Budapest Févaros X. keriilet
Kébdnyai Onkorméinyzat
Alpolgirmestere

Targy: Javaslat telekingatlanok
értékesitésére (Budapest X., Harmat utca
42480/1 és 42480/15 hrsz.)

Tisztelt Gazdasagi Bizottsag!

Az LS&P Kft. (székhelye: 1108 Budapest, Harmat u. 212-216.) a mellékelt vételi
kérelemmel fordult Onkormanyzatunkhoz.

Leveliikh6z mellékelték a 42473 hrsz-u ingatlanukkal kapcsolatban készitett vézrajzot,
amelybol megallapithato, hogy a tulajdonukban all6 telken fekvé két felépitményiik atlog a
szomszédos 6nkormanyzati telekre.

Az onkorményzati ingatlan egyike annak a hdrom t1n. SMR — teleknek, melyeket kozel 10
évnyi jogtalan hasznalat utan sikeriilt visszafoglalnunk.

Azdbta — a réépités tényének ismeretében — t6bb alkalommal palyaztattuk az ingatlant, sajnos
értékesitési szadndékunk nem jart sikerrel.

Informacidink szerint a vevéként jelentkezett L.S&P Kft. bizonyitani tudja, hogy az
éplileteket t6bb, mint tiz éve vasarolta, ezért azok hatoésagi uton torténd lebontatasara nincs
lehetoség.

A Budapest Fovéaros X. keriilet Kdbanyai Onkormanyzat Képvisel6-testiilete Gazdasagi
Bizottsaga felkérése alapjan a Kébanyai Vagyonkezel6 Zrt. aktualizalta a majd egy évvel

azelott, egy korabbi palyazathoz készitett forgalmi értékbecslését.

Az értékbecsléseket elbterjesztésiinkhoz csatoljuk, azok megéllapitd részei a kovetkezok:

Cim: Hrsz.: Alapteriilet: | Fajlagos ar/m™: | Forgalmi érték:
Budapest  X., | 42480/1 |2 176 15203 33 100 000 Ft+afa
Harmat u. 218.

Budapest X, | 42480/15 | 4 896 12 439 60 900 000 Ft+afa
Serpeny0 u.

A Budapest Kébanyai Onkormdanyzat vagyonarél, a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol szol6 43/2004. (V1. 24.) dnkormanyzati rendelet 14 § (1) bekezdése értelmében
,,a forgalomképes 6nkormanyzati ingd és ingatlan vagyon tekintetésben b) harommillié egy



forinttdl szazmillio forint Osszeghatarig a Tulajdonosi Bizottsag dont és gyakorolja a
tulajdonosi jogokat™

Kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy az eldterjesztés és a forgalmi értékbecslések ismeretében
az alabbi hatdrozati javaslatot elfogadni sziveskedjék. -

Hatarozati javaslat:

A Gazdasagi Bizottsag felkéri a Polgarmestert, hogy nyilvanos licitpalyazaton hirdesse meg
elidegenitésre a kovetkezd telekingatlanokat:

Cim: Hrsz.: Alaptertilet: Forgalmi érték:
Budapest X., 42480/1 2176 33 100 000 Ft+afa
Harmat u. 218.
Budapest X., | 42480/15 4 896 60 900 000 Ft+afa
Serpenyd u.

A Bizottsag javasolja, hogy a palyazati kiirs tartalmazza az ingatlanok rendezetlen
birtokhatarait, egyben felkéri a Polgarmestert, hogy gondoskodjon a palyazat
nyilvanossagarol. ‘

Hatérido: azonnal
Felel6s: gazdasagi és fejlesztési szaktertiletért felelds alpolgarmester
Végrehajtasért felelGs: Féépitészi és Fejlesztési Iroda vezetdje

Budapest, 2011. majus 24.
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Torvényességi szempontbol lattam:

e
dr. Sxabd Krisztian

jegyzd
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LS. & P[(f L.

1108 Budapest, Harmat ufca 212-216.

Tel:( 06-1)-4332670, (06-1)-4332671; Fax:(06-1)-4319444 ’
E-mall: Isp.kft @ t-online.hu L

Budapest Févaros X. keriilet K&banyai Onkormanyzat TETTAVIRO S TR
Polgarmesteri Hivatala BHs b JAROS X KER

, g ) EORA u ﬁNM;RM \NYZAT
Virosiizemeltetési és Vagyongazdalkodasi Foosztaly

Szarvasi Akos foosztalyvezetd ur részére

Targy : vételi ajanlat
. Eibszam: . db Eldado:
meliéklet

Tisztelt Féosztalyvezetd Ur ! V. 3- .

Cégiink az L.S. & P Kiallitas kivitelez6 és Szolgaltatéo Kft 2000. év 6ta rendelkezik sajét tulajdonu
telephellyel K8banyan , a Harmat utca 212-216. szam alatt. Ezen id6szak alatt tevékenységi koriink
és forgalmunk is boviilt , ezért a névekedés sziikségessé tenne egy Ujabb raktarcsarnok beruhdzast,
amely a jelenlegi terilleten nem megvaldsithato.

A telephelyiinkkel szomszédos iires telek tulajdonosa a Budapesti 1.szdmi Korzeti Foldhivataltol
kikért tulajdoni lap alapjdn a X. keriileti Onkormanyzat , ezért fordulunk fSosztélyukhoz vételi
szandékkal.

Kérjiik féosztalyukat , hogy vételi ajanlatunk targyaban a Kdbanyai w
napon beliil tdjékoztatni sziveskedjenek.

Budapest, 2011. februar 23.
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Nagy Gyula

Munkaszém:

A munkavégzé neve

40/2010

Méretarany: 1:1000

Budapest X.

VALTOZASI VAZRAJZ

a 42473 helyrajzi szamu féldrészleten 16v6 épiiletrdl

EOV

42471/1

42480/1

belteriilet

Budapest XI. Budafoki Gt 59.
2010. November 22.

Datum:

Valtozas utan

Valtozas elott -

. Alrészlet | Terilet o Alrésziet .| Terilet
Helyrajzi g Helyrajzi 2 AK
§zam jel | miv.ag |S| ha | m? szam I| miv.ag |S| ha | m?

7 2 3 il 5 5 8 10 71] 12 | 13 74
Kiveit,
Kivett. beépitett,

42473 — | beépitenr, |—| — 3449 42473 telephely, | —| — 13449 | —
telephely ; iroda és
raktar

Készitette: Budapest, 2010-11-18

Nagy Gyula
Készits -

Ez a valtozasi vazrajz megfelel a 46/2010 (IV.27) FVM

rendeletben foglalt tartalmi és pontossagi

elbirésoknak.

Nagy Gyula

mindsé_get tanusitd foldmeérd
Ing.rend.min.sz.: 598/1990

Eljzetesen atvezetve:

Ing.rend.min.sz.:

Kézség, varos

8540002010

09114 002 HII“"”H"
Ikt.szam:

Mellékletek (db):
Alairas:

1




I.+B Geodéziai Bt. Budapest, X. keriilet

Kitlzesi vazrajz

X. kerulet Harmat utca 42480/2 hrsz.

Meretardany: 1:1000 Szelvényszam: 40.46
Terdlet: 2701 nm

42480/15

42480/14

42480/2

42480/3

42480/4

/
AN
,/

Készitette: Budapest, 2008.10.22. 4

e
Ez a véltozdsi vazrajz megfelel az érvényben levd
o Kitizott - birtokhatarpont F.2. Szabdlyzat tortalmi és pontossagi eldirasainak

“L+B"
GEODEZIAI BT_ mindséget tandsite fSldmérd

Lérincz Istvan

1181 Budapest, Havanna u. 6. ing.rend.minsz.: 0599/1990
Adészam: 28327734-2-43




L+B Geodeziai Bt. Budapest, X. kerllet

Kitlizesi vazrajz

X. kerllet Harmat utca 42480/15 hrsz.

Méretarany: 1:1000 Szelvényszam: 40.46
Teralet: 4896 nm

42490/38

42490/10

42490/43
W 8
N
v 42490/12
- C/(oo
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7o (4
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7S 42490/
/ 42480/15
AN %
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"" » b%- \
42480/1 . 7 42480/14
’f
42480/13
42480/2

Készitette: Budopest, 2008.10.22. Z %

keszuto

Ez o valtozdsi vazrajz megfelel az érvényben levd
[ Kitlizétt birtokhatarpont F.2. Szabdlyzat torlalmi és pontossdgi eldirdsainak

LB 4 7
GEODEZIAI BT. '"'"°=égg:l ton asztfl féldmers

1181 Budapest, Havanna u. Bing.rend.min.sz.: 0599/1990
Addszan: 28327734-2-43




Bp. X., Harmat utca 218. sz. (hrsz: 42480/1)

1.  Osszefoglalis.

Az ingatlan cime
Ingatlan helyrajzi szima
Tulajdonos

Tulajdoni hanyad

Az ingatlan alapteriilete

Megbizo

Megbizott

Az értékbecslés idopontja

Budaf)est X. Harmat utca 218

Beltertilet, X. ker. 42480/1

Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai
Onkormanyzat
1/1

2176 m*

Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai
Onkormanyzat

Budapest X., Szent Laszl6 tér 29.
Kobanyai Vagyonkezeld Zirt.
Budapest X., Ceglédi ut 30.

2011.°05. 09.

[Telek Sforgalmi érték

33.100.000.-Ft

mely Gsszeg nem tartalmazza az AFA —t.




Bp. X., Harmat utca 218. sz. (hrsz: 42480/1)

2. El6zmény:

A Budapest Fovaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat Féépitészi és Fejlesztési
Irodajanka 2011. aprilis 13-an kelt megrendelése alapjan.

3. Az értékelés célja:

Az értékelés célja az, hogy elfogadhat6 pontossaggal meghatarozzuk a Bp X., Harmat
u. 218. szam alatt 1év0, 42480/1, helyrajzi szamu, mindosszesen 2176 m® alapteruletu
ingatlan valés piaci értékét, mely alapjan Megbizo targyaldsokat folytathat az ingatlan
eladdsanak tigyében.

Jelen szakvéleményiink a keltezéstdl szamitott 6 honapig €érvényes. Hasznélatarol a
Megbizé Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkorményzat jogosult donteni.
Egészének, vagy részeinek felhasznaldsa harmadik személyek részér6l, csak és
kizardlag a Megbizo irasbeli felhatalmazasanak birtokaban lehetséges.

Ertékbecslési szakértéi véleményiink 6t magyar nyelvii példanyban késziilt, amelybél
Megbizott négy példanyt és DOC Kkiterjesztést fajlban is a Megbiz6 részére atad. A
fennmaradé egy példanyt sajat irattaraban archivalja.

4, Alkalmazott eljarasok és médszerek.

Az ingatlanon és koézvetlen kornyezetében 2011. méajus 4.-én tartottunk helyszini
bejarast.

Tanulmanyoztuk a teriiletre érvényes Részletes Rendezési Tervet, valamint személyesen
tajékozodtunk a teriileten tervezett esetleges fejlesztésekkel, a jelenlegi és a tervezett
kozmii adottsagokkal kapcsolatban.

A bejaras tapasztalatait rogzitettiik és azokat szakvéleménylink kialakitdsa soran
figyelembe vettiik.

Az ingatlan forgalmi értékét az altalanosan elfogadott modszerek koziil a

- piaci megkozelités alapii modszerrel,
- hozamszamitdson alapulé modszerrel,
- koltség alapa értékelés modszerével,

- egyéb elfogadott modszerrel,

hatiroztuk meg.

A piac megkozelités modszerével torténd forgalmi érték meghatirozasdhoz
felhasznaltuk az Ingatlan és Befektetés c. kiadvany legutobb megjelent példanyaiban
kozzétett 6sszehasonlitd ingatlanértékesitési adatokat, az ingatlangazdalkodasban jartas
kozvetitd irodak és szakértok tapasztalatait, €s nem utolsé sorban a sajat magunk altal
végzett ingatlan értékesitések és értékbecslések elmult idészaki adatait.




Bp. X., Harmat utca 218. sz. (hrsz: 42480/1)

7.

Altalanos leir6 informaciok.

Telekkionyvi nyilvantartas helye
Kozigazgatadsilag mely onkormdnyzathoz
tartozik

Ovezeti besoroldsa

A telek teriilete

A hasznositas jelenlegi formdja
Bejegyzett tulajdonos

Tulajdon megszerzésének jogcime
Beérls

Per alatt all?

Bejegyzett haszonélvezd

Kiilfold, ill. korl. cselekvéképes tul.
Széljegyzet tartalma

Szolgalmi jogok

Terhelések

A telek alakja, formdja

A kornyezd ingatlanok jellemzd
hasznositasa

A telek hatarai és keritettsége

Elhelyezkedése, fekvése és tdjoldsa

A teriilet beépitettsége és nyitottsdga

Az ingatlanon taldlhato fak, telepitvények
Domborzati és lejtésviszonyok
Legcélszeriibb hasznositds a szakérté
szerint

Lakott telepiilésen beliili elhelyezkedése

MegkozelithetGsége
Kozlekedési eszkozok

Belsé kozmii

Kiils6 kozmii
Az ing. értékét befolydsolo egyéb tényezdk

Budapest 1. szamu Kérzeti Foldhivatal
Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai
Onkorményzat

Munkahely teremté

2176 m*

Telephely
Tulajdoni lap alapjan bejegyezve
X. ker. Onkormdnyzat 1/1,

ingatlan megosztas
Nincs

Nem

Nincs

Nincs

Nincs

Nincs

Nincs

Szabalytalan négyszig
Telephelyek, zoldteriilet

Beton labazatu fémszerkezeti, illetve
drotfonatos kerités

Keriilet regionalis kézpontjatél tavol, de
logisztikailag jol megkozelithetd
kornyezetben helyezkedik el. Az ingatlan
kornyezetében halad a nagy forgalmat
bonyolité Ferihegyi it illetve az Ujhegyi
ut. Tajoldsa, EK-DNy

Beépitetlen, nyitott

Novényzet nincs, rendezetlen viszonyok
Sik domborzatu

Ovezeti besorolisat figyelembe véve,
elsodlegesen munkahely teremtd
vallalkozasok telephelyének kialakitasara
alkalmas.

Regiondlis varoskézponttél (Ujhegy
sétany) kb 1 km talalhaté.

Virosi viszonylatban megfeleld.
Autobusz megillok 10 percen beliil
elérhetéek gépkocsival a Harmat és
Hangar utcak feldl, aszfaltozott utrol
megkozelithetd.

Vezetékes viz, villany halozatrol,
halézatba kotott csatorna

Osszkézmiives

Rendezetlen kérnyezeti viszonyok az
ingatlanon beliil.




Bp. X., Harmat utca 218. sz. (hrsz: 42480/1)

8. A telkek és felépitmények egyiittes altalinos jellemzgi:

A 42480/1 hrsz-u ingatlanon egy elbontandé vasszerkezetil szin (110m?2) felépitmény
véazszerkezete talalhat6, melynek értékét a forgalmi ért€ék meghatarozasa sordn nem

vettiik figyelembe.

Az ingatlan a Harmat u. fel6l kézvetlen megkézelithetd. Parkolasi lehetdség az

ingatlan el6tt.

Az ingatlan kozmiielldtdsa:

Elektromos aram:
Viz:
Csatorna:

Gaz:

halézatra rakotve

a szomszédos (9 hrsz:42475) telekr6l van bekotve

a hats6 (42480/15 hrsz-)) telken 1év6  bontandd
konnyliszerkezetli felépitmény ellatasa véget a telken bekotott
csatorna halad, melyen két darab tisztitoéaknat is 1étesitettek, de
€z nem igazan a targyi telket szolgalja ki.

nincs a telekre ravezetve

9. Hatalyos szabdlyozasi terv és Gvezeti besorolas:
Az 6nkormanyzat szabalyozasi tervének jovahagyasarol sz616 43/2005. (IX. 16.)

szamu dnkormanyzati rendelet vonatkozik a targyi ingatlanra. Ennek a rendeletnek a
modositasardl a 9/2008. (I11. 21.) szamu rendelet rendelkezik. A médositott rendelet
tanulményozésa alapjan megéallapitottuk, hogy a vizsgélt ingatlant a médositas nem
érinti, annak szabalyozasara tovabbra is a 43/2005. (IX. 16.) rendelet rendelkezései az

iranyadoak.

Az nkormanyzati rendelet kivonata:

43/2005. (IX. 16.) Budapest Féviros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat

rendelet

a Budapest X. keriilet, Korall utca — Koranyi Frigyes utca - Maglodi at -
Felsdcsatari ut - Hangar utca — Harmat utca — Okrdos utca altal hatarolt
teriilet Keriileti Epitési Szabalyzatanak és Szabalyozasi Tervének

jovahagyasarol

Teriiletfelhasznalas, keretovezeti besorolas

3.§ (1) Az 1. § (1) bekezdésében lehatarolt teriilet beépitésre szant és beépitésre nem

szant

teriiletekre tagozodik.

(2) A beépitésre szant teriiletek az FSZKT szerint az alabbi keretévezetbe tartoznak:
a) M - munkahelyi teriilet

b) I - intézményteriilet

¢) IZ - jelentds zoldfeliiletii intézményteriilet.




Bp. X., Harmat utca 218. sz. (hrsz: 42480/1)

Epitési ovezetek

4. § (1) Az M keretdvezetbe tartozé teriiletre meghatarozott épitési dvezet:
- M-X/SZ (szabadonall6 beépitési mod szerint beépithetdé munkahelyi tertilet)
jelt épitési Gvezet

Az M-X/SZ jelii épitési dvezetre vonatkozé eldirasok:

6. § (1) A szabalyozasi tervlapon alkalmazott jelolés: M-X/SZ,
- beépités mddja: szabadonall6 beépitési mod
- legnagyobb megengedett beépitési mérték: 45 %
- legnagyobb megengedett szintteriileti mutat6:1,8 m*m?
- legkisebb megengedett épitménymagassag: 3,0 m
- legnagyobb megengedett épitménymagassag: 12,0 m;
- kialakithat6 legkisebb telekméret: 2000 m?
- legkisebb zoldfeliileti mérték: 25 %
- kdzmiivesitettség: teljes kdzmivesitettség
- a telken — az épitési helyen beliil — tobb épiilet is elhelyezhet

(2) Az épiiletek rendeltetésére vonatkozo eldirasok:
- véddtavolsagot nem igénylo lizemi jellegii tevékenységhez,
raktarozashozsziikséges épitmények
- kereskedelem épitményei
- kutatas, fejlesztés épitményei
- parkolohazak
- amennyiben a keretovezet teriiletén, illetve kdrnyezetében teljesiilnek
a keretGvezetre vonatkozo hatarértékek, valamint az ipari funkcio
korabbi zavar6 kornyezeti hatésa, illetve a teriilet szennyezettsége
megszint, 6nalld irodai épiiletek €s intézményi épiiletek,
bemutatotermek, szolgaltatoépiilet, szallashely -szolgaltatoépiiletek
helyezhet6k el az épitési dvezetben.

A fentiek alapjan a targyi ingatlanra megallapithat6, hogy munkahelyteremt6 vezeten
beliil fekszik, melyre vonatkozoan a 6. § (1) és (2) bek. szabalyozza a beépitési modot,
illetve a rendeltetési lehetGségeket. Jelenlegi kialakitasaban, a kérnyezeti tényezoket
figyelembe véve, lizemi jellegli raktarozasi és kereskedelmi funkcidra tartanank
elsddlegesen alkalmasnak a targyi ingatlant.




Bp. X., Harmat utca 218. sz. (hrsz: 42480/1)

10. FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA
10.1 Piaci alapi, forgalmi érték meghatirozisa
Az ingatlanon talalhaté felépitményekre vonatkozdan, a 8. pontban meghatarozott

okoknal fogva értéket nem szamitunk, meghatirozisaink kizarolag a telekre
vonatkoznak.

‘Telek
Teleptilés teriilete Funkcié | Kézmiivek Allappt Hasznos

Budapest X. alaptertlet

netto Kinalati / Eladasi | Egyéni Fajl:

| X. keritlet | tele atlagos

XVIL kerillet. teleki atlagos
Harmatu. nelyi atl

Fajlagos dtlagar: ( ‘ 13.821,

Korrekciés tényezék (a 30 %-ot meghaladé mértéket kiilon indokolni kell):

Korrekcios tényezé

Ertéket befolyasolé tényezok % ' A 30 %-ot meghaladé mérték indokldsa

Kozvetlen fouti megkozelithetdség 5
| Regiondlis elhelyezkedés miatt: 10

Elhanyagolt dllapot miatt: -5

Osszes korrekei6:

Moédositott fajlagos piaci ar, alapérték:

teriilet: 33.081.728,-Ft 33.100.000,-Ft

bl

piaci Osszehasonlitis szerint 6sszesen: 33.100.000,-Ft




Bp. X., Harmat utca 218. sz. (hrsz: 42480/1)

11.  Osszegzés:

Az ingatlan forgalmi ért€kének megallapitasanal figyelembe véve az ingatlan elhelyezkedését,
kornyezetét, a vonatkozo épitésiigyi eldirasokat targyi ingatlan értékét piaci dsszehasonlité
adatokon alapulé értékelemzés altal kapott eredmény értékével hatarozzuk meg.

Fentiek figyelembevételével a targyi ingatlan kerekitett forgalmi értékét
33.100.000.- Ft
azaz

Harminchdrommilli-egyszdzezer forint,

mely 6sszeg nem tartalmazza az AFA —t.
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Bp. X., Serpeny®6 utca 3. (hrsz:42480/15)

1. Osszefoglalas.

Az ingatlan cime Budapest X., Serpeny6 u. (Harmat utca
218. mogott)

Ingatlan helyrajzi szima Belteriilet X. 42480/15

Tulajdonos Budapest Févaros X. keriilet K6banyai
Onkormaényzat

Tulajdoni hanyad 1/1

Az ingatlan alapteriilete 4896 m>

Megbizé Budapest Févaros X. keriilet Kdbanyai
Onkormanyzat
Budapest X., Szent Laszl6 tér 29.

Megbizott Kébanyai Vagyonkezelo Zrt.
Budapest X., Ceglédi ut 30.

Az értékbecslés idépontja 2011. 05. 09.

Meghatarozott értékek

Telek forgalmi értéke 60.900.000.-F¢

Egyesitett forgalmi érték 60.900.000.-Ft

mely Gsszeg nem tartalmazza az AFA —t.




Bp. X., Serpeny6 utca 3. (hrsz:42480/15)

2. Eldzmény:

A Budapest Févaros X. kertilet Kdbanyai Onkorméanyzat F6épitészi és Fejlesztési
Irod4janak 2011. 4prilis 13-4n kelt megrendelése alapjan.

3. Az értékelés célja:

Az értékelés célja az, hogy elfogadhaté pontossaggal meghatarozzuk a Budapest X.,
Serpeny6 u. 3. szam alatt 1év6, kialakitott 42480/15 helyrajzi szdmud, minddsszesen
4896 m* alapteriiletd, ingatlanok val6s piaci értékét, mely alapjan Megbizd
targyaldsokat folytathat az ingatlan eladasanak iigyében.

Jelen szakvéleményiink a keltezést6l szamitott 6 honapig érvényes. Hasznalatardl a
Megbiz6 Kobanyai Onkormanyzat jogosult donteni. Egészének, vagy részeinek
felhasznéalasa harmadik személyek részérél, csak és kizardlag a Megbizd irasbeli
felhatalmazasanak birtokdban lehetséges.

Ertékbecslési szakértéi véleményiink 6t magyar nyelvii példanyban késziilt, amelybél
Megbizott négy példanyt és DOC Kkiterjesztésii fajlban is a Megbizd részére atad. A
fennmarad6 egy példanyt sajat irattaraban archivalja.

4. _Alkalmazott eljirasok és modszerek.

Az ingatlanon és kozvetlen kérnyezetében 2011. majus 4.-én tartottunk helyszini
bejérast.

Tanulményoztuk a tertiletre érvényes Részletes Rendezési Tervet, valamint személyesen
tajékozodtunk a teriileten tervezett esetleges fejlesztésekkel, a jelenlegi és a tervezett
kézmii adottsagokkal kapcsolatban.

A bejérés tapasztalatait rogzitettiik és azokat szakvéleményiink kialakitisa soran
figyelembe vettiik.

Az ingatlan forgalmi értékét az altalanosan elfogadott modszerek koziil a
- piaci megkozelités alapiu modszerrel,

- hozamszamitason alapulé médszerrel,

- koltség alapu értékelés modszerével,

- egyéb elfogadott modszerrel,

hataroztuk meg.

A piac megkozelités modszerével torténd forgalmi érték meghatirozdsahoz
felhasznaltuk az Ingatlan és Befektetés c. kiadvany legutobb megjelent példanyaiban
kodzzétett sszehasonlitd ingatlanértékesitési adatokat, az ingatlangazdélkodasban jartas
kozvetitd irodak €s szakértdk tapasztalatait, az Illetékhivatal adatait és nem utolsé
sorban a sajat magunk &ltal végzett ingatlan értékesitések és értékbecslések elmult
idOszaki adatait.
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7. Altalinos leiré informacigk.
Telekkonyvi nyilvantartas helye
Kozigazgatdsilag mely 6nkormanyzathoz
tartozik
Ovezeti besoroldsa
A telek teriilete
A hasznositds jelenlegi formdja
Bejegyzett tulajdonos

Tulajdon megszerzésének jogcime
Beérls

Per alatt dall?

Bejegyzett haszonélvezd

Kiilfoldi, ill. korl. cselekvéképes tul.
Széljegyzet tartalma

Szolgalmi jogok

Terhelések

A telek alakja, formdja

A kornyezd ingatlanok jellemzd
hasznositasa

A telek hatdrai és keritettsége

Elhelyezkedése, fekvése és tdjoldsa

A teriilet beépitettsége és nyitottsdga

Az ingatlanon taldlhaté fak, telepitvények
Domborzati és lejtésviszonyok
Legcélszeriibb hasznositds a szakérté
szerint

Lakott telepiilésen beliili elhelyezkedése

Megkozelithetésége
Kozlekedési eszkozok

Belsé kozmii

Kiilsé kozmii
Az ing. értékét befolydsolo egyéb tényezdk

Budapest 1. szimu Koérzeti Foéldhivatal
Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai
Onkorminyzat

Munkahely teremté

4896 m’

Telephely

Tulajdoni lap alapjan bejegyezve

X. ker. Onkormanyzat 1/1

Ingatlan megosztas
Nincs

Nem

Nincs

Nincs

Nincs

Vezeték jog 1900 m’ teriiletre az Elmii
Halézati Kft. javiara
Nincs

Szabalytalan négyszog
Telephelyek, zoldteriilet

Beton labazatu fémszerkezeti, illetve
drotfonatos kerités

Keriilet regionalis kozpontjitél tivol, de
logisztikailag j6l megkozelithet6
kornyezetben helyezkedik el. Az ingatlan
kornyezetében halad a nagy forgalmat
bonyolité Ferihegyi ut illetve az Ujhegyi
it. Tdjolasa, KK-DNy

Részben beépitett, nyitott

Cserjés, bokros, fas

Sik domborzatu

Ovezeti besorolisat figyelembe véve,
elsddlegesen munkahely teremto
vallalkozasok telephelyének kialakitasara
alkalmas.

Regionalis varoskozponttol (Ujhegy
sétany) kb. 1 km-re talalhato.

Varosi viszonylatban megfelelo.
Autébusz megallok 10 percen beliil
elérhetoek, gépkocsival a Harmat és
Hangar utcik felél, aszfaltozott utrél
megkozelithetd.

Vezetékes viz, villany halézatrél,
halézatba kotott csatorna

Osszkozmiives

Rendezetlen kiérnyezeti viszonyok,
bontandé épitmények
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8. A telkek és felépitmények egyiittes altalinos jellemzdi:

A 42480/15 hrsz-0 ingatlanon két konnyliszerkezetli felépitmény taldlhatd. A
Serpeny$ utcaval parhuzamos felépitménynek csak a vazszerkezete all, ennek
értékével a forgalmi ért€k meghatarozasa soran nem szdmoltunk.

A masik felépitmény a Serpenyd utcara merdlegesen helyezkedik el, korabban iroda
épiiletként funkcionalt, alapteriilete: ~240m?. Az épitmény jelenlegi miiszaki allapotat
figyelembe véve bontandd épiilet, ezért ért€kével a forgalmi érték meghatdrozasa
sorén nem szamoltunk.

Az értékelt ingatlan megkézelithetd Serpeny6 utca feldl egy kétszarnyu fémszerkezetii
kapun keresztiil, valamint részbeni keritetlensége miatt a szomszédos (hrsz: 42480/1)
telekingatlan fel6l is.

A telek teriiletén, megkozelitbleg 350m> —en térbeton feliilet lett kialakitva
szerel6aknaval.

Az ingatlan kézmilelldtdsa:

Elektromos aram: = haldzatra rakétve
Viz: a szomszédos (j hrsz:42475) telekrdl van bekotve
Csatorna: a hatso (42480/15 hrsz-0) telken 1évé hagyomanyos szerkezetl

felépitmény ellatdsa véget a telken bekotstt csatorna halad,
melyen két darab tisztitdaknat is 1étesitettek, de ez nem igazan a
targyi telkeket szolgalja ki.

Gaz: nincs a telkekre ravezetve

9, Hatalyos szabalyozasi terv és ovezeti besorolas:

Az 6nkormanyzat szabalyozasi tervének jovahagyasarol sz616 43/2005. (1X.16.)
szamu 6nkorményzati rendelet vonatkozik a targyi ingatlanra. Ennek a rendeletnek a
modositasardl a 9/2008. (I11.21.) szamu rendelet rendelkezik. A médositott rendelet
tanulméanyozasa alapjan megallapitottuk, hogy a vizsgalt ingatlant a médositds nem
érinti, annak szabalyozasara tovabbra is a 43/2005. (IX.16.) rendelet rendelkezései az
iranyadoak.

Az dnkormanyzati rendelet kivonata:

43/2005. (IX. 16.) Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzati
rendelet

a Budapest X. keriilet, Korall utca — Koranyi Frigyes utca — Maglodi at —

Felsdcsatari it — Hangar utca — Harmat utca — OKkros utca altal hatarolt

teriilet Keriileti Epitési Szabalyzatanak ¢€s Szabalyozasi Tervének
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jévahagyasardél

Teriiletfelhasznalas, keretiovezeti besorolds

3.§ (1) Az 1. § (1) bekezdésében lehatarolt teriilet beépitésre szant €s beépitésre nem
szant

teriiletekre tagozodik.

(2) A beépitésre szant teriiletek az FSZKT szerint az alabbi keretévezetbe tartoznak:
a) M - munkahelyi teriilet

b) I - intézményteriilet

c) IZ - jelent6s zoldfeliiletii intézményteriilet.

z

Epitési dvezetek

4. § (1) Az M keretovezetbe tartozo teriiletre meghatarozott épitési Gvezet:
- M-X/SZ (szabadonallé beépitési mdd szerint beépitheté munkahelyi teriilet)
jelu épitési 6vezet

Az M-X/SZ jelii épitési dvezetre vonatkozé eldirasok:

6. § (1) A szabalyozasi tervlapon alkalmazott jel6lés: M-X/SZ
- beépités modja: szabadonallo beépitési mod
- legnagyobb megengedett beépitési mérték: 45 %
- legnagyobb megengedett szintteriileti mutat6:1,8 m?*m?
- legkisebb megengedett épitménymagassag: 3,0 m
- legnagyobb megengedett épitménymagassag: 12,0 m;
- kialakithat6 legkisebb telekméret: 2000 m?
- legkisebb zoldfeliileti mértek: 25 %
- kdzmiivesitettség: teljes kozmiivesitettség
- a telken — az épitési helyen beliil — t6bb épiilet is elhelyezhetd

(2) Az épiiletek rendeltetésére vonatkozo eléirasok:
- védétavolsagot nem igénylo tizemi jellegl tevékenységhez,
raktarozashozsziikséges épitmények
- kereskedelem épitményei
- kutatas, fejlesztés épitményei
- parkoléhazak
- amennyiben a keretévezet teriiletén, illetve kdrnyezetében teljesiilnek
a keretdvezetre vonatkozo hatarértékek, valamint az ipari funkcié
korabbi zavard kérnyezeti hatasa, illetve a teriilet szennyezettsége
megsziint, 6nallo6 irodai épiiletek €s intézményi €piiletek,
bemutatotermek, szolgaltatoépiilet, szallashely -szolgaltatoépiiletek
helyezhetdk el az épitési 6vezetben.

A fentiek alapjan a targyi ingatlanra megallapithatd, hogy munkahelyteremtd 6vezeten
beliil fekszik, melyre vonatkozoan a 6. § (1) és (2) bek. szabalyozza a beépitési modot,
illetve a rendeltetési lehetoségeket. Jelenlegi kialakitasaban, a kérnyezeti tényezoket
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figyelembe véve tlizemi jellegii raktarozasi és kereskedelmi funkciora tartanank
elsodlegesen alkalmasnak a targyi ingatlant.

10. FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA
10.1 Piaci alapi, forgalmi érték meghatarozasa

Az ingatlanon talalhato felépitményekre vonatkozdan, a 8. pontban meghatarozott
okoknal fogva értéket nem szamitunk, meghatirozasaink kizarélag a telekre

_ vonatkoznak. _
ci dsszehason]
Telek
Telepiilés teriillete | Funkcié | Kdzmiivek Allapot Hasznos | netté Kinalati / Eladasi | Egyéni Fajk
Budapest X: alapteriilet ar korrek ]
m’ MFt Tipusa| cié Ft/
Egyéb
X. kertilet 2168 |telek kiils6 atlagos 2168 38,8 k 0,85 15212,
Egyéb
XVIL keriilet. _ 3754 teleki kilsé atlagos 3754 43,1 k 0,9 110.333,
| Harmat u. _ munkahelyi atlagos

Fajlagos atlagar: 13.821.

Korrekeios tényezdk (a 30 %-ot meghaladé mértéket kiilon indokolni kell):

Korrekcids tényezd

Ertéket befolyisolo tényezok % A 30 %-ot meghalad6é mérték indoklisa
Kozvetlen fouti megkdzelithetdség 5 '

| Regiondlis elhelyezkedés miatt: 10

Elhanyagolt, felépitményes telek allapot

miatt: -10

Az ingatlanon Athaladd nagyfesziiltséeii
tdvvezetdk miatt:

Telekméret miatt:
(sszes korrekcio:

1.382

Médositott fajlagos piaci ar, alapérték: » 4 12.439.-

60.901.344,-Ft

piaci 6sszehasonlitas szerint sszesen: 60.900.000,-Ft
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11.  Osszegzés:

Az ingatlan forgalmi értékének megallapitasanal figyelembe véve az ingatlan elhelyezkedését,
komyezetét, a vonatkozd épitésiigyi eloirasokat, valamint a nagyfesziiltségii tavvezeték
kozvetlen kozelségét targyi ingatlan értékét piaci Osszehasonlité adatokon alapuld
értékelemzés dltal kapott eredmény értékével hatarozzuk meg.

Fentiek figyelembevételével a targyi ingatlan kerekitett forgalmi értékét
60.900.000.- Ft
azaz

Hatvanmillio-kilencszdzezer forint,

mely sszeg nem tartalmazza az AFA —t.
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