi Bizottsaga megtargyalta, és a 235/2011.
(V. 4.) hatarozatdban javasolta a Képviseld-testiilet részére, hogy nyilvanos licitpalyazaton
hirdesse meg elidegenitésre az Onkorményzat tulajdonaban all6 alabbi ingatlanokat
199200000 Ft minimum kikidltasi értéken oly moédon, hogy a harom ingatlan
tulajdonjoganak megszerzése csak egyben legyen lehetséges.

Hrsz.: Alapteriilet: (m”)
41007/13 5000
41007/14 5000
41007/15 4 999

Kérem Onoket, hogy az elbterjesztés attanulmanyoz4sa utdn a kovetkezd hatarozati javaslatot
elfogadni sziveskedjenek:

Hatarozati javaslat:

Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkormdanyzat Képviselo-testiilete felkéri a
Polgirmestert, hogy nyilvanos palyadzaton hirdesse meg elidegenitésre az Onkorméanyzat
tulajdondban 4116 al4bbi ingatlanokat 8sszesen 199 200 000 Ft + AFA minimum értéken oly
modon, hogy a harom ingatlan tulajdonjoganak megszerzése csak egyben legyen lehetséges.

Hrsz.: Alapteriilet: (m’)
41007/13 5000
41007/14 5000
41007/15 4 999

A Képvisel6-testiilet felkéri a Polgarmestert, hogy biztositsa a palydzat nyilvanossagat. A
Képviseld-testiilet a beérkezett palyazatok ismeretében kivan allast foglalni a palyazat
eredményérol.

Hatarido: azonnal

Felelds: polgarmester
keriiletfejlesztésért ¢és kiils6 kapcsolatokért felelos
alpolgarmester

Végrehajtasért felel6s: jegyzd

Végrehajtas elokészitéséért felelos: Foépitészi és Fejlesztési Iroda vezetdje

Budapest, 2011. junius 14.

VRS /4

Radvanyi Gab
Torvényességi szempontbol lattam:

Jegyzd



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapesti 1. szimi Kérzeti Foldhivatal
Budapest, X1, Budafokiut 59: 1519 P{ : 415, Oldal:

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendels szim: 8000004/179662/2011

2011.04.27
BUDAPEST X.KER. Szektor
Beltarilet 41007/13 halyrajzi szém
1108 BUDAFEST X.KER. Keozma utca,
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terulet kat.t.jév. a
mivelési dg/kivett megnevezém/ mir.o ta m2 k.fill\&}\*&$ kat. jov
v
: k. £i11
. Kivett beépitetlen terilet ]
ORESZ

1. tulajdoni hanyad: 171
bejegyzé hatarozat, érkezéai id&é: 15907273/2005/05 .04 .27
jogeim: ingatlan megosztas
jogallam: tulajdonos
név: BUDAPEST KOBAWYAT OWHORMEMYZAT
eim: 1102 BUDAPEST X.KER: Szent L. tér 29.

MRESZ
bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 159072/3/2005/05.04.2§§z

[

E

~ a T-73341 .gz. térrajz alapjan a 41007/6 helyrajzi =
41007/15 . —ig Hrez.-re.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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jogalliz: tulajdonos
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cim: 1102 BUDRPEST X.KER. Szent L. tér 29.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapesti 1. s2irmi Korzeti Foldhivatal
Budapest, X1, Budafoki tt 59. 1519 P1. : 415 Dldal:

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szim: 8000004/1759679/2011

2011.04¢.27
BUDAPEST X, KER. Smektor : 53
Relterilet 41007/15 helyrajzi szém
1106 BUDARPEST X.HER. Jaszkerényi ot.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrémzlet adatok teri3let adatok
nivelé=i ag/kivett megnevezés/ mir.o ha m2 k. £il1 kat. jov
m2  k.£ill
. Kivett beépitetlen tertilet Q 4399 0
LRESZ

1. tulajdoni hanyad; 141
kbejeqyzd hatarozat, érkezési idd: 1%9072/3/2005/05.04.27
jogeim: ingatlan megosztas
jogallas: twulajdonos
név: BUDRPEST KOBANYAT ONHORMANMYZAT
cim: 1102 BUDAPEST X.KER. Szent L. tér 29.

MEESZ
1. bejegyzd hatarczat, érkezéai id&: 159072/3/2005/05.04.2

- a T-73341 .mz. térrajz alapjian a 41007/6 helyrajzi =
41007%/1% . ~ig Hrez.-re.

ygozztva a 41007 /9 ~£8l -

2. kejegyz® hatdrozat, érkezémi i1d®: 187397/2/2
Vezaetékjog .
63 m2 teriletre.
jogosult:

név: ELMT HALOBATI KFT.
cim ¢ 1132 BUDAPEST Vaci ot 712-74.
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KOBANYAI VAGYONKEZELO ZRT.

1475 BUDAPEST Pf. 56. 1107 BUDAPEST CEGLEDI UT 30. TEL.: 666-2700 FAX: 666-2763

ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

a
Budapest X. keriilet, Kozma utcaban lév6 41007/13 hrsz-q,
5000 m? nagysagu, kivett beépitetlen teriilet forgalmi
- értékének meghatarozasa céljabdl

&
Szakvéleményt kidolgozta: &d" d,% épf Szakvéleményt ellenérizte:
’ - oy N ‘}.\ \
Y:’@ 6‘18’&(‘*& Ao /
................... \.\j%%f U/]‘—V\r\/w\‘{’(
Hermann Erné N Nikodém Karolyné
ingatlanvagyon értékel6 Ingatlanvagyon értékelé
(0026/03/2011) (02907/2001)

Keésziilt: 2011. aprilis 27.

MiGsz
%




1. Megbizas:

Ertékeld tarsasag:
Szakért6(k) neve:
Az értékelés fordulénapja:

A megbizas hivatkozasi szama:

Kdbanyai Vagyonkezel6 ZRt (1107 Bp. Ceglédi ut 30. )
Hermann Erné telefonszam: 06-30-8266288

2011. aprilis 27. %
Bp. Fov. X. ker. K6banyai Onkormanyzat

Polgarmesteri Hivatal F6épitészi és Fejlesztési Iroda
2011. aprilis 13.-an kelt megrendelése.

A 41007/13 hrsz-G, 5000 m? nagysagu kivett beépitetien
teriilet forgalmi értékének meghatarozasa

A vizsgalat célja:

2. Osszefoglalé tabla

Az értékelt ingatlan forgalmi értéke:

Piaci érték:
Piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint:

Piaci hozamszamitason alapulé megkézelités szerint:
Koltség elvii megkozelités szerint:

66.600.000,- Ft
66.300.000,-Ft
Ft

azaz

'Hatvanhatmilli6-hatszazezer Forint

értéken hatarozzuk meg, mely 6sszeg nem tartalmazza az AFA értékét

Mellékletek:
1. Fényképek o
2. Tulajdoni lap, Helyszinrajz 2
3. Hatalyos Szabalyozasi Terv
4. Megrendelés

B o
*eo'* @‘&elo alairasa



3. Elézmény:

A Budapest Févaros X. kerillet Kébanyai Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatal Féépitészi és
Fejlesztési Iroda 2011. aprilis 13.-an kelt megrendelésében felkérte a Kébanyai Vagyonkezeld
ZRt, hogy készitse el targyi ingatlan forgalmi értékbecslési szakvéleményét.

4. Az értékelés célja:

Az értékelés célja az, hogy elfogadhatd pontossaggal meghatarozzuk a 41007/13 hrsz-u, 5000
m? nagysagu kivett beépitetlen teriilet forgalmi értékét.

Jelen szakvéleményiink a keltezéstdl szamitott 6 honapig érvényes. Ertékbecslési szakértoi
véleményunk 6t magyar nyelvi példanyban késziit, amelybél Megbizott négy példanyt,
valamint egy DOC kiterjesztés( fajlban készult példanyt a Megbizo6 részére atad. A fennmaradoé
egy példanyt sajat irattaraban archivalja.

5. Alkalmazott eljarasok és médszerek:

Az ingatlanon és kézvetlen kérnyezetében 2011. aprilis 18.-an tartottunk helyszini bejarast.

A bejaras alkalmaval megvizsgaltuk az ingatlan természetbeni adottsagait, kérnyezetéet és
kérnyezete kapcsolatat, megkézelithetéségét, fejleszthetéségét, kbézmilhelyzetét, a vonatkozé
épitésugyi eldirasokat, a 23/2002. (IX. 17.) valamint a 38/2004. (V1. 24.) és az 59/2004. (XI. 19.)
egységes szerkezetbe foglalt, terliletre vonatkozo Szabalyozasi Terv elbirasait.

A vizsgalatok soran a szemrevételezés modszerét alkalmaztunk, melyet egybevetettem a kapott
adatokkal.

Az ingatlan forgalmi értékét az altalanosan elfogadott médszerek kdzul a

- piaci megkozelités alapti modszerrel,

- hozamszamitason alapulé médszerrel,

- kéltség alapu értékelés modszerével,

hataroztuk meg.

A piac elvii, valamint a hozamszamitason alapulé mddszer soran a sajat, valamint
tarsirodak tapasztalatait és tényleges jogugyleteit, valamint a piaci kinalatot figyelembe véve,
végeztik szamitasainkat.

A
6. Vallalasok és korlatozo feltételek:

a. Jogi természeti Ugyekben felelésséget nem vallalunk. Nem folytattunk vizsgalatot
jogcimre, vagy az értékelt ingatlannal szemben fennallé6 kételezettségekre. Az
értékelés soran feltételeztik, hogy a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetdk.

b. Nincsenek olyan megkdtések, amelyek egyszeri eljarassal nem lehetnének
tisztazhatdk. Az ingatlannal szemben fennallé esetleges kdvetelésekkel kapcsolatban
vizsgalatot nem végeztink.

c. Szakértdi véleménylinkben kozoélt adatok a legjobb tudomasunk szerint helytalléak és
pontosak. Az adatokat megbizhat6 és hivatalos forrasokbol gydjtottik, vagy helyszini
felmérés alapjan hataroztuk meg.

d. Nem vdllalunk felelésséget olyan adat, vélemény, vagy becslés pontossagaért,
amelyet masok szolgaltattak résziinkre és ezeket az értékelés soran felhasznaltuk.
Nem végeztiink kérnyezetszennyezési, talajmechanikai es geoldgiai
allapotvizsgalatokat.

e. A szakértdi véleményben kozzétett értékek a szakvéleménybe régzitett adatokon és
leirasokon alapulnak, és kizarolag az itt meghatarozott célra érvényesek.
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f. A forgalmi érték meghatarozasa az értékelés idépontjdban fennallé hazai
piacgazdasagi helyzet és az értékelés iddpontjaban érvényes forint vasarléerd
figyelembe vetelével tortént.

7. Vizsgalt szempontok:

A valoés piaci érték meghatarozasa elétt az 5. pontban ismertetett médon szemeélyesen
vizsgaltuk meg a targyi ingatlant, tanulmanyoztuk a Megbizé illetve a tulajdonos altal
rendelkezésiinkre bocsatott iratanyagot, tovabba figyelembe vettik:

o a foldterilet teleplilésszerkezeti elhelyezkedését, nagysagat, alakjat €s hasznossagat,

e alegkedvezdbb hasznositast elésegitd és azt akadalyozé tényezdket,

e a vizsgalat idépontjaban érvenyes helyszinrajzot és tulajdoni lapot, kivétel az
6nkormanyzati tulajdonu ingatianok esetében, tekintettel arra, hogy a személyes
egyeztetés soran kapott tulajdoni lapok tartalmat a hivatal megerésitette és azt jelen
allapotnak, megfelelének mindsitette.

e az értékelendé ingatlanra és kdzvetlen kornyezetére vonatkozo épitésiigyi elbirasokat,
az ingatlan legértékesebb és legjobb hasznositasat,

a kozelben és a nem tavoli helyeken értékesitett, hasonlé adottsagl ingatlanok
eladasi és kinalati arait.

8. Az ingatlan ismertetése:
8.1. Elhelyezkedés:

Az ingatlan Kébanya Téglagyard(ilé elnevezés(i varosrészében, Kozma utcaban, a Jaszberényi
ut és Sirkert utca altal hatarolt teriileten helyezkedik el. Az értékelt ingatlan beépitetlen,
feltoltétt, kérnyezetéhez képest mélyebben fekvé terulet.

8.2. Megkozelités

Az ingatlan megkdzelitése jonak mondhaté, féatvonalon fekvd, gépjarmivel torténd kdzlekedést
feltételezve a Jaszberényi 0t fel6l jobbra kanyarodva, a Kozma utcabél koézvetlenul
megkézelithetd.

A tdmegkdzlekedést figyelembe az ingatlan megkozelitése jo6, hiszen a Kozma utcaban
kézlekedd 68-as BKV autébusz jarattal kozvetlenil elérhetd. A 68-as BKV autdbusz jarat
kdézvetlen kapcsolatot jelent a Kébanya-Kispest metré allomas, illetve, a XVII. kerilet
varoskozpontja felé.

Az ingatlan el6tt Gt nincs kiépitve, a parkolas megoldatian, jelenleg kézterlleten lehetséges.

8.3. Az ingatlan altalanos jellemzése

Az értékelt ingatlan a Kozma utcaban talalhaté, keritetlen teriilet. Tajolasa a Kozma utca fel6li
megkozelitést feltételezve K-Ny-i fekvésl. A terepviszonyokat tekintve kdérnyezetéhez
viszonyitva mélyebben fekvd, jellemzéen egyenetlen, buckas, halmokkal boritott terilet. A
tertileten korabban kavicsbanya m(ikodétt, melyet mar feltéltéttek. Mivel az értékelt ingatlan a
volt kavicsbanya szélén helyezkedik el, a feltoltés vastagsaga 9-13 cm kéz6tt van.

A kézelben nagyfesziltségi tavvezeték nyomvonala halad at.

Az ingatlan belsé kdzmiivel nem rendelkezik, kdzmivesithetd.
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Az ertékelt telekingatlan kérnyezetében tresen allo telekingatlanok helyezkednek el. A Kozma
utca masik oldalan — az értékelt ingatlannal szemben - az Athenaeum nyomda épliletei lathatok.
Az értékelt ingatlan mogott rekultivacio alatt alld terllet talalhatd, melynek feltdltése még
folyamatban van.

Talajmechanikai, kérnyezetszennyezési és geologiai allapotvizsgalatokat nem végeztiink, erre
az ertékbecslési szakvélemény elkészitése mellett nem kaptunk megbizast, megallapitasainkat
a helyszini szemlén tapasztaltak, valamint a vonatkozé Szabalyozasi Terv el6irasai alapjan
tettik.

A terulet dvezeti besorolasa M-X/Sz jel(i épitési dvezet. A besorolasra jellemzéen a teriilet az
eltérd funkcidkat figyelembe véve a kévetkez6 teriletfelhasznalasi egységekre tagozédik:

¢ nagytelkes munkahelyi terlet

o kdzepes telkes munkahelyi terilet

¢ kistelkes munkahelyi terlilet

A hivatkozott Szabalyozasi Terv érteimében a kistelkes munkahelyi tertilet (M-X/SZ-3) a Kozma
utca menti részét érinti, melynek pontos lehatarolasat a szabalyozasi tervlap tartaimazza.

Els6sorban az ovezet terliletén a nem jelentds zavard hatasu gazdasagi tevékenységi célu
épulete, kereskedelem épitményei, ellatd, szolgaltaté épitmények helyezheték el.

A célzott teruletfelhasznalasi egység jellemzoéi és szabalyozasi értékei:

¢ beépités modja: szabadonallo

¢ maximalis beépitettség: 45 %

o maximalis szintterileti mutatd: 1,2 m%/m?

¢ minimalis épitmény magassag: 3,0m

e maximalis épitmény magassag: 9,0 m

e minimalis telekméret; 2000 m?

o térszint alatti parkolok: max. 2 szintben

¢ minimalis zold terulet: 25%

e kdézmlvesitettség mértéke: 6sszkdzmlives

¢ azingatlanon — az épitési helyen bell — t6bb épllet is elhelyezhetd

8.4. Az ingatlan adatlapja

41007/13 hrsz-u ingatlan:

Telek adatlap
lakott telepuilésen bellli elhelyezkedése: Koébanya Téglagyardiilé varosrészén
helyezkedik el

a telek terillete: 5000 m*

a telek dvezeti besorolasa: M-X/SZ-3 kistelkes munkahelyi teriilet

a telek beépitettsége: beépitetlen teriilet

a telek alakja, formaja: szabalyos négyszog alaku teriilet

a telek hatarai, keritettsége: keritetlen

domborzati és lejtésviszonyok: felszine jellemzden sik, halmokkal boritott
terilet

a terilet nyitottsaga: beépitett, nyitott

megkodzelithetésége, kozlekedési Kozma utca fel6l (BKV busszal a Kozma

eszkdzok: utca feldl)
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a kérnyez§ ingatlanok jellemzé jellemzéen beépitetlen, munkahelyi, ipari

hasznositasa: teriiletek,

ingatlan jelenlegi hasznositasa: bérbeadott teriilet, jelenleg felmondas alatt
all

legcélszer(ibb hasznositas a szakértd szabalyozasi terv alapjan hasznosithato

szerint;

vezetékes tavkozlési kapcsolat: kiépithetd

kézmd ellatottsaga: kézmiivel nem rendelkezik, kozmiivesithetd

az ingatlanon jelenleg talathato elhanyagolt bokrok, cserjék, védett

névényzet: novényzete nincs

Kdrnyezeti allapot: jellegének megfeleld

egyeb, az ingatlan értékét jelentésen ingatlan elhelyezkedése, telekmérete

befolyasol6 koriilmény: miatt(+)

Tulajdoni lap, tulajdonosi viszonyok

A tulajdoni lapon szereplé cim: 1108 Budapest, Kozma utca
Helyrajzi szama: 41007/13
Széliegy: -

l. rész
Telek teriilete: 5000 m?
Mdvelési ag: kivett beépitetlen teriilet

Il. rész
Tulajdonos: Budapest Kébanyai Onkormanyzat
Jogcim: ingatlan megosztas
Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: 159072/3/2005/05.04.27
Tulajdoni hanyad: 1M

lll. rész

a T-73341. sz. térrajz alapjan a 41007/6 helyrajzi szam megosztva a 41007/9.-t6l — 41007/15.-ig
Hrsz-re.
Bejegyzd hatarozat, érkezési id6: 159072/3/2005/05.04.27

(A vizsgalt tulajdoni lap 2011. aprilis 27.-én kelt, a TAKARNET Fdldhivatali Informacids
Rendszerébdl, nem hiteles tulajdoni lap.)

9. Ovezeti besorolas, Szabalyozasi Terv:

A Budapest Févaros X. kertlet Kébanyai Onkormanyzat 23/2002. (1X.17.) valamint az 38/2004.
(VI. 24.) szamu, valamint az 59/2004. (XI. 19.) szdamu 6nkormanyzati rendeletet alkotott a
Budapest X. keriilet, Akna utca — Granatos utca — Tarna utca — Jaszberényi at — Kozma utca —
Ujhegyi ut — (Sirkert Gt) — Maglodi ut altal hatarolt terilet Kerileti Epitési Szabalyzatanak és
Szabalyozasi Tervének jévahagyasarol.

A Szabalyozasi Terv idevonatkozo elbirasai az értékbecslési szakvélemény mellékletét képezi.
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kéltségalapi modszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéségd,
kiegeszitd eplleteknél, takart létesitményeknél és mezbgazdasagi létesitményeknél
alkalmazhaté 6nalléan. Epllé létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhaté, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az Ujraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhaté, az
értékelbnek a poétlasi kéltséget kell alkalmaznia.

A hitelbiztositéki értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés pétlasi
koltsége fogadhato el.

Ha a kérnyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen modszere a
jelentds becslési pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara tal
kockazatos, és ezért nem alkalmazhato.

10.1  Piaci, 6sszehasonlité adatok alapjan:

’ Bsszehasonlitas

Telek | " netto Kinalati /.
Telepiilés terilete Funkcié Kozmiivek Allapot | Hasznos Eladasi Egyéni | Fajlagos
Budapest X. m’ alaptertilet ar korrek ar

Ft/m?

Jaszberényi Gt 13600 | intézményi | kiils6é kézmil | 4tlagos 13600 136,0 k 0,9 9.000,-
Kereszturi ut 9000 | munkahelyi | kiils6 kdzmii atlagos 9000 108,0 k 0,9 10.800,-
erresztt’lri ut ‘13 197 étla_gos 13197 198,0 k

munkahelyi részben

a teriiletre vonatkozé forgalmi érték meghatarozas

Korrekeids tényezo

Ertéket befolyasolé tényezok Y% A 30 %-ot meghalad6 mérték indoklisa
rekultivacios, feltoltott teriilet: -5
telek mérete miatt: 15
elhelyezkedés, megkozelités miatt: 10

Osszes korrekcio:

‘ . wr— -
= 66.605.000 ,-Ft 66.600.000,-Ft

66.600.000,- Ft

piaci Osszehasonlitas szerint 6sszesen:
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10.2. Hozamelvii értékelés modszerével:

Bérleti d| - —_—
Telepiilés Funkcio Allapot Havi Egyéni | Fajlagos
Budapest X. alapterilet| Bérleti korrek- ar

FUh6 |Tipu| cid | Fthe,m?

Ures telek atlagos
Sirkert u. Ures telek atlagos 2000
Kozma u. (ires telek atlagos 5000
Kozma u. Ures telek atlagos

82 1,00 24

Fajlagos atlagar:

Kd;rekciés tényéi6
%

Osszes korrekcio:

Fuakeo beépitetlen teriilet - .
Kiadhat6 alapteriilet m2 5000,0 0,0 0,0
Bérleti dijak
Ft/m2 Il 109 | | 109 | [ 109 [
Havi Bérleti dij |  Ftlegys. | 545 000] | 0] | o0
Eves Bérleti Bevétel: Ft/egys. 6 540 000 0 0
Begylijtési veszteség | 6,0% 6,0% 6,0%
Eves Potencialis Bevétel Ft/egys. 6 147 600 0 0
Ft/egys. | 6147 600] | 0] | 0
Havi Kezelési Koitségek ] 3% 3,0% 3,0%
Evi Kezelési Koltségek Ftlegys. 184 428 0 0
Nett6 Bérleti Bevéte! Ft/egys. 5963 172 0 0
9,0% | [ 9,0%] 19,, %

Becsiilt Valos Piaci Erték
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11. Osszefoglalo elemzés:

A forgalmi érték megallapitasa soran figyelembe vettik az értékelt telekingatlan &vezeti
besorolasat, teruleti elhelyezkedését, megkdzelitését, a vonatkozd épitésigyi eldirasokat.

A forgalmi érték megallapitasanal a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés
maodszerét vettiik figyelembe, mivel ez tiikrozi legjobban az ingatlanok valos értékét.

Fentiek figyelembevételével az értékelt 5000 m2-es ingatlan forgalmi értékét
66.600.000.- Ft
azaz

Hatvanhatmillio-hatszazezer Forint

értéken hatarozzuk meg, mely 6sszeg az AFA értékét nem tartalmazza.




KOBANYAI VAGYONKEZELO ZRT.

1475 BUDAPEST Pf. 56. 1107 BUDAPEST CEGLEDI UT 30. TEL.: 666-2700 FAX: 666-2763

ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

a
Budapest X. keriilet, Kozma utcaban 1év6 41007/14 hrsz-q,
5000 m® nagysagu, kivett beépitetlen teriilet forgalmi
értékének meghatarozasa céljabdl

Szakvéleményt kidolgozta: ™ Szakvéleményt ellendérizte:
/’ \{)" r
................ . ’ﬁ:%q ‘ \p‘*o“(}f:f(‘z‘é‘w’i
Hermann Erné @“@6‘6&4’\;& Nikodém Karolyné

ingatlanvagyon értékelé ,\}0’\ 7 Ingatlanvagyon értékeld
(0026/03/2011) : , (02907/2001)

Készdilt: 2011. aprilis 27. -




1.  Megbizas:

Ertékels tarsasag: Kébanyai Vagyonkezel6 ZRt (1107 Bp. Ceglédi at 30. )
Szakérté(k) neve: Hermann Erné telefonszam: 06-3078266288
Az értékelés fordulbnapja: 2011. aprilis 27. ‘

A megbizas hivatkozasi szama:  Bp. Fév. X. ker. Kébanyai Onkormanyzat
Polgarmesteri Hivatal F&épitészi és Fejlesztési Iroda
2011. aprilis 13.-an kelt megrendelése.

A vizsgalat célja: A 41007/14 hrsz-0, 5000 m? nagysagu kivett beépitetlen
teriilet forgalmi értékének meghatarozasa

2.  Osszefoglalé tabla

Az értékelt ingatlan forgalmi értéke:

Piaci érték:
Piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint: 66.600.000,- Ft
Piaci hozamszamitason alapulé megkédzelités szerint: 66.300.000,-Ft

ko Ft

lités szerint

Koltséqg elvi

azaz

Ha tvanhatmilli6-hatszazezer Forint

értéken hatarozzuk meg, mely 6sszeg nem tartalmazza az AFA ertékét

Mellékletek:

1. Fényképek 1

2. Tulajdoni lap, Helyszinrajz ‘&"\b\ &>

3. Hatalyos Szabalyozasi Terv é‘:‘o@

4. Megrendeles s,ogﬂ?&’ R
A © oA e@lels alairasa

»\‘X“ e



3. Elézmény:

A Budapest Févaros X. kerillet Kébanyai Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatal Féépitészi és
Fejlesztési Iroda 2011. aprilis 13.-an kelt megrendelésében felkérte a Kébanyai Vagyonkezel6
ZRt, hogy készitse el targyi ingatlan forgalmi értékbecslési szakveéleményeét.

4. Az értékelés célja:

Az értékelés célja az, hogy elfogadhatd pontossaggal meghatarozzuk a 41007/14 hrsz-a, 5000
m? nagysagu kivett beépitetlen terilet forgalmi értéket. ]

Jelen szakvéleményiink a keltezéstdl szamitott 6 hénapig érvényes. Ertékbecslési szakértdi
véleménylnk 6t magyar nyelvi példanyban készilt, amelybdl Megbizott négy példanyt,
valamint egy DOC kiterjesztési fajlban készult példanyt a Megbiz6 részére atad. A fennmaradé
egy példanyt sajat irattaraban archivalja.

5. Alkalmazott eljarasok és modszerek:

Az ingatlanon és kézvetlen kérnyezetében 2011. aprilis 18.-an tartottunk helyszini bejarast.

A bejaras alkalmaval megvizsgaltuk az ingatian természetbeni adottsagait, kérnyezetet és
kérnyezete kapcsolatat, megkézelithet6ségét, fejleszthetéségét, kézmiihelyzetét, a vonatkozd
epitésugyi eldirasokat, a 23/2002. (IX. 17.) valamint a 38/2004. (V1. 24.) és az 59/2004. (XI. 19.)
egyseges szerkezetbe foglalt, terliletre vonatkoz6 Szabalyozasi Terv elbirasait.

A vizsgalatok soran a szemrevételezés maédszerét alkalmaztunk, melyet egybevetettem a kapott
adatokkal.

Az ingatlan forgalmi értékét az altalanosan elfogadott médszerek koziil a

- piaci megkdzelités alapu médszerrel,

- hozamszamitason alapulé moédszerrel,

- kéltség alapu értekelés modszerével,

hataroztuk meg.

A piac elvii, valamint a hozamszamitason alapulé mddszer soran a sajat, valamint
tarsirodak tapasztalatait és tényleges jogugyleteit, valamint a piaci kinalatot figyelembe véve,
végeztik szamitasainkat.

A
6. Vallalasok és korlatozo feltételek:

a. Jogi természetl Ugyekben felelésséget nem vallalunk. Nem folytattunk vizsgalatot
jogcimre, vagy az értékelt ingatlannal szemben fennalld6 kotelezettségekre. Az
értékelés soran feltételeztilk, hogy a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetok.

b. Nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszerl eljarassal nem lehetnének
tisztazhatok. Az ingatlannal szemben fennalld esetleges kévetelésekkel kapcsolatban
vizsgalatot nem végeztink.

c. Szakértdi véleménylnkben kézélt adatok a legjobb tudomasunk szerint helytalléak és
pontosak. Az adatokat megbizhat6 és hivatalos forrasokbdl gydijtéttik, vagy helyszini
felmérés alapjan hataroztuk meg.

d. Nem vallalunk felelésséget olyan adat, vélemény, vagy becslés pontossagaért,
amelyet masok szolgaltattak résziinkre és ezeket az értékelés soran felhasznaltuk.
Nem végeztink kérnyezetszennyezési, talajmechanikai es geolégiai
allapotvizsgalatokat.

e. A szakértdi véleményben kozzétett értékek a szakvéleménybe rdgzitett adatokon és
leirasokon alapulnak, és kizarélag az itt meghatarozott célra érvényesek.
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f. A forgalmi érték meghatarozasa az értékelés iddpontjaban fennalld hazai
piacgazdasagi helyzet és az értékelés id6pontjaban érvényes forint vasarléeré
figyelembe vételével tortént.

7. Vizsgalt szempontok:

A valés piaci érték meghatarozasa el6tt az 5. pontban ismertetett moédon személyesen
vizsgaltuk meg a targyi ingatlant, tanulmanyoztuk a Megbizé illetve a tulajdonos altal
rendelkezésiinkre bocsatott iratanyagot, tovabba figyelembe vettik:

o a foldterilet teleplilésszerkezeti elhelyezkedését, nagysagat, alakjat és hasznossagat,

o alegkedvezdbb hasznositast elésegitd és azt akadalyozo tényezdket,

e a vizsgalat id6épontjaban érvényes helyszinrajzot és tulajdoni lapot, kivétel az
o6nkormanyzati tulajdonu ingatlanok esetében, tekintettel arra, hogy a személyes
egyeztetés soran kapott tulajdoni lapok tartalmat a hivatal megerésitette és azt jelen
allapotnak, megfelel6nek minésitette.

o az értékelendd ingatlanra és kozvetien kérnyezetére vonatkozé épitésugyi eldirasokat,

e azingatlan legértékesebb és legjobb hasznositasat,

e akdzelben és a nem tavoli helyeken értékesitett, hasonlé adottsagu ingatlanok
eladasi és kinalati arait.

8. Azingatlan ismertetése:
8.1. Elhelyezkedés: |

Az ingatlan Kébanya Téglagyard(ilé elnevezés(i varosrészében, Kozma utcaban, a Jaszberényi
ut és Sirkert utca altal hatarolt terlileten helyezkedik el. Az értékelt ingatlan beépitetlen,
feltdltott, kdrnyezetéhez képest mélyebben fekvd terilet.

8.2. Megkozelités

Az ingatlan megkoézelitése jonak mondhato, féutvonalon fekvd, gépjarmivel térténé kdzlekedést
feltételezve a Jaszberényi ut fel6l jobbra kanyarodva, a Kozma utcabdl kdzvetlenil
megkozelithetd.

A tdmegkdzlekedést figyelembe az ingatlan megkézelitése j6, hiszen a Kozma utcaban
kézlekedd 68-as BKV autébusz jarattal kozvetlenil elérheté. A 68-as BKV autdbusz jarat
kdézvetlen kapcsolatot jelent a Koébanya-Kispest metr6 allomas, illetve, a XVII. kerulet
varoskézpontja felé.

Az ingatlan el6tt Ut nincs kiépitve, a parkolas megoldatlan, jelenleg kézterileten lehetséges.

8.3. Az ingatlan altalanos jellemzése

Az értékelt ingatlan a Kozma utcaban talalhato, keritetlen terulet. Tajoldsa a Kozma utca fel6li
megkozelitést feltételezve K-Ny-i fekvésli. A terepviszonyokat tekintve kérnyezetéhez
viszonyitva mélyebben fekvé terllet. Mivel a terileten jelenleg Gokart palya miikédik, ezért
felszinét elsimitottak, hogy sportolasra alkalmas legyen. A terileten koradbban kavicsbanya
mikodott, melyet mar feltoltdttek. Mivel az értékelt ingatlan a volt kavicsbanya széléen
helyezkedik el, a feltdltés vastagsaga 9-13 cm kézoétt van.

A kozelben nagyfesziltségl tavvezeték nyomvonala halad at. A csatolt tulajdoni lapon az
ELMU HALOZATI KFT. javara 20 m? teriletre vezeték jog kerilt bejegyzésre. A forgalmi érték
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megallapitasanal a terulet nagysagrendjére tekintettel fenti szolgalmi jogot értékbefolyasolo
tényezéként nem vettik figyelembe.

Az ingatlan bels6é kézmiivel nem rendelkezik, kbzmuvesithetd.

Az értekelt telekingatlan kérnyezetében Uresen allé telekingatlanok helyezkednek el. A Kozma
utca masik oldalan — az értékelt ingatlannal szemben - az Athenaeum nyomda épluletei lathatok.
Az ertekelt ingatlan mégott rekultivacio alatt allé terulet talalhato, melynek feltdltése még
folyamatban van.

Talajmechanikai, kdrnyezetszennyezési és geoldgiai allapotvizsgalatokat nem végeztiink, erre
az értekbecslési szakvélemény elkészitése mellett nem kaptunk megbizast, megallapitasainkat
a helyszini szemlén tapasztaltak, valamint a vonatkozé Szabalyozasi Terv elbirasai alapjan
tettok.

A terllet 6vezeti besorolasa M-X/Sz jelli épitési dvezet. A besorolasra jellemzéen a terllet az
eltérd funkcidkat figyelembe véve a kévetkezd teriiletfelhasznalasi egységekre tagozédik:

¢ nagytelkes munkahelyi tertlet

o kozepes telkes munkahelyi tertilet

e kistelkes munkahelyi tertilet

A hivatkozott Szabalyozasi Terv érteimében a kistelkes munkahelyi tertlet (M-X/SZ-3) a Kozma
utca menti részét érinti, melynek pontos lehatarolasat a szabalyozasi tervlap tartaimazza.

Elsésorban az &évezet terlletén a nem jelentés zavaré hatasu gazdasagi tevékenységi célu
épllete, kereskedelem épitményei, ellatd, szolgaltaté épitmények helyezheték el.

A célzott terlletfelhasznalasi egység jellemz6i és szabalyozasi értékei:

e beépités maodja: szabadonalld

e maximalis beépitettség: 45 %

o maximalis szintteruleti mutaté: 1,2 m%/m?

e minimalis épitmény magassag: 3,0m

e maximalis épitmény magassag: 9,0 m

e minimalis telekméret: 2000 m?

o térszint alatti parkoldk: max. 2 szintben

e minimalis z6ld terulet: 25 %

o kozmivesitettseg mértéke: Osszkdzmuives

e azingatlanon — az épitési helyen bellll — tdébb épllet is elhelyezhetd

8.4. Az ingatlan adatlapja

41007/14 hrsz-a ingatlan:

Telek adatlap
lakott teleplilésen belili elhelyezkedése: Kébanya Téglagyardiilé varosrészén
helyezkedik el

a telek terilete: 5000 m*

a telek dvezeti besorolasa: M-X/SZ-3 kistelkes munkahelyi teriilet

a telek beépitettsége: beépitetlen teriilet

a telek alakja, formaja: szabalyos négyszog alaku teriilet

a telek hatarai, keritettsége: keritetlen

domborzati és lejtésviszonyok: felszine jellemzden sik teriilet, telekhataron

rézsds
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a terulet nyitottsaga:

beépitett, nyitott

megkdzelithetésége, kézlekedési
eszkdzok:

Kozma utca feldl (BKV busszal a Kozma
utca fel6l)

a kérnyez6 ingatlanok jellemzé
hasznositasa:

jellemzéen beépitetien, munkahelyi, ipari
teriiletek,

ingatlan jelenlegi hasznositasa:

feltételezhetéen hasznositott

legcelszerlbb hasznositas a szakértb
szerint:

szabalyozasi terv alapjan hasznosithaté

vezetékes tavkozlési kapcsolat:

kiépithetd

kézmd ellatottsaga:

kézmivel nem rendelkezik, kdzmiivesitheté

az ingatlanon jelenleg talalhato
ndvényzet:

elhanyagolt bokrok, cserjék, védett
névényzete nincs

Kérnyezeti allapot:

jellegének megfeleld

egyéb, az ingatlan értékét jelentésen
befolyasold kérilmény:

ingatlan elhelyezkedése, telekmérete
miatt(+)

Tulajdoni lap, tulajdonosi viszonyok

A tulajdoni lapon szereplé cim: 1108 Budapest, Kozma utca

Helyrajzi szama: 41007/14
Széljegy: -
l. rész
Telek terilete: 5000 m?
| Mdvelési ag: kivett beépitetlen terilet
ll. rész
Tulajdonos: Budapest Kébanyai Onkormanyzat
Jogcim: ingatlan megosztas
Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6: 159072/3/2005/05.04.27
Tulajdoni hanyad: 11
lil. rész

a T-73341. sz. térrajz alapjan a 41007/6 helyrajzi szam megosztva a 41007/9.-t6l ~ 41007/15.-ig

Hrsz-re.

Bejegyz6 hatarozat, érkezési idé: 159072/3/2005/05.04.27

vezeték jog 20 m’ terilletre

jogosult ELMU HALOZATI KFT.

bejegyzé hatarozat, érkezési idé: 187397/2/2010/10.10.08

(A vizsgalt tulajdoni lap 2011. aprilis 27.-én kelt, a TAKARNET Féldhivatali Informaciés
Rendszerébdl, nem hiteles tulajdoni lap.)

O
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Az épllet Ujra-eléallitasi koltségébe az éplletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele
kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.
Az ujra-elballitasi kdltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6é eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis
avulas és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdbak vagy ki nem
javithatoak.

Az ujra-elballitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel névelve addédik
eredményul a kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor a
kéltségalapd modszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentdség,
kiegeszitd épuleteknél, takart Iétesitményeknél és mezbdgazdasagi létesitményeknél
alkalmazhaté 6nalloan. Epilé létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhat6, ha az
epités gazdasagossaga mar egyéb médon bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az Gjraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhato, az
ertékeldnek a poétlasi kéltséget kell alkalmaznia.

A hitelbiztositéki értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés pétlasi
kéltsége fogadhato el.

Ha a kdrnyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen modszere a
jelentés becslési pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara tal
kockazatos, és ezért nem alkalmazhaté.

10.1  Piaci, 6sszehasonlité adatok alapjan:

‘Bsszechasonlitds

Telek 5 ) [ /‘nett(’) Kinalati /
Telepiilés terlilete | Funkcio Kozmiivek Allapot | Hasznos Eladasi Egyéni | Fajlagos
Budapest X. m’ alaptertilet ar korrek ar

m? _MFt cié Ft/m? __

Jéaszberényi Gt 13600 | intézményi | kils6 kozmil | atlagos 13600 136,0 9.000,~
Kereszturi ut 9000 | munkahelyi | kiils6 kozm@ | 4tlagos 9000 108,0 10.800,-
Keresztari it

“rnunkahel_ y i ;’;tla 08

részben

_ Fajlagos atlagar:

a teriiletre vonatkozé forgalmi érték meghatarozas

Korrekcids tényezé

Ertéket befolyasolé tényezok % A 30 %-ot meghaladé mérték indoklasa
rekultivacids, feltoltott teriilet: -5
telek mérete miatt: 15
elhelyezkedés, megkdzelités miatt: 10

Osszes korrekcio:

Modositott fajlagos piaci ar, ala

13.321,-

g piitcRotbngbos e Gk : i’i"«i{;, G L R i O A S kevrekl'tvmﬁfe‘v:/ AT R
‘ teriilet: 5000 m? 13.321,- = 66.605.000 ,-F‘t 66.600.000,-Ft

T66.600.000,- Ft

piaci 6sszehasonlitds szerint dsszesen:




10.2. Hozamelvi értékelés modszerével:

» Telepulé;
Budapest X.

Funkcié

11

Allapot

‘ Hasznos ‘
alapterllet

Havi

“TEgyeni]

Bérleti korrek-
dij
Fthé |Tipu| ci6

Fé}fagdé
ar

Ft/ho, m?

F

Ures telek

atlagos

Kozmé u. ires télek étlagos' | e i,OO

Sirkert u. ures telek atlagos 2 000 82| e 1,00 24

Kozma u. tres telek atlagos 5 000 200 k 1,00 25
e

>K|adat6 alapteru'lét‘

_ kivett beépi

itetien teri

Bérleti dijak

Ft/im2 [ 109 | [ 109 | | 109 |
Havi Bérleti dij | Ftegys. | 545 000] [ 0] | 0
Eves Bérleti Bevétel: Ftiegys. 6 540 000 0 0
Begyijtési veszteség | 6,0% 8,0% 8,0%
Eves Potencialis Bevétel Ftiegys. 6 147 600 0 0
Ftlegys. | 6147600 | 0 | 0
Havi Kezelési Koltségek I 3% 3,0% 3,0%
Evi Kezelési Koltségek Ftlegys. 184 428 0 0
Netto Bérleti Bevétel Ftlegys. 5963 172 0 0
9,0% | | 9,0%] [9,, %

Becsiilt Valds Piaci Erték

Ft/egys.

66 300 000
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11. Osszefoglalé elemzés:

A forgalmi érték megallapitasa soran figyelembe vettik az értékelt telekingatian Ovezeti
besorolasat, teriileti elhelyezkedését, megkozelitését, a vonatkozé épitésigyi eléirasokat.

A forgalmi érték megallapitasanal a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés
moédszerét vettiik figyelembe, mivel ez tiikrézi legjobban az ingatlanok valés értékét.

Fentiek figyelembevételével az értékelt 5000 mZ-es ingatlan forgalmi értékét
66.600.000.- Ft
azaz

Hatvanhatmilli6-hatszazezer Forint

értéken hatarozzuk meg, mely 6sszeg az AFA értékét nem tartalmazza.




KOBANYAI VAGYONKEZELO ZRT.

1475 BUDAPEST Pf. 56. 1107 BUDAPEST CEGLEDI UT 30. TEL.: 666-2700 FAX: 666-2763

ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

a

Budapest X keriilet, Kozma utcaban 1évé 41007/15 hrsz-4,
4999. m?nagysagu, kivett beépitetlen teriilet forgalmi
értékének meghatarozasa céljabol

Szakvéleményt kidolgozta:

Hermann Erné &
ingatlanvagyon értékeld % _ S% .
(0026/03/2011) 2 {,,c”’

Késziilt: 2011 aprilis 27.

Szakvéleményt ellenérizte:
Crreeeeas .'(./L/..(.'}./.k k_q"“’\/*“.z\ ...........
Nikodém Karolyné
ingatlanvagyon értékeld
(02907/2001)




1. Megbizas:

Ertékels tarsasag:
Szakerté(k) neve:
Az értékelés fordulénapja:

A megbizas hivatkozasi szama:

A vizsgalat célja:

2. Osszefoglal6 tabla

Kébanyai Vagyonkezel6 ZRt (1107 Bp. Ceglédi at 30. )
Hermann Erné telefonszam: 06-30-8266288

2011. aprilis 27. *
Bp. F6v. X. ker. K6banyai Onkormanyzat
Polgarmesteri Hivatal Foépitészi és Fejlesztési Iroda
2011. aprilis 13.-an kelt megrendelése.

A 41007/15 hrsz-G, 4999 m? nagysagu kivett beépitetien
teriilet forgalmi értékének meghatarozasa

Az értékelt ingatlan forgalmi értéke:

Piaci érték:

Piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint:
Piaci hozamszamitason alapulé megkoézelités szerint:
Koltség elv(i megkozelités szerint:

66.600.000,- Ft
66.200.000,-Ft
- Ft

azaz

Hatvanhatmilli6-hatszézezer Forint

értéken hatarozzuk meg, mely 6sszeg nem tartalmazza az AFA értékét

Mellékletek:

1. Fényképek

2. Tulajdoni lap, Helyszinrajz
3. Hatalyos Szabalyozasi Terv
4. Megrendelés

(4&\/90'1 L
. %\\ ..................................
x&%@ekelo alairasa




3. Elézmény:

A Budapest Févaros X. kertlet Kébanyai Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatal Féépitészi és
Fejlesztési Iroda 2011. aprilis 13.-an kelt megrendelésében felkérte a Kébanyai Vagyonkezeld
ZRt, hogy készitse el targyi ingatlan forgalmi értékbecslési szakvélemenyét.

4. Az értékelés célja:

Az értékelés célja az, hogy elfogadhat6é pontossaggal meghatarozzuk a 41007/15 hrsz-a, 4999
m? nagysagu, kivett beépitetlen teriilet forgalmi értékét.

Jelen szakvéleményiink a keltezéstdl szamitott 6 honapig érvényes. Ertékbecslési szakértoi
véleményiink 6t magyar nyelvii példanyban készilt, amelybdl Megbizott négy példanyt,
valamint egy DOC kiterjesztés( fajlban készilt példanyt a Megbizé részére atad. A fennmarado
egy példanyt sajat irattaraban archivalja.

5. Alkalmazott eljarasok és médszerek:

Az ingatlanon és kézvetlen kérnyezetében 2011. aprilis 18.-an tartottunk helyszini bejarast.

A bejaras alkalmaval megvizsgaltuk az ingatlan természetbeni adottsagait, kérnyezetét és
kdrnyezete kapcsolatat, megkdzelithetéségét, fejleszthetdéséget, kézmiihelyzetét, a vonatkozé
épitésugyi eléirasokat, a 23/2002. (IX. 17.) valamint a 38/2004. (VI. 24.) és az 59/2004. (XI. 19.)
egyseges szerkezetbe foglalt, terliletre vonatkoz6 Szabalyozasi Terv eldirasait.

A vizsgalatok soran a szemrevételezés modszerét alkalmaztunk, melyet egybevetettem a kapott
adatokkal.

Az ingatlan forgalmi értékét az altalanosan elfogadott médszerek kdzil a

- piaci megkozelités alapu modszerrel,

- hozamszamitason alapulé médszerrel,

- koltség alapu értékelés modszerével,
hataroztuk meg.

A piac elvii, valamint a hozamszamitason alapulé6 modszer soran a sajat, valamint
tarsirodak tapasztalatait és tényleges jogiigyleteit, valamint a piaci kinalatot figyelembe véve,
végeztilkk szamitasainkat.

A
6. Vallalasok és korlatozo feltételek:

a. Jogi természeti Ugyekben felelésséget nem vallalunk. Nem folytattunk vizsgalatot
jogcimre, vagy az értékelt ingatlannal szemben fennalld6 kételezettségekre. Az
értékelés soran feltételeztiik, hogy a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetok.

b. Nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszerl eljarassal nem lehetnének
tisztazhatok. Az ingatlannal szemben fennalld esetleges kdvetelésekkel kapcsolatban
vizsgalatot nem végeztink. ‘

c. Szakértdi véleményiinkben kdzolt adatok a legjobb tudomasunk szerint helytalléak és
pontosak. Az adatokat megbizhatd és hivatalos forrasokbdl gydjtéttik, vagy helyszini
felmérés alapjan hataroztuk meg.

d. Nem vallalunk felelésséget olyan adat, vélemény, vagy becslés pontossagaért,
amelyet masok szolgaltattak résziinkre és ezeket az értékelés soran felhasznaltuk.
Nem végeztink kérnyezetszennyezési, talajmechanikai es geoldbgiai
allapotvizsgalatokat.

e. A szakértéi véleményben kdzzétett értékek a szakvéleménybe rogzitett adatokon és
leirasokon alapulnak, és kizarolag az itt meghatarozott célra érvényesek.
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f. A forgalmi érték meghatarozasa az értékelés id6pontjaban fennalld hazai
piacgazdasagi helyzet és az értékelés id6pontjaban érvényes forint vasarléerd
figyelembe vételével tortént.

7. Vizsgalt szempontok:

A valés piaci érték meghatarozasa elétt az 5. pontban ismertetett médon személyesen
vizsgaltuk meg a targyi ingatlant, tanulmanyoztuk a Megbizd illetve a tulajdonos altal
rendelkezeslnkre bocsatott iratanyagot, tovabba figyelembe vettik:

o afoldterllet telepllésszerkezeti elhelyezkedését, nagysagat, alakjat és hasznossagat,

e alegkedvezébb hasznositast eldsegitd és azt akadalyoz6 tényezdket,

e a vizsgalat id6pontjaban érvényes helyszinrajzot és tulajdoni lapot, kivétel az
6nkormanyzati tulajdonu ingatlanok esetében, tekintettel arra, hogy a személyes
egyeztetés soran kapott tulajdoni lapok tartalmat a hivatal megerdsitette és azt jelen
allapotnak, megfelelének mindsitette.

e az ertékelendd ingatlanra és kdzvetlen kdrnyezetére vonatkozé épitésiigyi eldirasokat,

e azingatlan legértékesebb és legjobb hasznositasat,

e akdzelben és a nem tavoli helyeken értékesitett, hasonld adottsagu ingatlanok
eladasi és kinalati arait.

8. Azingatlan ismertetése:
8.1. Elhelyezkedés:

Az ingatlan Kébanya Téglagyard(ilé elnevezésii varosrészében, Kozma utcaban, a Jaszberényi
ut és Sirkert utca altal hatarolt teriileten helyezkedik el. Az értékelt ingatlan beépitetien,
feltoltott, kdrnyezetéhez képest mélyebben fekvé terulet.

8.2. Megkozelités

Az ingatlan megkdzelitése jonak mondhatd, féutvonalon fekvd, gépjarmdvel térténd kdzlekedést
feltételezve a Jaszberényi ut felél jobbra kanyarodva, a Kozma utcabol kozvetlenll
megkdzelithetd.

A tdmegkdzlekedést figyelembe az ingatlan megkozelitése j6, hiszen a Kozma utcaban
kézlekedd 68-as BKV autdbusz jarattal kozvetlenll elérheté. A 68-as BKV autdbusz jarat
kdzvetlen kapcsolatot jelent a Kébanya-Kispest metréd allomas, illetve, a XVII. kerilet
varoskdzpontja felé.

Az ingatlan el6tt Gt nincs kiépitve, a parkolas megoldatlan, jelenleg kozterllleten lehetséges.

8.3. Az ingatlan altalanos jellemzése

Az értékelt ingatlan a Kozma utcaban talalhato, keritetlen tertlet. Tajolasa a Kozma utca fel6li
megkozelitest feltételezve K-Ny-i fekvésli. A terepviszonyokat tekintve kornyezetéhez
viszonyitva mélyebben fekvé teriilet. Mivel a tertleten jelenleg Gokart palya mikodik, ezért
felszinét elsimitottdk, hogy sportolasra alkalmas legyen. A terlleten korabban kavicsbanya
mukodott, melyet mar feltdltottek. Mivel az értékelt ingatlan a volt kavicsbanya szélén
helyezkedik el, a feltéltés vastagsaga 9-13 cm k6z6tt van.

A kozelben nagyfesziltségl tavvezeték nyomvonala halad at. A csatolt tulajdoni lapon az
ELMU HALOZATI KFT. javara 63 m? teriiletre vezeték jog kerllt bejegyzésre. A forgalmi érték



6

megallapitasanal a tertlet nagysagrendjére tekintettel fenti szolgalmi jogot értékbefolyasolo
tényezéként nem vettiik figyelembe.

Az ingatlan belsé k6zm(ivel nem rendelkezik, kozmUivesithetd.

Az értékelt telekingatlan kérnyezetében tresen all6 telekingatlanok helyezkednek el. A baloldali
telekhataron a terilet keritett, a szomszédos ingatlanon sportolas és szoérakoztatas céljara
szolgald vallalkozas telephelye van. A Kozma utca masik oldalan — az értékelt ingatlannal
szemben — logisztikai telephelyek épliletei lathatok.

Az értékelt ingatlan mogott rekultivacio alatt allé terlet talalhatd, melynek feltdltése még
folyamatban van.

Talajmechanikai, kérnyezetszennyezési és geolodgiai allapotvizsgalatokat nem végeztink, erre
az értekbecslési szakvélemény elkészitése mellett nem kaptunk megbizast, megallapitasainkat
a helyszini szemlén tapasztaltak, valamint a vonatkozé Szabdlyozasi Terv el6irasai alapjan
tettik.

A teriilet 6vezeti besorolasa M-X/Sz jeli épitési 6vezet. A besorolasra jellemzéen a terlilet az
eltérd funkcidkat figyelembe véve a kévetkezd teriiletfelhasznalasi egységekre tagozodik:

¢ nagytelkes munkahelyi terilet

o kozepes telkes munkahelyi terilet

¢ kistelkes munkahelyi tertlet

A hivatkozott Szabdlyozasi Terv értelmében a kistelkes munkahelyi terilet (M-X/SZ-3) a Kozma
utca menti részét érinti, melynek pontos lehatarolasat a szabalyozasi tervlap tartalmazza.

Els6sorban az 6vezet terlletén a nem jelentés zavard hatasu gazdasagi tevékenységi célu
épllete, kereskedelem épitményei, ellato, szolgaltaté épitmények helyezheték el.

A célzott teruletfelhasznalasi egység jellemz6i és szabalyozasi értékei:

¢ beépités mébdja: szabadonallo

¢ maximalis beépitettség: 45 %

o maximalis szinttertleti mutaté: 1,2 m%/m?

¢ minimalis épitmény magassag: 3,0 m

e maximalis épitmény magassag: 9,0 m

¢ minimalis telekméret: 2000 m?

e térszint alatti parkolok: max. 2 szintben

¢ minimalis zold terilet: 25%

o kdzmivesitettség mértéke: Osszkézmives

e azingatlanon — az épitési helyen beliil — toébb épiilet is elhelyezhetd

8.4. Az ingatlan adatlapja

41007/15 hrsz-u ingatlan:

Telek adatlap
lakott telepulésen belili elhelyezkedése: Kobanya Téglagyardiilé varosrészén
helyezkedik el

a telek terilete: 4999 m*

a telek dvezeti besorolasa: M-X/SZ-3 kistelkes munkahelyi tertilet
a telek beépitettsége: beépitetlen tertilet

a telek alakja, formaja: szabalyos négyszog alaku teriilet

a telek hatarai, keritettsége: baloldali telekhatart kivéve keritetlen
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domborzati és lejtésviszonyok:

felszine jellemzéen sik teriilet, telekhataron
rézsls

a terulet nyitottsaga:

beépitett, nyitott

megkozelithetésége, kdzlekedési
eszkdzdk:

Kozma utca felél (BKV busszal a Kozma
utca feldl)

a kérnyezd ingatlanok jellemzé
hasznositasa:

jellemzéen beépitetlen, munkahelyi, ipari
teriiletek,

ingatlan jelenlegi hasznositasa:

feltételezhetéen hasznositott

legcélszer(ibb hasznositas a szakérté
szerint:

szabalyozasi terv alapjan hasznosithaté

vezetékes tavkozlési kapcsolat:

kiépithetd

k6zm ellatottsaga:

kézmiivel nem rendelkezik, kozmiivesithetd

az ingatlanon jelenleg talalhaté
névényzet:

elhanyagolt bokrok, cserjék, védett
névényzete nincs

Kérnyezeti allapot:

jellegének megfeleld

egyéb, az ingatlan értékét jelentésen
befolyasold kériimény:

ingatlan elhelyezkedése, telekmérete
miatt(+)

Tulajdoni lap, tulajdonosi viszonyok

A tulajdoni lapon szerepld cim:
Helyrajzi szama:
Széljegy:

Telek teriilete:
Mlivelési ag:

Tulajdonos:

Jogcim:

Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
Tulajdoni hanyad:

1108 Budapest, Kozma utca
41007/15

l. rész

4999 m?
kivett beépitetlen terulet

ll. rész
Budapest Kébanyai Onkormanyzat
ingatian megosztas

159072/3/2005/05.04.27
N

ll. rész

a T-73341. sz. térrajz alapjan a 41007/6 helyrajzi szam megosztva a 41007/9.-t61 - 41007/15.-ig

Hrsz-re.
Bejegyz6 hatarozat, érkezési idé:

vezeték jog 63 m’ terliletre
jogosult ELMU HALOZATI KFT.
bejegyzd hatarozat, érkezési ido:

159072/3/2005/05.04.27

187397/2/2010/10.10.08

(A vizsgalt tulajdoni lap 2011. aprilis 27.-én kelt, a TAKARNET Féldhivatali Informacios
Rendszerébdél, nem hiteles tulajdoni lap.)
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koltséget. Ezeket a kbltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épllet Ujra-elballitasi kbltségebe az éplletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele
kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.
Az ujra-elballitasi kdltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom fé eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis
avulas és a kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem
javithatoak.

Az ujra-elballitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel névelve adédik
eredményul a kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor a
koltségalapu mobdszer els6sorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéségu,
kiegészitd épuleteknél, takart Iétesitményeknél és mezdgazdasagi I|étesitményeknél
alkalmazhaté 6nalléan. Epuld létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhato, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb médon bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az Ujraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhato, az
értékeldnek a pétlasi kdltséget kell alkalmaznia.

A hitelbiztositéki értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés pétiasi
koltsége fogadhato el.

Ha a kdrnyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen modszere a
jelentés becslési pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara tual
kockazatos, és ezért nem alkalmazhato.

10.1  Piaci, 6sszehasonlit6é adatok alapjan:

Piaci fsszehasonlitas

\T‘ele‘k‘ T nettd Kina’tiati / I
Telepiilés teriillete | Funkcié Koézmiivek Allapot | Hasznos Eladési Egyéni | Fajlagos
Budapest X, m’ alapteriilet ar korrek ar
m’ _MFt

Tipusa| ci6 Ft/m*

Jaszberényi ut 13600 | intézményi | kiilsé kézmil | atlagos 13600 136,0 k 0,9 9.000,-
Kereszturi 1t 9000 | munkahelyi | kiils6 kozmii | 4atlagos 9000 108,0 k 0,9 10.800,-
Keresztiiri ut 13197 munkahel i atla 0s 13197 198 0 k 0,9 13 503 -

1101

reszben

a teruletre vonatkozo forgalml ertek meghatarozas

Korrekcids tényezd

Ertéket befolyasol6 tényez6k % A 30 %-ot meghaladé mérték indoklasa
rekultivacids, feltoltott teriilet: -5
telek mérete miatt: 15
clhelyezkedés, megkozelités miatt: 10

Osszes k rek lO

Modosntott fa la os laCI ar, ala értek 13 321 -

kerekltve
= 66.591__._679 ,~Ft » 66. 600 000 -Ft

-pialci 6§;zéhasbnlité§ §z”erin‘t dsszesem: " [66. 600 000,- Ft |




10.2. Hozamelvi értékelés modszerével:

Bérletidij
Telepillés
Budapest X.

Funkcio

Ures telek

11

l Al|ap6£

atlagos T

Hasznos
alapterulet

Havi Egyeéni
Bérleti korrek-
dij
Ft’ho cid

Tipu

Fajlagosﬂ
ar

Ft/hé, m?

e
Sirkert u ures telek atlagos 2000 82| e | 1,00 24
[Kozma u ires telek atlagos 5000 200/ k | 1,00 25
, atliagos e

ares telek

%

punkeio

i

2épitetlen teriilet

Kiadhatoé alapteriilet 4999,0 0,0
Bérleti dijak
Ft/m2 [l 100 | | 109 | [ 109 |
Havi Bérleti dij |  Ftegys. [ 544 891] | 0] | o
Eves Bérleti Bevétel: Ft/egys. 6 538 692 0 0
Begylijtési veszteség [ 6,0% 6,0% 6,0%
Eves Potencialis Bevétel Ftlegys. 6 146 370 0 0
Ftlegys. | 6146 370] | 0] | 0
Havi Kezelési Koltségek | 3% 3,0% 3,0%
Evi Kezelési Koltségek Ftiegys. 184 391 0 0
Nettd Bérleti Bevétel Ft/egys. 5961 979 0 0
9,0% | [ 9,0%| 19,, %
Becsiilt Valés Piaci Erték Ft/egys. 66 200 000
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11. Osszefoglalé elemzés:

A forgalmi érték megallapitasa soran figyelembe vettik az értékelt telekingatlan &vezeti
besorolasat, terileti elhelyezkedését, megkozelitését, a vonatkozé épitésugyi elirasokat.

A forgalmi érték megallapitasanal a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés
modszerét vettiik figyelembe, mivel ez tiikrozi legjobban az ingatlanok valés értékét.

Fentiek figyelembevételével az értékelt 4999 m?-es ingatlan forgalmi értékét
66.600.000.- Ft
azaz

Hatvanhatmillio-hatszazezer Forint

értéken hatarozzuk meg, mely 6sszeg az AFA értékét nem tartalmazza.




INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

a Budapest, X. keriilet, Kozma utca
41007/13 a 41007/14 és a 41007/15 hrsz-q,
lres, beépitetlen telekingatlanokrol

Budapest, 2011. aprilis 27.



I Budapest, X. ker. Kozma u. hrsz.: 41007/13, 41007/14, 41007/15 2

ERTEKELESI BIZONYI{TVANY

1. A Megbizé

Budapest Févaros X. Kerilet Kébanyai Onkormanyzat

Polgarmesteri Hivatala

1102 Budapest, Szent Laszl6 tér 29. (Gazdasagi Bizottsag 123/2011.(03.02.) sz.
hatarozata alapjan)

2. A Megbizott
ProfessING Ingatlantandcsadé és Forgalmazé Kft. (1105 Budapest, Téglavetd u. 17.)
3. A megbizas targya
A Budapest, X. ker. Kozma utca 41007/13, 41007/14, 41007/15 _hrsz-l], kivett
beépitetlen terllet megjeldlésii, a Budapest Févaros X. ker. Onkormanyzat
tulajdonaban 1évd 1/1 tulajdoni hanyadu telekingatlanok értekelése

4. Az értékbecslés célja

Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa, a tulajdonos ingatlan
ertekesitéséhez szilkkséges dontés elékészité munkaihoz

5. Az értékbecslés modszere

Az eértékbecslés a hitelfedezeti eszkozok értékelésére kidolgozott PM 25/1997
(VIlM.) szédmua, valamint az azt moédosité 32/2000.(VIIL29.) rendelet
irAnymutatasainak alkalmazasaval az EVS 2003. (Eurépai Ertékelési Szabvany)
ajanlasai szerint és az Eszkoz Ertékeldk Europai Csoportja (TEGOVA) altal javasolt
moédszerek szerint készult.

6. A Megbizé kiilon feltételei
A Megbizott koteles az értékbecslés soran szerzett informaciokat és
dokumentumokat bizalmasan kezelni. Harmadik fél szamara informacié és az
értékbecslés eredménye nem szolgaltathato ki.

7. Az értékbecslés forduldnapja

2011. aprilis 27.

ProfessING Ingatlantanacsad6 és Forgalmazé Kit.




8. Az értékbecslés eredménye

A Megbizé felkérésének megfeleléen a Budapest, X. ker. Kozma utca, 41007/13,
41007/14, 41007/15 hrsz-G, 1/1 tul.hanyadu kivett beépitetien terulet megjelélési
telekingatlanok értékbecslését elvégeztik.

Ertékjavaslatunkat az alabbiak szerint terjesztjiik el6:

Az ismertetett vizsgalat szerint a Budapest, X ker. Kozma utca
41007/13 hrsz.-a 1/1 tulajdoni hanyadu telekingatlan
becsiilt forgalmi értéke, kerekitve:

72 700 000 Ft,
azaz Hetvenkettomilliéo hétszazezer forint

A feltiintetett érték forgalmi adét nem tartalmaz!

Az ismertetett vizsgalat szerint a Budapest, X ker. Kozma utca
41007/14 hrsz.-G 1/1 tulajdoni hanyadu telekingatlan
becsiilt forgalmi értéke, kerekitve:

65 700 000 Ft,
azaz Hatvanotmillié hétszazezer forint

A feltiintetett érték forgalmi adot nem tartalmaz!

Az ismertetett vizsgalat szerint a Budapest, X ker. Kozma utca
" 41007/15 hrsz.-u 111 tulajdoni hanyadu telekingatlan
becsiilt forgalmi értéke, kerekitve:

44 400 000 Ft,
azaz Negyvennégymillié négyszazezer forint

A feltiintetett érték forgalmi adét nem tartaimaz!

9. Az értékbecslést készitette:

Acsai J6zsef ingatlanforgalmi szakérté (Névj.s Qe EUFIM 2003/1)

10. Az értékbecslés érvényességi ideje:
A keltezéstél szamitott 6 honap.

e
Frotessing !

4
(GATLANTANACSADO ES FORGALMAZO KFYa
, 1105 Budapest, Téglavetdw 37, 7
Fy | Cpea: 0109129665 "

Adu /ﬂ1 13728382242 7
i2: AT dvousraid 1347,

Budapest, 2011. aprilis 27.
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3. AZ INGATLANOK ISMERTETESE
3.1. A tulajdoni lapok adatai (2011. 04. 27.)

Ingatlan cime:
Fekvése:
Helyrajzi szama:

Tulajdonosok:

ingatlan jellege:

Ingatlan terulete:

Jogok és terhek:

Ingatlan cime:
Fekvese:
Helyrajzi szama:

Tulajdonosok:

Ingatlan jellege:

Ingatlan terilete:

Jogok és terhek:

Ingatlan cime:
Fekvése:
Helyrajzi szama:

Tulajdonosok:

Ingatlan jellege:

Ingatlan terliete:

Jogok és terhek:

Budapest, X. ker.
beltertulet
41007/13

Budapest, X. ker. Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Budapest, X. Szent Laszl6 tér 29.

kivett beépitetien teriilet
5 000 m?

a T-73341 sz. térrajz alapjan a 41007/6 hrsz.

megosztva a 41007/9-tél 41007/15 -ig hrsz.-ra

Budapest, X. ker.
belterlilet
41007/14

Budapest, X. ker. Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Budapest, X. Szent Lasz|6 ter 29.

kivett beépitetien teriilet
5 000 m?

a T-73341 sz. térrajz alapjan a 41007/6 hrsz.
megosztva a 41007/9-t61 41007/15 -ig hrsz.-ra

Vezetékjog 20 m? teriiletre

ELMU Halézat Kft, 1132 Bp. Vaci ut 72-74.

Budapest, X. ker.
belterilet
41007/15

Budapest, X. ker. Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Budapest, X. Szent Laszlé tér 29.

kivett beépitetlen teriilet
4 999 m?

a T-73341 sz. térrajz alapjan a 41007/6 hrsz.
megosztva a 41007/9-t61 41007/15 -ig hrsz.-ra

Vezetékjog 63 m? tertletre
ELMU Halézat Kft, 1132 Bp. Vaci ut 72-74.

ProfessING Ingatlantanacsado és Forgalmazd Kift.
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3.2. Az ingatlanok elhelyezkedése, altalanos leiras

Az ingatlanok elhelyezkedése, kdrnyezete

A vizsgalt ingatlanok Budapest, X. keriiletben Kébanya Téglagyari d(il6 részén a Kozma
utcaban helyezkednek el. Kordbban a Jaszberényi Ut — Kozma utca sarkan levé 4107/6
hrsz.- U telekbdl lett 7 db. telek kialakitva amelyek beépitetien, jelenleg ures
telekingatlanok. A Jaszberényi ut — Kozma utca sarkan a Plus Elelmiszer Aruhazlanc
részére jogerds épitési engedély van egy 1 200 m%-es eladéter(i aruhazra. Az értékelt 3
db. telekingatlan egymassal Osszefuggé, nem levalasztott telekterulet, amelyekkel
szemben az Atheneaum Nyomda, a Volan Pack illetve egyéb logisztikai, raktarozasi
celu éplletek helyezkednek el. Ezek az épulletek viszonylag Uj épitésiek. Kdzvetlen
kérnyezetben taldlhaté még az Ujkoztemetd illetve az Avermann Nyersanyag
Hasznosité Kft. telephelye. A telekcsoport Ujkéztemetd feléli szomszédja az N-Vogue
Kft. épulete, amely szabadidds funkcioju fedett (gokart, bowling) felépitmény.

A telkek hatsé szomszédjaban a korabbi banyamivelésre kijeldlt (szemétbanya)
feltdltétt tertilete huzédik, amely magantulajdonban van. A terlletre jellemzd, hogy a
foldfeltoltés kb. 3-4 méter magassagu.

Az ingatlan a keriletkézponthoz mintegy 3 km tavolsagra van. Koézlekedes
szempontjabél a Jaszberényi ut - Kozma utca - Ujhegyi ut - Sirkert utca utvonalain
kézelithetd meg. Toémegkodziekedés szempontjabol autdbusz, villamos illetve a
Kébanya-Kispesti metré j6het szamitasba. Az ingatlan el6tt kdzvetlentl buszmegallo
helyezkedik el (68,61,62,168, 28-as villamos). Gépkocsival a Jaszberényi illetve a
Sirkert és Ujhegyi utak felél a Kozma utcan kozelitheté meg.

A teruletre vonatkozéan a Budapest Kébanyai Onkormanyzat Szabalyozasi Terve
23/2002. (IX.17.) M-X/SZ-3 &vezeti besorolast allapitott meg, kistelkes munkahelyi
tertlet.
Az éplletek rendeltetésére vonatkozé elbirasok:
e az dvezet terliletén a nem jelentés zavard hatasu gazdasagi tevékenységi
célu épuletek
kereskedelem épitményei
ellatd, szolgaltaté epitmények helyezhetdk el
beépités maddja: szabadonallé
maximalis beépitettség: 45%
maximalis szintterileti mutaté: 1,2 m?/m?
minimalis épitménymagassag: 3,0 m
maximalis épitménymagassag: 9,0 m

ProfessING Ingatlantanacsadd és Forgalmazé Kft.
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3.3. Az ingatlanok bemutatasa

Az értékelt 3 db. telek egymassal 6sszefiiggd, a Kozma utca feldl kerités illetve kerités
maradvanyok talalhatdk a telekhataron. A hatsé telekrészek keritetlenek. A 3 db. telek
jobb oldali telke szintén keritetien, egy magantulajdonu telekkel szomszédos. A baloldali
telek hataros az N-Vogue Kit. telkével, a telek a Kozma utca szakaszan mintegy 4
meter szintkilénbségl rézslivel csatlakozok a terepszinthez. A baloldali telekhataron
pedig atlagosan. 8 meter magassagu és 6 méter széles a telekrészen levo rézsli
huzodik a terepszinthez képest.

Mindharom ingatlan kézmivesitettségére jellemzé, hogy a telken belll nincs kézmd,
villany, viz, gaz a Kozma utcéban, illetve kézcsatornara elsésorban a Jaszberényi utrél
lehet csatlakozni.

A 41007/13 hrsz.-u telek szabalyos téglalap alaku. A Kozma utcard! enyhén lejtés a
banyaterilet felé, de jellemzden sik teriletl. Utcafronti szélessége 44 méter, mélysége
pedig 114 méter, alapterilete 5000 m?. A Kozma utcabdl ideiglenes bejarattal
rendelkezik, amely valdszindleg engedély nélkili. Az ingatlan csak a Kozma utca fel6li
részen Kkeritett, a kerités betonlabazaton idomacél elemek, amelyek hianyosak,
valoszin( rongalas miatt. A telek jobb oldalan szintén beépitetien magantulajdonu
ingatlan van. A telek hatsé részén a feltéltott banyaterilet féldhanyasai talalhatok.

A Kozma utcabdl ezen a telken keresztiil lehet a masik két telket is megkézeliteni, az
ideiglenes bejaraton. A terilet része az N-Vogue Kft. ideiglenesen kialakitott motoros
illetve gépjarmi tanpalya részének, amelyet a tulajdonos bérbe adott. Tudomasunk
szerint a bérleti szerzédést az 6nkormanyzat felmondta. A tanpalya kialakitasa
kulonésebb beruhazast nem igényelt, egyszerii tereprendezés illetve salakfelt6ités
nyomai lathaték a terepltvonalakon. Gumiabroncsokkal és terel6kupokkal levalasztott
utszakaszok mutatjak a palya nyomvonalat.

A telekre a 23/2002(1X.17.) Budapest Kébanyai Onkormanyzat rendelet Ker(leti Epitési
Szabdlyzatanak és Szabalyozasi Tervének eibirasai alapjan a rendelet 6.§ (2) amely a
beépithetéségre, épiiletek elhelyezésére, épitmények kialakitasara vonatkozo
specialis elb6irasokat tartalmazza, az alabbiakat hatarozza meg: a rendelet 2 sz.
mellékletét képezd terviapon megjelenitett alabanyaszottsag altal érintett, de
beépitésre szant keretbvezeti besorolasu ingatlanon épitményt elhelyezni csak
részletes talajmechanikai szakvélemény alapjan lehet.

A mellékelt 2 sz. mellékietben abrazolt, eredetileg banyaszatra kijeldlt terulet hataran
beldl jelolt feltéltések vastagsagara vonatkozé savhatarok, a feltéltés vastagsagat 9 - 13
meéterben jeléli a 41007/13 hrsz.-u telek esetén. Itt a feltdltés vastagsaga miatt a
beépitésnél mélyalapozasra lehet szamitani, amely kéltségnévekedéssel jarhat.

A 41007/14 hrsz-U. telek szabalyos téglalap alaku. A Kozma utcardél enyhén lejtés a
banyaterilet felé, de jellemzéen sik teriiletli. Utcafronti szélessége 44 méter, mélysége
pedig 114 méter, alaptertlete 5000 m?. Az ingatlan csak a Kozma utca feléli részen
keritett, a kerités betonlabazaton idomacél elemek, amelyek hianyosak, valészint
rongalas miatt. A terilet utca fel6li részén egy T alakd kb. 170 m? teriilet(i beton sikalap
maradvany van.

ProfessING Ingatlantandcsadd és Forgalmazo Kft.
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A telek megkdzelitése csak a szomszédos telek ideiglenes bejaratarél lehetseéges a
Kozma utcardl kiépitett bejarattal nem rendelkezik. A telek Kozma utca fel6li szakasza 1
- 3 méter magasan emelkedé rézs(ivel csatlakozik a terepszinthez. A telek hatsé részén
a feltdltétt banyaterulet féldhanyasai talalhatok.

A terilet része az N-Vogue Kft. ideiglenesen kialakitott motoros illetve gépjarmu
tanpalya részének, amelyet a tulajdonos bérbe adott. Tudomasunk szerint a bérleti
szerz6dést az 6nkormanyzat felmondta. A tanpalya kialakitasa kulénésebb beruhazast
nem igényelt, egyszerl tereprendezés illetve salakfeltélités nyomai lathatok a
tereputvonalakon. Gumiabroncsokkal és terelékupokkal levalasztott Utszakaszok
mutatjak a palya nyomvonalat.

A telekre a 23/2002(IX.17.) Budapest Kébanyai Onkormanyzat rendelet Kerlleti Epitési
Szabalyzatanak és Szabalyozasi Tervének elbirasai alapjan a rendelet 6.§ (2) amely a
beépithetéségre, épiiletek elhelyezésére, épitmények Kkialakitasara vonatkozé
specialis eloirasokat tartalmazza, az alabbiakat hatarozza meg: a rendelet 2 sz.
mellékletét képezé terviapon megjelenitett alabanyaszottsag altal érintett, de
beépitésre szant keretévezeti besorolasu ingatlanon épitményt elhelyezni csak
részletes talajmechanikai szakvélemény alapjan lehet.

A mellékelt 2 sz. mellékletben abrazolt, eredetileg banyaszatra kijelélt terilet hataran
belul jelolt feltoitések vastagsagara vonatkozé savhatarok, a feltéltés vastagsagat 9 - 13
méterben jel6li a 41007/14 hrsz.-U telek esetén is. Itt a feltdltés vastagsaga miatt a
beépitésnél mélyalapozasra lehet szamitani, amely kéltségndvekedéssel jarhat. A nem
javasolt beépitési savhatar csak kis mértékben a telek végét érinti.

A 41007/15 hrsz-0. telek szabalyos téglalap alaku. Jellemzéen sik teruletl, szélessege
43,7 méter, mélysége pedig 114 méter, alapterilete 4 999 m?. Az ingatlan saroktelek,
amely a Kozma utcai fronton mintegy 4 méter magas, a baloldali telekhataron pedig
mintegy 8 méter magas rézsiivel rendelkezik a telek terepszintjéhez kepest. Az
utcafronti telekhataron a betonldbazatos megrongalt keritésmaradvanyok jelzik a
telekhatart. A telek megkézelithetésége csak a szomszédos telkekrdl lehetséges a
41007/13 hrsz.-0 telek ideiglenes bejaratan a Kozma utcarél. A magas rézsd miatt az
onallé bejarat a Kozma utcarél nehezen megoldhatd, magas kéltségli. A baloldali
telekhatart az N-Vogue Kft. ingatlankeritése hatarolja. A magas szintkulénbseget
eredményezd rézsi mintegy 6 méter szélességben nyulik be az értékelt telekbe az
oldalsé telekhatar tobb mint 3/4 részéig. A telek hatso hatara a feltdlitétt banyatol kb. 6 -
8 méterre talalhatd, nincs hatso illetve jobboldali keritése. A telek banya fel6li részen
mintegy 3 - 400 m? teriileten t6rmelékdombok talalhaték.

Ez a telek is része a bérbe adott terlletnek, ahol a tanpalya ideiglenes kialakitasa
lathato.

A telekre a 23/2002(1X.17.) Budapest Kébanyai Onkormanyzat rendelet Kerdleti Epitési
Szabalyzatanak és Szabalyozasi Tervének el6irasai alapjan a rendelet 6.§ (2) amely a
beépithetéségre, épiiletek elhelyezésére, épitmények kialakitasara vonatkozo
specialis elGirasokat tartalmazza, az alabbiakat hatarozza meg: a rendelet 2 sz.
mellékletét képezé terviapon megjelenitett alabanyaszottsag altal érintett, de
beépitésre szant keretbévezeti besorolasu ingatlanon épitményt elhelyezni csak
részletes talajmechanikai szakvélemény alapjan lehet.
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A mellékelt 2 sz. mellékletben abrazolt, eredetileg banyaszatra kijel6lt terllet hataran
belll jelolt feltdltések vastagsagara vonatkozé savhatarok, a feltdltés vastagsagat a
telek mintegy 2/3-at érintéen 9 - 13 méterben jeldli. It a feltéltés vastagsaga miatt a
beepitésnél mélyalapozasra lehet szamitani, amely kéltségndvekedéssel jarhat. A nem
javasolt beépitési savhatar a telek banya fel6li végét érinti, amely kb. 1/3-ad részben
nyulik be a teruletbe.

4. AZ INGATLAN ERTEKBECSLESE
4.1. Ingatlanforgalmi helyzet:

A vizsgalt ingatlanok Budapest, X. kerlletben Kdébanya Téglagyari d(l6 részén a
Kozma utcaban helyezkednek el. Kézvetlen kérnyezetében Kézép Eurdpa egyik
legnagyobb temetdje az Ujkdztemetd talalhatd. A Kozma utca mentén a meglévé
ipari funkciék mellett (nyomdaépulet, logisztika, betonlizem, szérakoztatd jellegi (j
beruhazasok is épultek). A Kozma ut koézvetlen frontjan még beépitetlen
munkahelyteremtd évezetl telkek is talalhaték. Az ingatlanok hatsé frontjan talalhato
a nagykiterjedésl volt téglagyari banyaterilet, amelynek feltéltése megtértént,
jelenleg a rekultivacié van folyamatban. A terlletre jellemzd, hogy az Uj szabalyozasi
terv alapjan vegyes funkciéju ingatlanok épulhetnek a kornyéken, amelyekre
vonatkozéan mar az elébbi péidakat emlitettik. A tertilet értéknévekedése az inflaciét
kéveti annak ellenére, hogy a jelenleg az ingatlanpiacra is vonatkozdé gazdasagi
valsag még mindig érezteti hatasat. Az értékelt 3 db. egymas melletti telekingatlan
jévébeni hasznositasa a teruletre vonatkozé szabalyozasi terv eldirasainak betartasa
mellett a kdzvetlen kérnyezetében mar kialakult kereskedelmi, logisztikai, szabadidd,
sport tevékenységl ingatlanok beruhazasara javasolt. A szabadido sport tevékenyég
idedlisnak tlinik a telkek kézvetlen szomszédjaban mar megépllt hasonld
rendeltetési |étesitmény miatt, illetve a szomszédos Volan tulajdonu terllet is
sportpalya célu felhasznalast jeldl. A korabban bérbe adott kdzlekedési park célra
hasznalhat6 terllet a funkcié elényét igazol%ék. Jellemzden a kérnyéken lévé hasonlo
beépitetlen telkek ara 13 000 - 18 000 Ft/m* k6z6tt atakul.

Ertéknoveld tényezé
o fejleszthetd terulet
Ertékcsdkkentd tényezé
o volt banyaterilet, részbeni feltdltottség

o f6Utrdl térténd bejarat hianya
e nagy magassagu szintkllénbség, rézsti
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4.2, A telkek értékelése piaci 6sszehasonlité modszerrel

Az Osszehasonlitott ingatlanok adas-vételi illetve kinalati araibél a fajlagos arakat
atlagoltuk.

A vizsgalt ingatlan értékét befolyasolé pozitiv €s negativ értékképzd tényezdket a
kovetkezé jellemzdkkel vettitk figyelembe: ugymint fekves, kézlekedes,
megkozelithetéség, hasznalhatésag, infrastrukturdlis  kérnyezeti  adottsagok,
kézmuivesitettség, kdrnyezeti szomszédsag, fejleszthetéseg, kérnyezeti artalmak, stb.

A pozitiv és negativ ertékképzé tényezdket figyelembe veéve végeztik el a viszonyitott
ingatlanok korrigalt értékének szamitasat, majd a kapott korrigalt értékek atlagat
szamitva kaptuk az ingatlan becsilt fajlagos egysegarat.

41007/13 hrsz.-u telek

forras: sajat adatbazis

Vizsgalt | , |
, ingatlan | 6sszehas. 1. 0sszehas. 2. &sszehas. 3.
Cim: " Budapest,X. | X.Bp. | X.Bp. | XBp.
. Kozmau | Kozmau. | Kozma  Maglédiat |
Ovezeti besorolas . M-X/Sz-3 | M-X/SZ-3 . M-X/SZ-3 | M ‘
Telek ter.(m2) 5000 9727 5000 9225
Eladasi ar (Ft) ' 156 000 000 © 131 000 000
Kinalati ar ( Ft) | . 80000 000
Fajlagos egységar (FYm2): | % 16 038 16 000 14 200
Ossz. korr. tényezé: 0% -10 % -10%,
' j l  Kinalatiar | Kindlati ar
Ertékmddositas oka: f ; j miatt miatt
Korr. atlag egységar (FYm2): 14 439 16 038 14 500 12 780
Becsiilt forgalmi érték (Ft) ; 72195 000%
Ertéknovel6 tényezs
o fejlesztheté terlet, féutvonalon 10%
Ertékcsokkentd tényezo
o részben feltdltétt terllet, korabbi banyamdiveles miatt -10%

A telek becsdlt forgalmi értéke: 5 000 m? x 14 439 Ftym? = 72 195 000 ~ 72 200 000Ft

A 41007/13 hrsz.-u telek becsiilt forgalmi értéke
piaci dsszehasonlité modszerrel,
kerekitve:

72 200 000 Ft
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41007/14 hrsz.-( telek

forras: sajat adatbazis

Vizsgalt | f
ingatlan | 6sszehas. 1. &sszehas. 2. = &sszehas. 3.
Cim: | Budapest,X. | X.Bp. | X.Bp. = XBp.
. Kozmau | Kozmau. | Kozma = Maglodiat |
Ovezeti besorolas | MX/SzZ-3 | M-X/Sz-3 | M-X/SZ-3 | M
Telek ter.(m2) 5000 9727 5000 = 9225
Eladasi ar (Ft) % | 156 000 000 131 000 000
Kinalati ar ( Ft) 80000 000 |
Fajlagos egységar (FtYm2): | 16 038 16 000 14 200!
Ossz. korr. tényezé: | 0% -10 % -10%
] | Kinalatiar | Kindlatiar
Ertékmodositas oka: miatt | miatt
Korr. 4tlag egységar (Ft/m2): | 14 439 16 038 14 500, 12 780,
Becsilt forgalmi érték (Ft) | 72195 000
Ertéknovels tényezé
o fejleszthetd terilet, féGtvonalon 10%
Ertékcsokkent6 tényezo
o részben feltdltétt teriilet, kordbbi banyamdivelés miatt -15%
e bejarat hianya, rézs( miatti terepszint - 5%

14 439 FY m? x 0,9 = 12 995 Ft/ m?

A telek becsiilt forgalmi értéke: 5 000 m? x 12 995 Ft/m? = 64 975 000 ~ 65 000 000Ft

A 41007/14 hrsz.-( telek becsiilt forgalmi értéke
piaci 6sszehasonlité modszerrel,
kerekitve:

65 000 000 Ft
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41007/15 hrsz.-u telek

forras: sajat adatbazis

| Vizsgalt ;

i ingatlan  ¢ésszehas. 1. Gsszehas. 2. = {sszehas. 3. |
Cim: . Budapest,X. | X.Bp. | X.Bp. | XBp.

. Kozmau | Kozmau. = Kozma | Maglédit |
Ovezeti besorolas | M-X/Sz-3 | M-X/Sz-3 = M-XISZ-3 M *
Telek ter.(m2) 4999 9727 = 5000 @ 9225
Eladasi ar (Ft) | 156 000 000 131000 000
Kinalati ar ( Ft) ; ' 80000 000
Fajlagos egységar (Ftm2): | 16 038 16 000! 14 200
Ossz. korr. tényezé: % 0% -10 % -10%
, . Kinalatiar | Kinalati ar
Ertékmodositas oka: | miatt  miatt
Korr. atlag egységar (Ft/m2): 14 439 16 038, 14 500 12 780
Becsillt forgalmi érték (Ft) | 72180561 | |
Ertéknoveld tényezd

o fejleszthetd terllet, féutvonalon 10%

Ertékcsokkents tényezé
e részben feltIt6tt tertilet, nem javasolt beépités a terllet egy részére
a korabbi banyamd(ivelés miatt -20%

o utcafronti és oldalhataron 1évé magas rézsi a telken bell,
kdzvetlen bejarat hianya a telekre -20%

14 439 Ft/m2 x 0,60 = 8 663 Ft/m2

A telek becstlt forgalmi értéke: 4 999 m? x 8 663 Ft/m? = 43 306 337 ~ 43 300 000Ft

A 41007/15 hrsz.-t telek becsiilt forgalmi értéke
piaci 6sszehasonlité modszerrel,
kerekitve:

43 300 000 Ft

ProfessING Ingatiantanacsadé és Forgalmazé Kit. J
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4. 3. Hozamalapu értékelés

Ures, beépitetien, telekingatlan, hozamalapu értékelése, maradvanyelv alapjan,
sportcéld ingatlan megvaldsitasa esetén.

A 3 db. telekingatlan 6vezeti besorolasa, beépithetésége, kérnyezeti adottsagai, illetve
az elvart sportcélu Iétesitmények megvaldsitasa a terlleten a legoptimalisabb
hasznalatot feltételezi. A telkekre kulén hataroztuk meg a becsult értekeket, de a
tulajdonos szamara a harom telek 6sszevonasa illetve egyben torténd felhasznalasa is
celszer( lehet.

41007/13 hrsz-u telek

Maradvanyelvii értékelés

Kiindulé adatok

Direkt tékésitési rata(%)
Megvaldsulasi id6 (év)
Ertékesitési késedelem (év)

Fejlesztés teljes idészaka
(ev)

Foldterilet mérete(m2)
Beépithetdség (%)
Szintterileti slrliség (m2/m2)
Nett6 terillet (m2)
Ertékesithetd teriilet (m2)

Sportlétesitmény
Bérbeadasos hasznositas esetén

Sportlétesitmény

(m2)

Bérleti dij

(Ft/m2/év)

Bérleti dij

Hozam alapq ért.
Teljes fejlesztési érték

Netto fejlesztési érték

9,00
1,75

0,25

1,75

5 000,00
45,00
1,20

5 400,00

5400,00

5 400,00

22 000,00

118 800 000,00

1 320 000 000,00
1 320 000 000,00

1 320 000 000,00
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Fajlagos fejlesztési koltségek(nettd Ft/m2))
Sportlétesitmény ép.kdlts/m2 193 000,00

Epités koltsége

Sportiétesitmény 1 042 200 000,00
Epités kltsg.6sszesen 1 042 200 000,00
Tervezés 52 110 000,00
Mélyalapozas kéltségtébblete 26 400 000,00
Kozmlifejlesztés 20 844 000,00
Ertékesités 13 200 000,00
Finanszirozas 62 532 000,00
Marketing 26 400 000,00
Fejlesztés koltsége telek nélkul 1243 686 000,00

Maradvanyérték a telket terhel6 koltség nélkil

76 314 000,00
llleték 1526 280,00
Telek maradvanyértéke 74 787 720,00
Fajlagos érték 14 957,54
A teljes fejlesztési érték: 1 320 000 000 Ft
A teljes fejlesztés kéltsege: 1243 686 000 Ft
Hleték: 1526 280 Ft
A telek maradvanyértéke: 74787 720 Ft
Fajlagos érték: __ 14 957 Ft/m?
Fajlagos érték: 14 957 Ft/m®

A 41007/13 hrsz.-i telek becsiilt forgalmi értéke

hozamszamitas modszerével, maradvanyelvii értékelés alapjan
kerekitve:

74 800 000 Ft
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41007/14 hrsz-u telek

Maradvanyelvii értékelés

Kiindulé adatok

Direkt tékésitési rata(%) 9,00
Megvalbsulasi id6 (év) 1,75
Ertékesitési késedelem (év) 0,25

Fejlesztés teljes id6szaka

(év) 1,75
Foldterilet mérete(m2) 5 000,00
Beépithetéség (%) 45,00
Szintteriileti sGrdiseg (m2/m2) 1,20
Netté teriilet (m2) 5 400,00
Ertékesithet terlilet (m2) 5 400,00

Sportlétesitmény

Bérbeadasos hasznositas esetén

Sportlétesitmény 5 400,00

(m2)

Bérleti dij

(Ft/m2/év) 22 000,00

Bérleti dij 118 800 000,00

Hozam alapu ért. 1 320 000 000,00
Teljes fejlesztési érték 1 320 000 000,00
Netté fejlesztési érték 1 320 000 000,00

Fajlagos fejlesztési kéltségek(nettd Ft/m2))

Sportlétesitmény ép.kdlts/m2 193 000,00
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Epités koltsége

Sportlétesitmény 1 042 200 000,00
Epités kitsg.6sszesen 1042 200 000,00
Tervezés 52 110 000,00
Mélyalapozas kéltségtébblete 33 000 000,00
Koézmiifejlesztés 20 844 000,00
Ertékesités 13 200 000,00
Finanszirozas 62 532 000,00
Marketing 26 400 000,00

Fejlesztés koltsége telek
nélkil 1 250 286 000,00

Maradvanyérték a telket terheld koltség nélkil

69 714 000,00
llleték 1 394 280,00
Telek maradvanyértéke 68 319 720,00
Fajlagos érték 13 663,94
A teljes fejlesztési érték: 1 320 000 000 Ft
A teljes fejlesztés koltsége: 1 250 286 000 Ft
llleték: 1394 280 Ft
A telek maradvanyertéke: 68 319 720 Ft
Fajlagos érték: 13 664 Ft/m?
Fajlagos érték: 13 664 Ft/m?

A 41007/14 hrsz.-u telek becsiilt forgalmi értéke

hozamszamitas moédszerével, maradvanyelvii értékelés alapjan
kerekitve:

68 300 000 Ft
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41007/15 hrsz-u telek

Maradvanyelvii értékelés

Kiindulé adatok

Direkt tokésitési rata(%) 9,00
Megvaldsulasi idd (év) 1,75
Ertékesitési késedelem (év) 0,25

Fejlesztés teljes idészaka

(ev) 1,75

Foldterilet mérete(m2) 4 999,00

Beépithetdség (%) 45,00

Szintteriileti slirliség (m2/m2) 1,20

Netté tertlet (m2) 5 398,92

Ertékesitheté teriilet (m2) 5 398,92
Sportlétesitmény

Bérbeadasos hasznositas esetén

Sportlétesitmény 5 398,92
(m2)

Bérleti dij

(Ft/m2/év) 22 000,00
Bérleti dij 118 776 240,00

Hozam alapu ért. 1 319 736 000,00

Teljes fejlesztési érték 1 319 736 000,00
Netto fejlesztési érték 1 319 736 000,00
Fajlagos fejlesztési kéltségek(nettd Ft/m2))

Sportlétesitmény ép.kdlts/m2 193 000,00
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Epités koltsége

Sportlétesitmény 1 041 991 560,00
Epités kltsg.6sszesen 1041 991 560,00
Tervezés 52 099 578,00
Melyalapozas kéltségtébblete 52 789 440,00
Kézmifejlesztés 20 839 831,20
Ertékesités 13 197 360,00
Finanszirozas 62 519 493,60
Marketing 26 394 720,00

Fejlesztés kéltsége telek
nélkil 1269 831 982,80

Maradvanyérték a telket terhel6 koltség nélkil

49 904 017,20
lleték 998 080,34
Telek maradvanyértéke 48 905 936,86
Fajlagos érték 9783,14
A teljes fejlesztési érték: 1319 736 000 Ft
A teljes fejlesztés koltsége: 1269 831 982 Ft
llleték: 998 080 Ft
A telek maradvanyértéke: 48 905 936 Ft
Fajlagos érték: 9 783 Ft/m?
Fajlagos érték: 9 783 Ft/m?

A 41007/15 hrsz.-u telek becsiilt forgalmi értéke
hozamszamitas mddszerével, maradvanyelvii értékelés alapjan
kerekitve:

48 900 000 Ft
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A bérleti dij becsulhetd mértékét az Ingatlan és Befektetés c. folydirat elemzése alapjan
az épites koltseget a BAUDATA 2010. évi segédlete alapjan vettuk figyelembe, a direkt
tokesitési rata mértékét ingatlanpiaci tényekbdl vezettik le. A jelenérték szamitas
egyforma éves egyenlegek esetén egyszerlUsithetd a kdzvetlen tékésités mddszerére,
mely esetben az érték kiszamitasahoz a tiszta jévedelmet el kell osztani a tékésitési
kamatlabbal. Ingatlan értékbecslés esetén csak redl (inflaciotdl megtisztitott) kamatlab
alkalmazhaté. A tékésitési kamatlab az adott ingatlantél, mint befektetéstél elvarhatéd
minimalis megtériulési rataval egyenld.

4.4. Az ingatlanok végsoé értéke

Az értekelési médszerek kozl f6 modszerként a piaci 6sszehasonlité modszert vettik
figyelembe az ingatlanok értékbecslésénél, mivel elegendd hasonlé dsszehasonlitasra
alkalmas telket talaltunk az értékelt telkek kérnyezetében.

A hozamszamitason alapulé maradvanyelv(i értékelést ellenérzé mddszerként vettik
figyelembe, amely megkdzelitéleg alatamasztja a piaci értékbecslés értékeit.

A 41007/13 hrsz.-u ingatlan forgalmi értéke

Piaci 6sszehasonlité médszer 72 200 000 Ft ?
Hozamszamitasos megkdzelités médszer 74 800 000 Ft
Sulyozas:
Piaci ¢sszehasonlité modszer: 80% (72 200 000 Ft x 0,8 =57 760 000 Ft)

Hozamszamitason alapulé médszer:20% (74 800 000 Ft x 0,2 = 14 960 000 Ft)

Forgalmi érték: 72 720 000 Ft

Az ismertetett vizsgalat szerint a Budapest, X ker. Kozma utca
41007/13 hrsz.-u 1/1 tulajdoni hanyadu telek ingatlan
becsiilt forgalmi értéke, kerekitve:

72 700 000 Ft,
azaz Hetvenkettémillié hétszazezer forint

A feltiintetett érték forgalmi adét nem tartalmaz!

L ProfessING Ingatlantanacsadé és Forgalmazé-Kft. 1




| Budapest, X. ker. Kozma u. hrsz.: 41007/13, 41007/14, 41007/15 2 |

A 41007/14 hrsz.-u ingatlan forgalmi értéke

Piaci 6sszehasonlité médszer 65 000 000 Ft
Hozamszamitasos megkozelités médszer | 68 300 000 Ft
Sulyozas:
Piaci 6sszehasonlito modszer: 80% (65 000 000 Ft x 0,8 = 52 000 000 Ft)

Hozamszamitason alapulé médszer:20% (68 300 000 Ft x 0,2 = 13 660 000 Ft)

Forgalmi érték: 65 660 000 Ft

Az ismertetett vizsgalat szerint a Budapest, X ker. Kozma utca
41007/14 hrsz.-a 1/1 tulajdoni hanyadu telek ingatian
becsiilt forgalmi értéke, kerekitve:

65 700 000 Ft,
azaz Hatvanotmillio hétszazezer forint

A feltiintetett érték forgalmi adot nem tartalmaz!

A 41007/15 hrsz.-u ingatlan forgalmi értéke

Piaci 6sszehasonlitd modszer 43 300 000 Ft ;
Hozamszamitasos megkézelités moédszer 48 900 000 Ft §
Sulyozas:
Piaci 6sszehasonlité modszer: 80% (43 300 000 Ft x 0,8 = 34 640 000 Ft)

Hozamszamitason alapulé médszer:20% (48 900 000 Ft x 0,2 = 9 780 000 Ft)

Forgalmi érték: 44 420 000 Ft

Az ismertetett vizsgalat szerint a Budapest, X ker. Kozma utca
41007/15 hrsz.-G 1/1 tulajdoni hanyadu telek ingatlan
becsiilt forgalmi értéke, kerekitve:

44 400 000 Ft,
azaz Negyvennégymillié négyszazezer forint

A feltiintetett érték forgalmi adét nem tartalmaz!
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