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Targy: Javaslat-a Bp. X: Vasgydru: 10:
sz. alatti, 42242 hrsz-4, kivett
fizem megnevezésli  ingatlan
palyazati uton torténd
értékesitésére

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Térgyi iigyben a Vagyongazdalkodasi és Keriiletiizemeltetési Bizottsag 1053/2009.
(XII. 14.) sz. hatarozataval az alabbi hatarozatot hozta:

»A Vagyongazdalkodasi és Keriiletiizemeltetési Bizottsag javasolja a Képviseld-
testiiletnek, hogy a Budapest X., Vasgyar u. 10. sz. (hrsz: 42242) alatti ingatlan
értékesitésére palyazat kifrasat azzal, hogy a bérl6k kihelyezése a palyazat nyertesének
kihirdetését kovetd 90 napon beliil megtorténik.”

Mivel a bizottsagi hatdrozatban az ingatlan eladasi 4ra nem lett meghatarozva, ezért
javasoljuk a Tisztelt Képvisel6-testiiletnek, hogy a mellékelt aktualizalt értékbecslés

alapjan az ingatlan minimalis eladasi értékét 57.400.000,-Ft értéken hatdrozza meg.

Hatarozati javaslatok:

A Budapest Féviros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat Képviselé-testiilete igy
dont, hogy a Bp. X. Vasgyar u. 10. szam alatti (hrsz 42242) Kivett iizem
megnevezésii ingatlant palyazati dton kivanja értékesiteni, azzal, hogy a bérlék
kihelyezése a palyazat nyertesének Kkihirdetését koveté 90 napon beliil
megtorténik.

Az ingatlan minimalis eladasi értékét 57.400.000,-Ft értéken hatarozza meg.

Hataridé6: azonnal

Felelés: Verbai Lajos polgdrmester

Végrehajtasért felel6s: Fecske Karoly

Budapest, 2010. januar 28. o
Fecske Kéroly

Vezérigazgatod

Torveényességi szempontbol latta:

dr. Neszteli Istvan
jegyzo
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47. napirendi pont
Onkorményzattdl részletfizetéssel megvasarolt droklakésra tovébbi jelzalogjog
bejegyzési kérelem

Radvanyi Gabor az Otv. 12. § (4) bekezdés a) pontja alapjan a napirendi pont keretén
beliil zart iilést rendel el.

- Zart iilés -

48. napirendi pont
Budapest X., Vasgyar u. 10. sz. alatti ingatlan ligye

1052/2009. (XII. 14.) sz. Vagyongazdilkodasi és Keriiletiizemeltetési Bizottsag
hatirozata

(6 tartézkodassal, 1 clienszavazattal)

A Vagyongazdalkoddsi és Keriiletiizemeltetési Bizottsdg nem javasolja a képviselo-
testiiletnek, hogy a Budapest X., Vasgyar u. 10. sz. (hrsz. 42242) alatti ingatlan
kiiirftésének érdekében a 2009. évi koltségvetés 12. mellékletében lakds kivdltasra €s
lakds megvaltdsra meohatdrozott keretek terhére 40 M Ft Osszeget szabaditson fel, és
azt bocsdssa a Kobanyai Vagyonkezeld Zrt. rendelkezésére.

1053/2009. (XII. 14.) sz. Vagyongazdilkodasi és Keriiletiizemeltetési Bizottsag
hatarozata

(5 igen szavazat::l, 2 tur'Hzkodass:1)

A Vagyongazddlkoddsi és Keriiletiizemeltetési Bizottsdg javasolja a képvisel6-
testiiletnek a Budupest X., Vasgyér u. 10. sz. (hrsz. 42242) alatti ingatlan ért€kesitésére
palyézat kifrdsdt azzal, hogy a bérldk elhelyezése a pdlyizat nyertesének kihirdetését
kovetd 90 napon beliil megtdrténik.




—

KOBANYAI VAGYONKEZELO ZRT.

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

aktualizalt

ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

a
Budapest, X. keriilet

Vasgyar u. 10. sz alatti,
42242 hrsz alatt felvett,

onkormanyzati tulajdonu (1/1) ingatlanra vonatkozéan

Szakvéleményt kidolgozta: Szakvéleményt ellenérizte
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1. Megbizas:
Az értékeld tarsasag:

Szakénd(k) neve:

telefonszam:
2009. november 19.

Az értekeles fordulonapja:
A megbizas hivatkozasi szama:

A vizsgalat célja:

Kébanyai Vagyonkezeld ZRt ( 1107 Bp. Ceglédi at 30. )

Nikodém Karolyné

06/30/747-8502

A VAKEBI 341/2008.(V.15.) hatarozata alapjan 2008. augusztus 25.-én I»fészijrlt f0|:galmi
értékbecslés aktualizalasa, az ingatlan nyilt palyazaton térténé meghirdetése, illetve

ennek alapjan torténd értékesitése miatt.
2.  Osszefoglalé tabla

Az ingatlan helyrajzi szama:

Az ingatlan természetbeni cime:

Az ingatlan tulajdoni lapon feltiintetett cime:
Az ingatlan megnevezése:

Az ingatlan hasznositasi formaja:

Telek terilete:

Osszes brutt6 felépitmény tertlet:

Felépitmények darabszama:

42242

1107 Budapest X. Vasgyar u. 10.
1100 Bp. X. ker. Vasgyar u. 10.
kivett, lizem

Lakoépiilet és mihely

1282 m®

723 m?

2 db egymasba kapcsolédé épiiletszarny,

illetve 1 kiildnallé épiilet, melyek kénnyliszerkezettel a f6éplilethez van kapcsolva

funkcionalisan.

Egyéb megjegyzés:

Piaci érték:

Piaci 6sszehasonlitd megkozelités szerint:

Piaci hozadéki megkézelités szerint:

Koltség elvii megkozelités szerint (csak ellenérzé modszer):

Mellékletek:

1. Fenyképek

2. Tulajdoni lap,
3. Térképmasolat

57 400 000.- Ft
0.- Ft
57 029 000.- Ft




3. El6zmény:

A VAKEBI 341/2008. (V.15.) hatarozata alapjan, 2008. augusztus 25.-én készij’lt for_galmi
értékbecslés aktualizalasa, az ingatlan nyilt palyazaton térténé meghirdetése, illetve
ennek alapjan torténé értékesitése miatt.

4. Az értékelés célja:

Az értékelés céljla az, hogy elfogadhaté pontossaggal meghatérozzuk’ az ingatlgn-
nyilvantartasban 42242 hrsz. alatt felvett, természetben Budapest X. Vasgyar u 19. szam
alatt talalhaté ingatlan jelenlegi forgalmi értékét, valamint az abban talalhaté lakasok és
nem lakas helyiségek varhaté forgalmi értékét.

Jelen szakvéleményiink a keltezéstdl szamitott 6 hénapig érvényes. Hasznalatardl a
Megbizé Kébanyai Onkormanyzat, mint tulajdonos jogosult donteni. Egészének, vagy
részeinek felhasznaldsa harmadik személy részérél, csak és kizardlag a Megbizé irasbeli
felhatalmazasanak birtokaban lehetséges.

Ertékbecslési szakértdi véleményiink harom magyar nyelvii példanyban kész‘ult,‘ an?el’ybé’)l
Megbizott ket péidanyt a Megbizo részére atad. A fennmaradd egy példanyt sajat irattaraban
archivalja.

5.  Alkalmazott eljarasok és modszerek.

Az ingatlanon és kozvetlen kérnyezetében mar tdbbszér, utoljara 2009. november 19.-én
tartottunk helyszini bejarast. 2009. november 19.-i bejarasunk alkalmaval a lakasokban nem
tartottunk helyszini szemlét, csak a jobb és a baloldalon elhelyezkedd, nem lakas céljara
szolgalo helyiségekben. A jobb oldali miihelyben elhelyezked6 padlastérbe, valamint a pincébe
nem tudtunk bejutni.

Tanulmanyoztuk a terlletre vonatkozo6 érvényben lévé Szabalyozasi Tervet - 42/2007.(X11.19.),
-, @ bejaras alkalmaval tajékozdodtunk a terileten lévs felépitmények mszaki allapotardl,
felszereltségérdl, rendezetlenségérél. A moszaki allapot és felszereltséggel kapcsolatosan
figyelembe vettik az dnkormanyzat altal is elismert, bérlsi raforditasokat.

A bejarasok és a személyes egyeztetések tapasztalatait rogzitetttk és azokat
szakveélemeényem kialakitasa soran figyelembe vettik.

Az ingatlan forgalmi értékét az altalanosan elfogadott modszerek koziil a
- piaci megkozelités alapi moédszerrel,

- hozamszamitason alapuld médszerrel,

- koltség alapu értékelés modszerével,

- egyéb elfogadott modszerrel,

hataroztuk meg.

Az eértékelés soran egyrészrél alkalmazott koltség alapli médszer hasznalata soran
felhasznaltuk az ETK EpitSipari kéltségbecslési segédlet 2009 évi kiadvanyat.

A masrészrél alkalmazott, piac elvii mddszer soran a sajat, valamint tarsirodak tapaszt_alatait
s tényleges jogiigyleteit, valamint a piaci kinalatot figyelembe véve, végeztik szamitasainkat.
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A kapott eredmények 6sszevetésével hataroztuk meg, illetve alakitottuk ki allaspontunkat, az
ingatlan értékével kapcsolatosan.

6. Vallalasok és korlatozé feltételek.

- Jogi természetli igyekben felelésséget nem vallalunk. Nem folytattunk,vizégélatot
) jogcimre, vagy az értékelt ingatlannal szemben fennalié kbte’lez,ettsclegeklrle. Az
‘ értekeles soran feltételeztik, hogy a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetdk.

- Nincsenek olyan megkéotések, amelyek egyszer(i eljarassal nem lehetnének
Z tisztazhatok. Az ingatlannal szemben fennallo esetleges kovetelésekkel kapcsolatban
‘ vizsgalatot nem végeztink.

- Szakertdi véleménytnkben kozolt adatok a legjobb tudomésunk.szerint helytalléak Eég
pontosak. Az adatokat megbizhato és hivatalos forrasokbd! gyUjtéttiik, vagy helyszini
felmérés alapjan hataroztuk meg.

- Nem vallalunk felelésséget olyan adat, vélemény, vagy becslés pontos§égéért,
amelyet masok szolgaitattak részinkre és ezeket az értékelés soran felhasznaltuk.

. - Nem . végeztink kornyezetszennyezési, talajmechanikai  és  geologiai
allapotvizsgalatokat.

- A szakértéi véleményben kozzétett értékek a fentiekben rogzitett feltételezéseken
alapulnak és kizarolag az itt meghatarozott célra érvényesek.

- A forgalmi érték meghatarozasa az értékelés id6pontjaban fe_annéll’é’h?za},i
piacgazdasagi helyzet és az értékelés id6pontjgban érvényes forint vasarlderd
‘, figyelembe vételével tértént.

7. Vizsgalt szempontok

A valds piaci érték meghatarozasa elétt a 5. pontban ismertetett médop ’sgemélyesen
vizsgaltuk meg a targyi ingatlanokat, tanulmanyoztuk a rendelkezésiinkre allé iratanyagot,
tovabba figyelembe vettik:

» a foldteruletek telepllésszerkezeti elhelyezkedését, nagysagat, alakjat es
hasznossagat,

» alegkedvezébb hasznositast el6seqité és azt akadalyozo tényezoket,

e 2 vizsgalat idépontjaban érvényes helyszinrajzot és tulajdoni lapot, kivéte-’l az
Onkormanyzati tulajdont ingatlanok esetében, tekintettel arra, hogy a szeme_lyes
egyeztetés soran kapott tulajdoni lapok tartalmat a hivatal megerésitette és azt jelen
allapotnak, megfelelének mindsitette.

» az értékelendd ingatlanra és kozvetlen kdrnyezetére vonatkozo Szabalyozasi Tervet,
» azingatlan legértékesebb és legjobb hasznositasat,

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




8. Az ingatlan elhelyezkedése, altalanos leirasa:

8.1. Elhelyezkedés

Az ingatlan Kébanya Kuttd elnevezés( varosrészében énalld ingatlanként fekszik, a Gyomroi
atrél nyild Vasgyar utcaban, azon beliil a Vasgyar u és Szacsvay koz keresztezOdesénél.
Kézvetlen kérnyezetében talalhatd a Gydmréi (t, mely kiemelt kozlekedési fout és a Liget tér
valamint a Ferihegyi (gyorsforgalmi) Ut dsszekotésében is szerepet jatszik, igy budapesti
szinten is kiemelkedd jelentéség.

Az ingatlan kozvetlen kdrnyezetét jellemzden telephelyek, korszeritlen lakoépuletek alkotjak.
8.2. Megkozelités

Varosi viszonylatban az ingatlan megkdzelithetésége jonak tekinthetd, melyben nagy szerepet
jatszik a Metro kozelsége, valamint a Gyomréi Gton kozleked6 busz, mely a Liget tér, valamint
a Koébanya-Kispest metré és MAV allomast teszi elérhetévé. A megalldk ingatiantol vald
tavolsaga cca. 200-300 méter.

Az ingatlan gépkocsival kézvetleniil a szilard burkolat Vasgyar utcarél kézelithetd meg, mely
utca kozvetlenul csatlakozik a nagy forgalmu Gydmréi Uthoz, melytél valo tavolsaga cca. 200-
300 méter. Az ingatlan kozvetlen kérnyezetében a parkolas, koztertleten, korlatozottan
lehetséges, illetve az ingatlan kialakitasa lehetévé teszi az ingatlanon beltli valo parkolast is,
de ezt jelenleg nem hasznaljak ki.

Gyalogos kozlekedést feltételezve a Gyemrdi Gton talalhatd buszmegalldktdl, kiépitett jardan
kozelitheté meg az ingatlan.

8.3. Telek ingatlan adatlapja, altalanos jellemzése

Telek adatlap

lakott teleptiilésen beliili elhelyezkedése: Budapest X. keriilet (Kébanya), Kittd
varosrészében, keriileti hatarvonal kozelében.
Keriilet, regionalis kozpontjatél cca. 2 km
tavolsdgra helyezkedik el.

a telek teriilete: 1282 m’

a telek beépitettsége: cea. 70 % (beépitett br. teriilet: = 913 m’)

a telek alakja, formaja: Szabalyos négyszog

a telek hatarai, keritettsége: Sarokingatlan, oldalhatarra zartsoruan épitett.
A valamint tizfallal keritett M-X/Z,HZ évezetben

a telek tgjolas: DNY-EK (bejaras tengelyét tekintve)

domborzati és lejtésviszonyok: Szemrevételezéssel sik teriilet

a teriilet nyitottsaga: Beépitett, nyitott

megkozelithetdsége, kozlekedési eszkdzok:  Gépkocsival kozvetleniil a Vasgyar utcarol,
valamint a Szacsvay koz felol, aszfaltozott Gtrol,
megengedett parkolas kozteriileten, és
ingatlanon beliil korlatozottan.
Tomegkozlekedési (busz, metro, villamos) —
megallok 5-15 perces tavolsagon beliil

a kérnyez0 ingatlanok jellemz6 hasznositidsa: Lakéépiiletek, intézményi, kereskedelmi
telephelyek




ingatlan jelenlegi hasznositasa: Lakdépiilet

legcélszerlibb hasznositas a szakértd szerint: Az Hvezeti besorolast illetve a kornyezetet
figyelembe véve vallalkozas céli, mihely,
telephely célra hasznosithato idealisan.

vezetékes tavkdzlési kapesolat: van,

kozmi ellatottsaga: osszkozmiives (kiilsé/belso)

az ingatlanon jelenleg talalhato novényzet: Térburkolat, valamint kisebb feliileten fiivesitett,
¢és disznovényekkel beiiltetett.

Kormyezeti allapot: Esztétikailag kifogasolhato, atlagos utcai
kérnyezet, némi, jellemzéen gondozatlan
noveényzettel.

egy€b, az ingatlan értékét jelentdsen Fejleszthetd teriilet (+), Kornyezeti, miszaki

befolydsol6 koriilmény: avultsag (-)

Altalanos, szdéveges jellemzés

A telek tajolasa, az épulet bejaratahoz viszonyitva DNy-i. Domborzatat tekintve jellemzéen
siknak mondhato, alakjat tekintve pedig szabalyos négyszég. Az ingatlan kérnyezete
jellemzben lakoépuletekbdl, valamint telephelyekbdl all, esztétikailag kissé rendezetlen
benyomast kelt. Az ingatlan saroktelek, mely zartsorian beépitett, beépitettsége igen magas.

A szabalyozasi tervben 50%-o0s beépitési hatar van, melyet a beépitettség jelentdsen
meghalad.

Az ingatlanon talalhato egy 3 szarnyu féépilet, illetve egy telekhataron allé melléképilet, mely
kénnylszerkezetes megoldassal 6sszeépitésre keriit a féépliletre. Az épuletek eléterében
szintén, csatlakozd fémvazas szerkezeti épitmények lettek kialakitva, amit a felméréskor
figyelmen kiviil hagytunk, tekintettel a bonthaté szerkezeti kialakitasra.

Az épuletekben 4 db bérlakas, valamint 3 6nallo bejaratd nem lakas helyiség talalhato. A
lakasok jelenleg bérlakasként hasznositva vannak, mig a nem lakas céljara szolgalo
helyiségcsoport hasznositason kivil van.

Az ingatlan belsé udvara, esztétikailag hatranyos megjelenés(i, elsédlegesen a toldalékos
jellegl, fémvazas szerkezetli épitmények miatt.

8.4. Epitmény altalanos jellemzése

Epitmény adatlap
IL:pités éve: 1950-es évek
Felujitas éve: Teljes felijitas nem volt, részleges: tetd,- és badogos
szerkezet fehijitds, helyenként nyilaszarok cseréje.
Szintek szdma: PE + Fsz
TFunkcié: Lakéépiilet
Eptilet szerkezete: Hagyomanyos, falazott tégla szerkezet
Szerkezeti elvaltozas nem, lathaté
Alapozas Beton, tégla, savalap
szerkezeti elvaltozas nem lathato
Szigetelés A falazati vizesedések (pincei szinten, E szarnyban)

annak sériilésére, esetleg (részleges) hianyara utalnak
Felmen§ falazat Egetett tégla, megnyilds nem lathatd.




Fodémszerkezet: , Fafodém, meghajlds nem lathato.
i TetOszerkezet: Nyereg- és félnyereg teté, miianyag hullim lemez

fedéssel.

Nyilaszarok: Fa és vas anyagu, jellemzoen korszeriitlen, avult
nyilaszarok.

Padléburkolatok: sbeton, MMlap, keramia — felijitando

Falburkolatok: vakolt, festett — felijitando allapoti

Fités, meleg viz: kozos helyiségek nem fiitottek

Vilagitas: elégséges, korszeriitlen vilagitétestek és kapcsolo

Klimatizalés: nincs

Riaszto: nincs

Egyéb: -

Karbantartottsaga: Jellemzéen  alulkarbantartott, teljes felijitasa
indokolt.

Fizikai avultsag: épiilet feltételezett kora alapjan - 65 %, tényleges
allapota alapjan 70-75% koriili

Esztétikai allapot: Altalanosan gyenge.

Kornyezeti allapot: Kozepes, kirnyezeti szennyezettség nem
tapasztalhatd, nem jellemzé.

Egyéb, az ingatlan értékét jelentdsen Fent hivatkozott miiszaki hibak, hidanyossagok és

: befolydsold kériilmény: miiszaki szinvonal. (-)

| 9. Helyiségkdnyv

Epﬁlet Bérlo Funkcio Teriillet Komfortfok Helyiségek
! 2.5 szoba, eldszoba,
Fsz.1. Perez Garcia Olga lakas 96 6sszkomfort flirdészoba, konyha
1 szoba, konyha,
l Fsz.2. Holldsi Ferencné lakas 39 komfort fiird6szoba
1 szoba, konyha,
Fsz.3. Medék Veronika lakés 26 komfort flirdészoba
! Hollosiné Medak 1 szoba, konyha,
’ Fsz.4. Veronika lakas 26  komfort fiirdészoba
| Lakds osszesen: 187
f Fsz. L lires helyiség 78 - felmérési vazrajz szerint
Fsz. II. Ures helyiség 407 - felmérési vazrajz szerint
» Fsz III.  dires helyiség 51 - felmérési vazrajz szerint

Nem lakds dsszesen: « ‘ 536
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10. Tulajdoni lap, tulajdonosi viszonyok

(2009. oktober 1.-én kelt tulajdoni lap munkapéldanya alapjan)

1. A tulajdoni lapon szerepl6 cim: 1100 Budapest X. ker. Vasgyar utca 10.
Helyrajzi szama: 42242

I. rész
Telek terilete: 1282 m®
Mdivelési ag: kivett, lizem

ll. rész
Tulajdonos: X. ker. Onkormanyzat (1102.Bp. Szent LaszI6 tér 29.)
Jogcim: 1991.évi. XXXIll.tv. 1.§.
Bejegyz6 hatarozat, érkezési ido: 101428/1/1992/92.04.27
Tulajdoni arany: 11

Ill. rész

bejegyzést nem tartalmaz

11 Ovezeti besorolas, Szabalyozasi Terv

A 42/2007 (X11.19.) dnkormanyzati rendelettel, az dnkormanyzat jovahagyta a Budapest X._
kerlilet Szacsvay kéz - Vasgyar utca — Sarosi utca - Noszlopy utca altal hatarolt teriilet Keraleti
Epitési Szabalyzatat és Szabalyozasi Tervét jovahagyta, melybdl az alabbi, kivonatolt
elbirasok kiemelendék.

3.§.(1) M jell — munkahelyi terlilet - épitési dvezet.
4.§. az M-X/Z, HZ munkahelyi 6vezetre vonatkozé elbirasok.

- a beépitési maéd: zartsord, hézagosan zartsoru

- a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 50 %,

- a megengedett legnagyobb épitménymagassag: 12,5 m,

- a szintteriileti mutaté megengedett legnagyobb mértéke: 2,0 m*/m?,

- a kialakithatd legkisebb telekteriilet mérete: 1500 m?,

- a zoldfellilet legkisebb mértéke: 25 %,

- a terepszint alatti beépités legnagyobb mérteke: 40 %.

Az épitési dvezet teriiletén az alabbi rendeltetésii épiiletek és épitmények helyezhetdk el.
» védbtavolsagot nem igényld (izemi jellegli tevékenységhez, raktarozashoz szikseges

épitmények,

e kereskedelem épitményei,

o kutatas, fejlesztés épitményei,




10
s ...0Nnallo és intézményi épliletek, bemutato termek, szolgaltatd épuletek, szallashely-

szolgaltato épiletek.

12. Az ingatlan értékelése:

12.1 Piaci, 6sszehasonlité értékelemzd médszer

Piaci - .
osszehasonlitas
Kinslati / Eladasi
ar el e R
Telek ] . B N .
Telepiilés teriilete Funkeid Kozmiivek Allapot Hasznos Kinalati / Eladasi Egyéni | Fajlagos
Budapest X. alapteriilet ar korrek- |  ar
m’ Ft Tipusa| ci6 | Ftm’
_Kinalati 4rak alkalmazasa esetében 10%-os korrekciot alkalmaz a szamitdst blizats fajlagos érick meghatarozsakor!
J4szberényiut 4350 | telephely osszkozmiives | j6-dllapoti » 1500 \;9_8_'00:(_)10001 k|0 58 800
' R atlages | | | -
Gyomroi at 695 -miihely osszkozmiives |- allapotl 491, 44 OOO 000 k » 0,95 85 132
Szallds u. 1345 telephely Gsszkb_zml'ives felujitando 503 ] . .45200000] . Kk 0,95 85 368
raktar és : : -
Vaspélya u. 600 | telephely _Osszkdzmiives | felujitando 402 1...19-900:000 0 47 027

Fajtagos atlagar: 69082

Korrekei6s tényez6k (a 30 %-ot meghaladé mértéket kiilon indokolni kell):

Korrekcios
tényezo
Ertéket befolyasold tényezok % A 30 %-ot meghaladd mérték jqqulésg »
miiszaki allapot miatt -15 R P o
sarok ingatlan (2 bejaras)  {+10
lakhat6 lakdsok miatt: b 420

LOsszes korrekci6:

LMédositott fajlagos piaci 4r, alap

Kovetkeztetés

[Lakéteriilet 723,0 m? X 79444 =57 438 012 kergkiﬁye: 57 440:000,-Ft
| Becsiilt valés piaci érték, piaci 6sszehasonlitas szerint dsszesen: ' 57 400 000 Ft |
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12.2 Koltségalapu értékelési moédszer
Teleplilés Funkcid Kézmivesités | Telek Kinalati / Eladasi Egyéni | Fajlagos
Budapest, X. tertlete ar korrek- ar
' | Tipusa| ci6 | pun’

, Kinalati arak alkalmazésa esetében 10%-0s korrekeiot alkélmjézfa},s;am;tés,i tablazat a,_fg'_il,agc‘:ﬂ érték meghatarozasakorl
Gyémréi ut ipari haszn. kézmiives 1206 | 20 000 000 k 14 925
Ors vezér tér _ipari haszn. kdzmi(ives 4533 : 95000000 Koo 18 862
Fels6csatéari ut ipari haszn. kézmiives 3310( 50000000 k. 13595

15794]

Fa>j'lagos‘ atlagar:

Korrekcios tényezdk (a 30 %-ot meghalad6 mértéket kiilén indokolni kell):

LﬁsSzes korrvevkyciézl

Korrekcio

s tényez
Ertékndveld tényezok % A 30 %-ot meghaladé mérték indoklasa
Sarokingatian +10%
beepitett teriilet (épuilet van rajta) -15%

LMé‘dqsinqt‘yfglagos piaci ar, alapérték:

;Félek / télek’rééé A
‘terulete

Telek('rés'z)‘becsiilt valds piacir'érté‘k'e piaci 0sszehasonlitas szerint,

1282 m?

Osszesen: 1282 * 15 004 =19 235 128

Az épiilet jelenkori értékének:

 Készillts 100%

~ 19 200 000,-Ft

Avultsag Piaci helyzet

miatti
modosito
tényezd Korrigalt,
Fajlagos | Szamitott Fizikai/ Funkcionalis | Kornyezeti | alapérték:100 sze?mftott
Vagyonelem | Teriilet | kéltség érték befejezetienség | alapérték:0% | max:20% % érték
m2 | eFt/m’ eFt % % % eFt
pince 80 | 100 8 000 40% 1 0% | 2333
lakdsok 187 |200 3740 70% 0% 19 085
helyiség 536 | 140 | 75040 30% -10% 16 411
Felépitmény koltség alapd értéke: 37 829 oFt|

[Eecsﬁlt valGs piaci érték koltség alapu értéke dsszesen: (telek + felépitmény)

57 029 eFt|
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13 Osszefoglal6 elemzés

Piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulo értékelés modszere szerint megallapitott forgalmi értek:
57 400 000,-Ft/ 723 m? = 79 391,-Ft /m?

Koltségalapon torténé értékelés modszerével megallapitott forgalmi érték:

57 029 000,-Ft/ 723 m? = 78 878,-Ft/m*

Végkovetkeztetés:

El6z6, 2008. augusztus 25.-én kelt értékbecslési szakvéleményinkben az ingatlan forgalmi
ertékét 71 200 000,-Ft-ban allapitottuk meg. A kozel 25 %-os csokkenés okat, az azétq
bekodvetkezett, vildggazdasagi valsag, hazank gazdasagi életében bekovetkezett gazdasagi
hanyatlas, recesszid hatasaiban latjuk, mely negativ modon érintette az ingatlanpiaci helyzetet,
tulkinalatot és a potencialis kereslet csdkkenését hozta létre.

Az értékbecslés soran figyelembe kellett venniink, hogy az eltelt egy-masfél évben az ingatlan
muszaki allapota a kihasznalatlansag, karbantartas hianyanak kovetkeztében folyamatosan
avult, romlott.

Targyi ingatlan értékét a piaci 6sszehasonlitd értékelemzés mddszerével meghatarozott ertek
fejezi ki leginkabb, mely alapjan az ingatlan értékét kerekitve

57 400 000,-Ft
azaz

Otvenhétmillio-négyszazezer Forint

értéken hatdrozzuk meg, mely nem tartalmazza az AFA-t

Budapest, 2009-11-19
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MELLEKLETEK
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KOBANYAI VAGYONKEZELD RT.

Koébanyai Vagyonkezel6 ZRt.
1103 Budapest, Vasgyar u. 10. Hrsz.: 42242

1. SZAMU FENYKEPMELLEKLET

L _Vasgyar u. feloli homiokzat

[ Vasgyar u. felsl (ingatlan kornyezete

[ kozlekeds

Fényképmeliéklet 1/5
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KOBANYAL VAGYONKEZELD RY.

Kébanyai Vagyonkezel6 ZRt.
1103 Budapest, Vasgyar u. 10. Hrsz.: 42242

kézlekedd

mint eléz6

tarolo o __ [obboldali mihely

Fényképmelléklet 2/5
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KOBANYAI VAGYONKEZELO RT.

Kébanyai Vagyonkezel6 ZRt.
1103 Budapest, Vasgyar u. 10. Hrsz.: 42242

mint el6z6

padias feliaro

Fényképmelléklet 3/5
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KOBANYAI VAGYONKEZELD RT.

Kdbanyai Vagyonkezelé ZRt.
1103 Budapest, Vasgyar u. 10. Hrsz.: 42242

“mintel6zs

_elektromos biztosité.

l csarnok

Fényképmelléklet 4/5
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KOBANYAI VAGYONKEZELD RT.

Kébanyai Vagyonkezel ZRt.
1103 Budapest, Vasgyar u. 10. Hrsz.: 42242

 bels6 udvar - lakoépllet

| Szacsvay u. foli bejarat

Fényképmelléklet 515
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Budapesti 1. szdmi Kérzeti Foldhivatal
Budapest, X1.,Budafoki at 59. 1519 Pf. : 415.

Munkapéldany

Csak bels6 hasznalatra, ligyfélnek nem adhaté!
2009.10.01

BUDAPEST X.KER.
Belteriilet 42242 helyrajzi szam

Szektor: 53
Térképszelvény: 4043

1100 BUDAPEST X.KER. Vasgyar utca 10.

- e -
1. Az ingatlan adatai: :
-alrészlet adatok terilet kat.t.jov.
alosztaly adatok
nivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fi11.

ter. kat.jov

3. tulajdoni hényad: 1/1

"bejegyzd hatirozat, érkezési id&: 101428/1/1992/92.04.27
“ jogeim: 1991.évi XXXIII.tv.l.par.

-utalds: II /1.

. jogallas: tulajdonos

“név: X.KER. ONKORMANYZAT

~cim: 1102 BUDAPEST X.KER. Szent LAaszld tér 29
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