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Virosiizemeltetési és Vagyongazdalkodasi

Féosztily

Targy: Javaslat a Maglodi Gti volt nyari Tabor
ingatlan elidegenitésére

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Vagyongazdalkodasi és Keriiletiizemeltetési Bizottsag a 358/2009. (V. 14.) szami
hatarozataval felkérte a Polgarmestert, hogy készittesse el a Budapest X., Maglodi uti volt
Nyari Téabor ingatlanjainak forgalmi értékbecslését oly modon, hogy a telkek kiilon-kiilon és
egyiittesen is kertiljenek értékelésre.

A Maglodi ut 143. szam alatti volt nyari tbor a 42559 hrsz.-( ingatlanon és a 42558 hrsz.-
ingatlan egy részén helyezkedik el.

Az ingatlanok foébb paraméterei:

42558 helyrajzi szam:

Miivelési 4ga: ,kivett beépitetlen teriilet”, teriilete: 7366 m2, tulajdonosa 1/1 hanyadban a
Kébanyai Onkormanyzat. A 42559 hrsz-en 1évé ,,KRESZ” pélya egy része atlog erre az
ingatlanra, a t6bbi része cserjés, bokros, fas teriilet, illetve garazs épiilet talalhaté még rajta.
Ko6zmi ellatottsdga: az ingatlanon csak elektromos ellatds biztositott. Az ingatlan Svezeti
besorolasa: 1-X/SZ2

42559 helyrajzi szam:
Miivelési aga: ,kivett uttorStabor”, teriilete: 34354 m2, tulajdonosa 1/1 héanyadban a
Kébanyai Onkormanyzat. Az ingatlanon tobb épiilet és épitmény talalhaté, amelyekre
vonatkozoan miiszaki rajzokkal nem rendelkeziink. Az épiiletek kb. 1970-ben épiiltek, kivéve
az étkezd €piiletet. A vagyon nyilvéantartas alapjan az alabbi épiiletek és épitmények talalhatok
az ingatlanon:

1. Etkezd épiilet, épitési év: 1900, beépitett alapteriilet: 286 m2, nett6 szintteriilet: 248
m2, kapacitas: 150 tiléhely,
Gondnoki lakas: netté teriilete: 49 m2, sszkomfortos komfortfokozatu.
Vendéghaz, beépitett alapteriilet: 190 m2, nettd terillet: 112 m2, feldjitas: 2002,
kapacitas: 50 férGhely

N

3. Foglalkoztato, beépitett alapteriilet: 57 m2, netté teriilet: 31 m2, kapacitas: 20 fér6hely

4. Troda, beépitett alapteriilet: 26 m2, nett6 teriilet: 13 m2, kapacitas: 3 féréhely

5. Raktar, beépitett alapteriilet: 79 m2, nettd teriilet: 78 m2

6. Videdterem, beépitett alapteriilet: 159 m2, netto teriilet: 154 m2, kapacitas: 80
férohely

7. Zsibongd, beépitett alapteriilet: 74 m2, netté teriilet: 70 m2, kapacitas: 50 fér6hely

8. Zsibongo, bedpitett alapteriilet: 262 m2, netté teriilet: 249 m2, kapacitas: 200 férdhely

9. Autoszerel miihely, beépitett alapteriilet: 390 m2, nett6 teriilet: 371 m2

10. Raktar, beépitett alapteriilet: 64 m2, nett6 teriilet: 56 m2




Egyéb épitmények: 2 db sportpalya 1059 m2, nyitott szin — pinpong palya 163 m2, 2db
homokoz6: 4*6 m2, fiirdémedence: 107 m2 alapteriilet(i, viztartaly: 14 m2, szokékut: 28 m2,
garazs: 18 m2, WC épiilet: 34,8 m2, udvari jatszotér: 1 db (a jatékok leszerelésre kertiltek)

Az ingatlan kozml ellatottsaga: osszkozmiives (elektromos ellatds, gaz, viz,
szennyvizelvezetés biztositott). Az ingatlan 6vezeti besorolésa: 1Z-X/SZ1 és 1Z-X/SZ2

Az ingatlanok szabélyozasi tervére a 9/2008 (II1.21.) szdmt Onkorményzati rendelettel
médositott 43/2005(IX.16.) szamu OK. rendelet vonatkozik.

Ez alapjan a 42558 hrsz.-(1 ingatlan §vezeti besorolasa: [-X/SZ2, ami maximalisan 15 méteres
épitménymagassaggal beépitheté intézményteriiletet jelent (lakdépiilet esetén max. 8 méter),
szabadonallé beépitési moddal, 35% legnagyobb beépitési mértékkel.

A 42559 hrsz.-G ingatlant két épitési Svezetbe sorolja be a rendelet 12-X/SZ1 és 1Z-X/SZ2
ami jelentds zoldfeliiletli intézményteriiletet jelent.

Az 17-X/S7Z1 &6vezetre meghatirozott eldirasok: szabadonalld beépitési mod, 35%
megengedett legnagyobb beépitési mérték (lakofunkcié esetén 25%), legnagyobb
megengedett épitménymagassag: 9 m, kialakithatd legkisebb telekméret: 3000 m2
(lakéfunkeio esetében 1000 m2), legkisebb zoldfeliileti mérték 50%.

Az Ovezetben a kovetkez6 rendeltetésii épiiletek helyezhetok el: lakoépiiletek,
kozintézmények épiiletei, igazgatasi épiiletek, irodaépiiletek, vendéglatas épiiletei. Egyéb
kozosségi szorakoztatd épilletek, sportlétesitmények, kiskereskedelem épiiletei, szolgaltatas
épiiletei, szallas jellegl épiiletek, szallashely-szolgaltatd épiiletek.

Az 17-X/S7Z2 oSvezetre meghatdrozott eldirasok: szabadonalld beépitési mod, 10%
megengedett legnagyobb beépitési mérték, legnagyobb megengedett épitménymagassag: 4,5
m, kialakithat6 legkisebb telekméret: 10000 m2, legkisebb zoldfeliileti mért€k 80%.

Az Svezetben a kdvetkezd rendeltetésii épiiletek helyezhetdk el: pihenést, testedzést szolgalo
épitmény, ismeretterjesztés épitménye, a teriilet fenntartasahoz sziikséges €pitmény.

Az ingatlanok értékbecslésére négy cégtél kértiink ajanlatot, a polgdrmester ur dontése
alapjan az értékbecslés elkészitésére a Kobanyai Vagyonkezelé Zrt. és az EURO-IMMO
Expert Kft. lett felkérve.

A Kébényai Vagyonkezelé Zrt. értékbecslése alapjin az ingatlanok nett6 forgalmi értékei
az alabbiak:

42558 helyrajzi szam

Piaci 6sszehasonlitdo megkozelités szerint: 150 900 000 Ft
Piaci hozadéki megkozelités szerint: - Ft
Koltségelvii megkozelités szerint: - Ft
Ingatlan kerekitett forgalmi értéke 150 900 000 Ft




42559 helyrajzi szam
Piaci 0sszehasonlitd megkozelités szerint: 418 100 000 Ft

Piaci hozadéki megkdzelités szerint: 0 Ft
Koltségelvii megkozelités szerint: 601 675 000 Ft
Ingatlan kerekitett forgalmi értéke 601 675 000 Ft

Az értékbecslések 2009. augusztus 10-én késziiltek és 3 honapig érvényesek. Az
értékbecslések koltségalapu dsszehasonlitd értékelemzés mddszere szerint hatdroztik meg az
éricket, figyelembe vették az épiiletek értékét, fejleszt6i szempontbdl nem késziilt elemzés.

A két ingatlan egyiittes forgalmi értékének meghatirozasa:
Az eltérések optimalis irdnyba vald korrigdlasa miatt a szdmtani k6zépértéket hatarozta meg
az értékbecslés, igy az egylittes forgalmi érték: 713 370 000 Ft.

Hrsz épitési dvezet teriilet m* alkalmazott forgalmi érték
fajlagos ar
42558 1-X/S72 7366 20 482 150 900 000
42559 1Z-X/SZ1 1 9489 17 608 343 162 000
42559 17-X/S72 1 4865 13 206 196 307 000
gsszesen: 41720 dtlagdr: 17 099 713 370 280
Szdmitds: 41720 *17 099 = 713 370 280,-Ft

Az EURO-IMMO Expert Kft. értékbecslése alapjian az ingatlanok forgalmi értékei az

alabbiak:

42558 helyrajzi szam

Piaci 6sszehasonlité megkézelités szerint: 131 700 000 Ft
DCF megkézelités szerint: 115100 000 Ft
Egyeztetett piaci értéke 123 400 000 Ft

(DCF megkozelités: diszkontalt cash flow elemzés)

42559 helyrajzi szam

Piaci 6sszehasonlito megkozelités szerint: 260 100 000 Ft
DCF megkozelités szerint: 163 300 000 Ft
Egyeztetett piaci érték 212 000 000 Ft

Az értékbecslések 2009. augusztus 6-an késziiltek, érvényességiik idétartama harom hénap.
Az értékbecslések piaci Osszehasonlité megkozelités €s fejlesztéi szempontbol diszkontélt
cash flow elemzés alapjan hatdroztdk meg az egyeztetett piaci értéket, figyelembe vették a
meglévo épiiletek bontasi koltségét is.

Ingatlan fejlesztés esetén a kisebbik telken 120 db, a nagyobbik telken 204 db 55 m2-es lakds
épitésével szamoltak, figyelembe véve, hogy az ingatlan egy része parkként hasznosithato,
ami konnyitheti a lakdsok értékesithetdségét. Véleményiik szerint a beruhazas és értékesités 6
év alatt lebonyolithato.




A két ingatlan egyiittes forgalmi értékének meghatarozasa:
Piaci §sszehasonlité megkozelités szerint: 312 600 000 Ft
DCF megkozelités szerint: 254 100 000 Ft
Egyeztetett piaci érték 283 000 000 Ft

A Vagyongazddlkodasi és Keriiletiizemeltetési Bizottsdg a szeptemberi soros {ilésén targyalta
az elbterjesztést, és az alabbi dontést hozta:

724/2009. (IX. 17.) sz. Vagyongazdalkodasi és Keriiletiizemeltetési Bizottsag
hatarozata

(6 igen, egyhangu szavazattal)

A Vagyongazdalkodasi és Keriiletiizemeltetési Bizottsdg javasolja a képvisel6-
testiiletnek az Onkormanyzat tulajdonaban 1évé Budapest X., Maglddi ut 143. szam
alatt1 42558 és 42559 hrsz-u ingatlanok értékesitését.

A Bizottsag egyben javasolja a képviseld-testiiletnek, kérje fel a Polgarmestert, hogy
irjon ki nyilvanos licitpalyazatot az ingatlanok értékesitésére azzal, hogy a két ingatlan
egyben keriiljon értékesitésre 713 M Ft also limitéron.

A leirtak alapjan kérem a Tisztelt Képviselé-testilletet, hogy az alabbi hatarozati javaslatok
koziil az allaspontjuknak megfelel6t sziveskedjenek elfogadni.

Hatarozati javaslatok:

A Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkorményzat Képviselo-testiilete értékesiteni
kivanja a Budapest X. keriilet Maglodi ut 143. szam alatti 42558 és 42559 helyrajzi szami
ingatlanait. Felkéri a polgarmestert, hogy irjon ki nyilvanos licitpalyazatot az ingatlanok
értékesitésére azzal, hogy a két ingatlan egyben keriiljon értékesitésre és a kikialtasi ar: 713 M
Ft legyen.

Hatéridd: 2009. december 15.

Felel6s: Verbai Lajos polgarmester
Végrehajtasért felel6s: dr. Neszteli Istvan jegyzd
Végrehajtas elékészitéséért felelds: Szarvasi Akos foosztalyvezetd
Budapest, 2009. okt6ber 1. /

Szarvasi Akos
foosztalyvezetd
Torvényességi szempontbol latta:

Dr. Neszteli Istvan
jegyzd






