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Kdobanyai Vagyonkezel6 Zrt.

Targy: Javasitat a Bp. X. Kada u 120-124.
(hrsz:41203/42/C/1) sz. alatti ingatlan palyazati
uton torténd értékesitésére

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Téjékoztatjuk T. Képviselo-testiiletet, hogy targyi ingatlan vonatkozasdban a kordbbi bérlé az
[.C.N. Design 99. Kft. nem ¢élt az eldvasarlasi jogaval, bérleti jogviszonya megszint, a
helyiséget leadta.

Targyi tigyben, a Vagyongazdéalkodasi és Keriiletiizemeltetési Bizottsdg az alabbi hatarozatot
hozta:
628/2009.(VIIL 13.)

A Vagyongazddlkoddsi és Keriiletiizemeltetési Bizottsag az I.C.N. Design 99. Kft. altal
korabban bérelt Budapest X. Kada u. 120-124. (hrsz: 41203/42/C/1) szam alatti 159 m’
alapteriiletii  helyiséget pdlydzat utjidn kivinja értékesiteni, és felkéri a Kdbdnyai
Vagyonkezeld Zrt-t a pdlydzat kitrds elkészitésére.

Az ingatlanra vonatkozé aktualizalt értékbecslési szakvélemény 2010. méjus 25-én késziilt,
érvényességi ideje 6 honap.

A 46/2077. (XI1.19.) elidegenitésrdl szolé rendelet 10.§ (1) bekezdése alapjan a nem lakés
céljara szolgald helyiségek elidegenitésérdl a Képviselo-testiilet dont.

Fentiek értelmében kérjiik T. Képvisel$-testiiletet, hogy az alabbi hatarozatokat hagyja jova.

Hatarozati javaslat:

1. A Budapest Févaros X. keriilet K6banyai Onkormanyzat Képvisel6-testiilete gy
dont, hogy a Bp. X. Kada u. 120-124. sz. alatt talalhaté, 41203/42/C/1 hrsz. alatt
felvett, 157 m* alapteriiletii, miihely megnevezésii helyiséget palyazati titon kivanja
értékesiteni.

Egyben felkéri a Kébanyai Vagyonkezelo Zrt-t, hogy a targyi ingatlanra irjon ki
palyazatott az aktualizalt értékbecslési szakvéleményben meghatirozott 32.750.000
Ft forgalmi értéken, mely egyben az ingatlan minimailis eladasi értéke.

Hatarid6: azonnal
Felelés: Verbai Lajos polgarmester
Végrehajtasért felelés: Fecske Karoly

Budapest, 2010. méjus 31. (:;;‘i:;7éfléi/4\

Fecske Karoly
vezerigazgatd
Torv Lﬂ\LSb&LI szm‘npomhol latta:

S ——~( ¢
dr. Neszteh Istvan

jegyzo




Bonita B Kft

1213. Budapest, Bokros u 62,
Iroda: 1025. Bp. Cseppkd u. 29/b. Tel/fax: 335 5209, 06/70/3384145, homorodi@t-online.hu

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a
1106. Bp. X. ker. Kada u. 120. szam alatti,
foldszintes miihely helyiségrol

Hrsz.: 41203/42/C/1

Késziilt: Bp. 2010. majus 25.
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Kébanyai Vagyonkezelé Zrt. (1103 Budapest, Ceglédi ut 30. sz.) megbizasabol
elkészitettem a:

1106. Budapest, X. ker. Kada u. 120.sz. alatti,
41203/42/C/1 hrsz.-a, 157 m* alapteriiletii mithely
ingatlan forgalmi értékbecslését.

K6z6s tulajdoni hanyada: 1035/10000

A rendelkezésiinkre allé tulajdoni lap, alapité okirat kivonat, lakds alaprajz, a helyszini

szemlén tapasztaltak, a piaci viszonyok, az érté¢kmodosito tényezok figyelembevételével az
. ingatlan piaci forgalmi értékét:

32.750.000,- Ft,
azaz
Harminckettémillié-hétszazotvenezer forintban allapitjuk meg,
mely dsszeg AFA-t nem tartalmaz.

Az értékbecslés a 25/1997. (VIIL.1.) PM sz. rendelet, valamint a TEGOVA 4ltal ajanlott EVS
2003 szabvany alapjan késziilt.

Az értékbecslési szakvélemény 6 honapig érvényes.

Ennél hosszabb id6szak eltelte utan a piaci helyzet valtozasainak megfeleléen az
értékbecslést aktualizalni sziikséges.

Budapest, 2010. majus 27. BONITA .B" KFT.

1213 Budapest,
Bokros u. 62.

ArArzim) "?’340;36—2-43\ /
ﬁxumuﬂ J(ﬁu_ UEAANI
Homorodi Tamasné

ingatlanforgalmi értékbecsld
eng.szam:01849/97
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1.1. Megbizo:

1.2. Megbizott:

1.3. Megbizas targva:

1.4. Az értékelés célja:

1.5. Az értékelo feladata:

1.6. Az értékelés modszere:

1.7. A vizsgalat folvamata:

1.8. A helyszini szemle idépontja:

1.9. Az értékbecslés idopontja:

1.10. Az értékbecslést készitette:

1. ADATLAP

K&banyai Vagyonkezel6 Zrt
(1103. Budapest, Ceglédi tt 30.)

Bonita B Kft.
(1213 Budapest, Bokros u. 62.)

Bp. X. ker. Kada u. 120. sz. alatti, 41203/42/C/1 hrsz.-
01, 157 m? alapteriiletii foldszinti mihely ingatlan.

Tulajdonjog atruhazas.

A targyi ingatlan vpiaci forgalmi értékének
megallapitasa.

Piaci 6sszehasonlito modszer.
Hozam elvi értékelés.
(modszertani leiras 3. pontban megtalalhato)

- tarsashaz alapité okirat, miiszaki leirds, alaprajzok,

helyszinrajz, tulajdoni lap tanulmanyozasa

- helyszini szemle

- §sszehasonlito adatok gyiijtése

- értéknoveld és értékcsokkentod tényez6k
meghatarozasa

- forgalmi érték megéllapitasa

2010. méjus 25.

2010. majus 27.

Homorodi Tamasne
Ingatlan vagyonértékeld
eng.sz.: 01849/97

Ingatlanforgalmi Szakvélemény — Bp. X. Kada u. 120. muhely - Hrsz: 41203/42/C/1




2. AZ INGATLAN BEMUTATASA

2.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok:

Cim : 1106. Bp., X., Kada u. 120.
Hrsz. : 41203/42/C/1

Helyiség tipus - mithely

Tulajdoni forma - onkormanyzati

Teriilet : 157 m*

Ko6z6s tulajdoni hanyad 2 1035/10.000

Tulajdonos - Fév.X.ker. Onkormanyzat

(1102 Bp. Szent Laszlo tér 29.)

Bérlé : URES

2.2. Az ingatlan_teriileti_elhelyezkedése, megkizelitése, kozmit és infrastrukturalis
ellatottsaga:

Az értékelt ingatlan Budapest X. keriiletében, Ohegy varosrészben lakotelepi kornyezetben,
a Kada utca 120 alatti tarsas szolgaltatohazban helyezkedik el.

Megkozelithetd  gépkocsival, szilard burkolata aszfalt uton. Tomegkozlekedési
eszkozokkel a Keleti palya udvar és gyomroéi at kozott kozlekedd 95-6s autobusszal.
Koézmiivesitettség: A tarsas(szolgaltato) haz ingatlan 6sszkozmuvel ellatott.
Infrastrukturalis ellatottsaga kozepes, mivel a kozhivatalok, egészségiigyl intézmények a

kertiletk6zpontban (10-15 perc alatt) érhetdk el.

2.3. Az ingatlan kizvetlen kornvezetének, telkének leirasa:

A lakohaz lakotelepi kornyezet része kozvetlen kornyezetében a Kada utcai lakdtelep
panelos pince + fszt + 10 emeletes épiiletei talalhatok.

A telek teriilete: 2517 m?.

Alakja dsszetett téglalap. Felszine sik, egyenletes.

A telek az udvari tarolo teriiletek mentén részben keritett. Az épiiletek kozotti és kortili
terlilet aszfalt burkolatl, gyalogos kozteriileti forgalmi céli hasznalatra kialakitott az

s

2.4. Az épiilet leirasa, melyben a miihely talalhaté:

A lakotelep és szolgaltaté haz az 1970-es években épiilt. 1994-ben alapitotta a Kdbanyai
Onkormanyzat tarsashazza. Harom épiiletbél allo épiiletegyiittes. Az egyes albetétek, iizlet,
raktar bérbeadas Utjan hasznositva van, az értékelt mithely megnevezést ingatlan jelenleg
tires. Mihelyként. izletként, megfelel6 kialakitassal, feltjitassal hasznosithato.
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Az .A” épiiletben talalhaté az értékelt udvari bejaratu pinceszinti raktar helyiségcsoport €s
az utcai bejarata foldszinti gyogyszertari helyiségesoport.

A pincei raktar helyiségesoportbol lehet megkozeliteni a tarsashazi épiileteket ellatd kozos
tulajdont hékézpontot.

Az L alaku ,,B” jell épiiletben taldlhaté bérlemények: a,,CBA” tizlet raktarakkal, a Gorog
kisebbségi Onkormanyzat Klub helyisége, az ,,Eziist Farkas™ vendéglé, és a Munkaspart X.
keriileti szervezetének a helyisége. A kiilonallo ,,C” épiiletben korabban varroda miihely
helyiségcsoport mikodott, jelenleg tires. A tarsashdz tehat 7 db kiilén tulajdonu
helyiségcsoportbol 4ll.

Az udvar egy része raktarozas €s szeméttarolas céljabol el van keritve, a tarolot kiilon nem
értékeljiik. mivel ideiglenes jellegli, az hivatalos térképen nincs foltiintetve és a bérld
tulajdonat képezi.

Az A” épiilet pi + fszt-es, a ,,B” és ,,C” épiiletek f6ldszintes lapostetds kialakitassal
késziiltek.

Az épiilet 0bb szerkezetei és dllapotuk:

Alapozasa: beton sav és pontalap

Fliggbleges teherhordo szerkezete: vasbeton pillér vaz

Kitoltd falazat: ¢getett agyag tégla

Vizszintes teherhord6 szerkezete: vasbeton fodémpanel

Tetdszerkezete: lapostetd, miianyag alapanyagu szigeteléssel

Homlokzat: vb. Panel, fém portal szerkezet, klinkertégla
burkolat s sima vakolat

Nyilaszarok: fa és fém szerkezetiek

Az épiilet teherhordd szerkezeteinek éllapota megfeleld, siillyedésre utald repedések nem
lathatok.

Az épiilet gépészeti vezetékrendszerének felujitasardl nincs informacionk. A homlokzat és
a labazat t6bb helyen javitando6. A tetd a ,,C” épiiletben beazik.

Az épiilet allaga, miszaki allapota a bérl6k altal végzett munkdk folytan tizletenként eltéro,
kozepes és jo allapot.

Sajnos a falfirkak és a kornyezetben torténd rendkiviili szemetelés az 6sszképet rontja.

2.5. Az értékelés targyat képezé miihely bemutatasa:

Az értékelt raktar az ,,C” épiilet foldszintjén taldlhato. Bejarata a Lakotelep feldl
aszfaltozott utcarol nyilik. Jelenleg tires. Belmagassaga: 4,00 m

Hrsz: 41 203/42/C/1
K6z6s tulajdoni hanyada: 1035/10000

A miuhely hasznos alapteriilet kerekitve: 157 m?

Helyiségei az alapito okirat szerint: 2 db miihely , WC, kozlekedd, 61t6z0, zuhanyozo,
raktar, iroda

Alaprajzi elrendezése a mellékelt alaprajzon lathato. Valamennyi kozmivel ellatott. A
miszaki allapota kozepes. A tet6 t6bb helyen beazik. Futés: taviiités
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3. ERTEKELESI MODSZERTAN LEIRASA

3.1. Forgalmi értékbecslés piaci dsszehasonlito modszerrel:

Piaci forgalmi érték:

Az az ér, amit ésszerti vasarlé normalis piaci koriilmények kozo6tt kész fizetni az ingatlanért.
A hasonlo ingatlanok legfrissebb eladasi arainak 6sszehasonlité elemzésével kialakitott értek.
Az értékelé munkafolyamat f6 elemei a hivatkozott szabalyozas szerint:

e az értékelésbe vonhatd alaphalmaz kivalasztasa

e ¢sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa

e az ingatlanok 6sszehasonlitasara alkalmas fajlagos alapértékének meghatarozasa

o értckmodosito tényezok egyedi mérlegelése, elemzése, hatasvizsgalata, korrekciok

e becsiilt érték szamitasa a korrigalt fajlagos érték és a naturalis mennyiségek alapjan

Az értékelt ingatlan piaci-forgalmi értékét tehat a kozel azonos tulajdonosagokkal rendelkezd
— kivalasztott — ingatlanok valos addsvételi araibol képzett korrigalt fajlagos érakbol
képezziik, azok atlagoldsaval.

Az 6sszehasonlitas soran a korrekciok alapja és mértéke a jogszabalyban részletezett
értékelemek szerint keriil kivalasztdsra, mint pld. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastrukturdja,
beilleszkedése, egyedisége, beépithetdsége, tavlati hasznosithatosaga, kozmiikapcesolatai,
kozlekedési és izleti adottsagai, stb.

A megnevezett ingatlan értékbecslését ennek megfeleloen végeztiik el, a kdrnyezetben tortént
valos adasvételekbdl megismert publikus €s a hivatalos ingatlanforgalmi adatok
Osszehasonlitasa és mérlegelése alapjan.

A szamitdas menetét értékbecslésiinkben ismertetjik, az Gsszehasonlité ingatlanokra
vonatkoz6 megallapitasok részleteit a kovetkez fejezet tartalmazza.

3.2. Hozamszamitason alapulo értékelési médszer:

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
értéket.

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a
belole szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései sszefoglalva:

az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

A jovobeli bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

Jovobeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

A tokésitési kamatlab meghatdrozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapul6 érték

R N

A hozam elvi hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkéotések:

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamatdban a piaci érték meghatdrozasakor, ha a
jelenlegi hasznéalat nem azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi
hasznalatot kell figyelembe venni. Nem lehet a szerzédéssel lekotott bérleti dijaknal
magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadnd. A piaci szintnél
magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzodéssel biztositott idotartamra lehet
figyelembe venni. A hitelbiztositéki értékelés soran csak real (inflaciotdol megtisztitott)
kamatlab alkalmazhato.
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4.1. A tarsashazi

raktar

4. ERTEKELES

ingatlan _ forgalmi

értékének meghatirozasa piaci

osszehasonlitéo modszerrel:

(A fajlagos m” 4r a telekhdnyadra esé telekértéket is tartalmazza.)

Forras: origoingatlan.hu, ingatlan.com

Osszehasonlitasra kivalasztott miihely-iroda ingatlanok listaja

Cim [d6

Funkcid/leiras

Méret
(m?)

Piaci ar *
(Ft)

X.,Kada u

2010.04.

Foldszinti
varroda
hagyomanyos
epitési
atlagos

150

30.000.000

Fajlagos ar |

| (Ft/m?)

200.000 }

X., Fizéru

2010.05.

izlet
hagyomanyos
épitési
atlagos

| X.,
Pongrac 1t

2010.04.

uzlet
utcai bejarata
atlagos

140

29.000.000

207.000

119

*megvaldsult tranzakcio jel6lése (T) kinalati ar jel6lése (K)

25.600.000

215.000

Osszehasonlit6 adatok és az értékelés targyat képezd ingatlan adottsagainak.,

értékalkoto tulajdonsagainak sulyozasa tablazatba foglalva

Szempontok Vizsgalt X., i X., X.,

( Ingatian Kada u Fiizér u Pongréac (it

| Kada u.

| 157 nm

| fajl. ar B 200.000 207.000 215.000
Kinalati ar -10 -10 -10
fekves +2 +6 +10
kozmiivek van 0 0 0
infrastruktora i +3 +5 +5
megkozelithetdség hasonlo 0 ‘ 0 0

méret - nagyobb 2 ' -8 -10
Elhelyezkedés ép-ben Utcai, 6nallo +10 +10 g |
Egyéb allapot -3 0 -5 B
Korrekcios tényezd 0 +3 0
Atlagos korrigalt fajlagos 209.000 200.000 213.000 215.000
érték

A 0sszehasonlito adatok elemzése soran kialakult kinalati fajlagos m? ar 209.000,-Ft/m?.
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A miihely forgalmi értéke piaci 6sszehasonlito modszerrel:

A forgalmi érték a telekhanyadot is tartalmazza.

157 m*x 209.000 Ft/m> =  32.813.000,- Ft,
kerekitve: 32.800.000,-Ft
azZaz

Harminckettomillio-nyolcszdzezer forint
A tforgalmi érték Afa-t nem tartalmaz.

4.2. Az ingatlan forgalmi értéke hozamelvii értékelési modszerrel

Az ingatlanpiacon (ingatlan.com) iizlet, iroda ingatlanok bérleti dijai

| Részletek ar teriilet tipus elhelyezkedés |
N | 848.87
Hhom . 106 m° %,licm hqa'm/tos Budapest, 10. keriilet
O Ehdim®y iziethelviség

5 196eFt/ho

190 ezer Ft/ha

2500 Ft/nm/had

207 ezer FU/ho

T6m

utcai bejaratos
izlethelyiség

Budapest, 10. keriilet,
Kérosi Csoma Sandor Gt

Az ingatlant jelenleg : URES
Bérelt teriilet
Feltételezett bérleti dij: 1700 Ft/nm/ho)

Bevételei(;

Bérleti dij bevétel : (Ter x fajl dij x 12)

Osszes bevétel (Ft/év)

Kihasznaltsag

Figyelembe vehetd bevétel

Kiadasok

A tulajdonos fenntartasi koltségei

Menedzserlési koltségek

Felujitasi koltségalap

Egyéb koltségek

(’)sszes kiadds (F1/év)

Eves lizemi eredmény

funkcio)

Tokésitett érték

Befektetési kiadasok

| Az ingatlan hozadéki értéke kerekitve (Ft)

33 () 12 utcal bejaratos  Budapest, 10. keriilet,
941 eFnmmhe tizlethelviség Gergely u.
159 m’
Jélenlegi hasznalat Fajlagos Osszeg Ft
mennyiség
Bérletileg hasznosithato teriilet - iizlet- miihely-iroda vmil'ih—er!y {nm) 157
- 1700 3202 800
B 3202 800
~ 100% 1,00
3202 800
Eves bevétel 3 %-a 96 084,00
Eves bevétel 3 %-a 96 084,00
Eves bevétel 2%-a | 64 056,00
- 256 224,00
il 2946 576
Tokeésitési rata (Bp, frekventalt helyen, ipari ker. irodai 9% 0,09
32739733 |
32 700 000

Ingatlanforgalmi Szakvélemény — Bp. X. Kada u. 120. mihely - Hrsz: 41203/42/C/1
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4.3. Az értékek egveztetése, a végsd becsiilt forgalmi érték meghatiarozasa

A végso forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer
indoklasa:

A végso forgalmi értékként a piaci dsszehasonlitdo megkozelités modszerével szamolt
értéket €s a hozamszamitasos modszerrel kapott értéket 50-50%-o0s aranyban vettiik
figyelembe. mivel jol értékesithetd €s jol bérbeadhat6 ingatlant vizsgaltunk.

Az ingatlan értéke piaci 9sszehasonlitdo megkozelités szerint: 32 800 000,- Ft
A piaci 0sszehasonlitdo megkozelités sulyozasa 50%
Hozam alapt megkozelités szerint 32 700 000,- Ft
A hozadéki megkozelités sulyozasa 50%

Végso piaci érték:
(32 800 000 + 32 700 000)*0,50 = 32 750 000 Ft
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve:
32.750.000,- Ft,
azaz
Harminckettomillio-hétszazotvenezer forint

A forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

5. A SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG:

Az értékbecslési szakvélemény minden mellékletével egyiitt a megrendeld tulajdonat
képezi, amit a meghatarozott cél érdekében szabadon felhasznalhat.

Az ingatlanforgalmi értékbecslés az ingatlan-nyilvantartasi adatok és a helyszini szemle
alapjan szemrevételezéssel késziilt 3 pld.-ban (2 pld. megrendeléi, 1 pld. irattari) és 6
honapig érvényes.

6. MELLEKLETEK:

- teriileti elhelyezkedés BONITA ,B" KFT.
- tulajdoni lap 1213 Budepest,
- fotok Bokros u. 62.
Adbszam: 12340736-2-43 I
Budapest. 2010. majus 27. ( gV ) -
é@mwm& T st

Homorédi Tamdasné
ingatlanforgalmi ért¢kbecsld
eng.szam:01849/97

Ingatlanforgalmi Szakvélemény — Bp. X. Kada u. 120. mihely - Hrsz: 41203/42/C/1
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TERULETI ELHELYEZKEDES

151.161A 162, 1624, 168E
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapesti | szdmy Kérzeti Foldhivatal
Budapest, X1 Budafoki ut 33 1519 P{ : 415

BUDAPEST X.KER.

Eelterilet

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szém: 30000047206174/2010
2010.05. 28

41203/42/C/1 helyrajzi szam

Nem hiteles tulajdoni lap

Cildal: 1/

.§

¥

ol

1106 BUDARPEST X.HER. Hada utca 120.

LRESE
1. Az egyéh onallé ingatlan adatai:
megrevezés terillet szobdék zzama egzmal hioyad tulajdoni E
m2 egéaz/£il .
mihely 157 U oo 1035710000 cmmm%'
Be jegyzd hatdrozat: 362075/1/2005/05.12.01
1. beijegyzé hatdrozat: 362075/L/2005/05.12 .01

Tarsazhiz

—

. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezéei idé:
jogoim: eredeti felvétel
jagallaz: tulajolones

név: BUDAPEST KOBANYA ONKORMANYZAT

MRESZ

-~
Az alapitd okirat gzerint hozzitartozé mellékhalyiségek. S J

362075/1/2005/05 .12 .01 N

cim: 1102 BUDAPEST X.KER. Szent Laszlé ter 29. I

—

i,
WEM TARTALMAT aayﬂ

Nem hiteles tulajdomni lap

WAP VEGE
Ny

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap




