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Budapest Févaros X. Keriilet
Kdébanyai Onkormanyzat
Alpolgdrmestere

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

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Tajékoztatom Oncket, hogy Budapest Févaros X. kerillet Kébanyai Onkormanyzat
Képvisel6-testiilete Vagyongazdalkodasi és Keriiletiizemeltetési Bizottsaganak 544/2009.
(VIL 16.) hatdrozata értelmében a KSbanyai Vagyonkezelé Zrt. 2010, Jjanuar 13-an bérbe adta
az Onkorményzat tulajdonaban 4llé Budapest X., Kozma utca 41007/14 és /15 hrsz.-a
ingatlanokat az N-Vogue Kft. részére.

Szintén az N-Vogue Kft. részére adtak bérbe 2009. november 27-én - a Bizottsag 845/2009.
hatarozata alapjan - a Budapest X., Kozma utca 41007/13 hrsz.- ingatlant is, itt a bérbeado az
Onkormanyzat volt.

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

Ezért az dsszesen 14 999 m? alapteriiletii harom ingatlan bérleti dija — figyelemmel a Kft. altal
tett kozérdekli kotelezettségvallalasra — jutdnyosan csak 300 Ft/m>/év Osszegben kertilt
megallapitasra.

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

Ez nagymértékben sérti az Onkorméanyzat vagyongazdalkodasi érdekeit, hiszen 2 éve a
teriiletek bérbeadasabol bérleti dij nem folyt be, azaz 1,5 hektamyi onkormanyzati teriiletiink
nem megfeleléen hasznosul.

Fentickre tekintettel a Gazdasagi Bizottsag a 121/2011. (III. 2.) és 122/2011 (IIL. 2.)
hatarozataiban dontstt arrdl, hogy az N-Vogue Kft.-vel 2009. november 27-én megkotott, a
Budapest X., Kozma utca 41007/13 hrsz.-t ingatlan bérletére vonatkozo szerzodést a
polgarmester a szerzodés 18. pontja értelmében 3 honapos felmondasi idével mondja fel.

A felmondas az N-Vogue Kft. képviseldje részére kézbesitésre keriilt, amelvet 201 1. marcius
16. napjan vett 4t, amelyet a tértivevény is igazol. A Kobanyai Vagyonkezelé Zrt. szintén
felmondta az altala bérbe adott ingatlanra vonatkozo szerzddést.



A felmonddsok kézhezvétele utdan a Kft. képviseletében dr. Szutrély Gergely iigyvéd
megkeresést intézett az Onkormanyzat és a Vagyonkezeld felé, majd személyes taldlkozora
kért idépontot Radvanyi Gabor alpolgarmestertél és Szabd Laszlo vezérigazgatotol. A
taldlkozdval kapcsolatban az el6terjesztéshez egy feljegyzés keriilt csatolasra.

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

Az dvezet teriiletén elsésorban
e anem jelentds zavarod hatasu gazdasagi tevékenységi célu épiiletek,
o kereskedelem épitményei és
o ellatd, szolgaltato épitmények helyezhetok el.

A célzott teriiletfelhasznalasi egység jellemz6i €s szabdlyozasi értékei:

e beépités modja: szabadonallo

e maximalis beépitettség: 45 %

o maximalis szintteriileti mutato: 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
e minimalis z6ld tertilet: 25 %

e kozmivesitettség mértéke: Osszkozmiives

¢ az ingatlanon — az épitési helyen beliil - tobb épiilet is elhelyezhetd.

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

Forgalmi érték: Forgalmi érték:
Hrsz.: Alapteriilet (m?): (Kébanyai (Professing Kft.)
Vagyonkezelé Zrt.)
41007/13 5000 66 600 000 Ft + afa 72 700 000 Ft + afa
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.-u ingatlan esetében az egyik értékbecsld cég, a Professing Kit. jelentds
értékesokkentd tényezoként vette szamitasba azt, hogy az ingatlan 6nalloan a Kozma utcarol a
jelentds szintkiilonbség miatt nagyon nehezen kozelitheté meg, a telekre a bejutas csak a
41007/13 hrsz.-u ingatlanon keresztiil valosithaté meg.

A teriiletben meglévo fejlesztési lehetoségek kiaknazasa céljabol az ingatlanok elidegenitését
egy ,.csomagban” javasoljuk.
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A Budapest Kébényai Onkormanyzat vagyonarol, a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok
gyakorldsardl sz616 43/2004. (VL 24.) snkorményzati rendelet 14. § (1) bekezdése értelmében
a forgalomképes 6nkormanyzati ingd és ingatlan vagyon tekintetében, szazmillio forint
¢értékhatart meghaladéan a Képvisels-testiilet dont és gyakorolja a tulajdonosi jogokat.

Eldterjesztésemet a Képvisel-testiilet Gazdasagi Bizottsaga megtargyalta, és a 235/2011.
(V. 4.) hatdrozataban javasolta a Képvisel-testiilet részére, hogy nyilvanos licitpalyazaton
hirdesse meg elidegenitésre az Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 aldbbi ingatlanokat
199200000 Ft minimum kikialtasi értéken oly mddon, hogy a harom ingatlan
tulajdonjogdnak megszerzése csak egyben legyen lehetséges.

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

Kérem Onoket, hogy az eléterjesztés attanulméanyozésa utan a kdvetkez6 hatarozati javaslatot
elfogadni sziveskedjenek:

Hatarozati javaslat:

Budapest Févdros X. keriilet Kobanyai Onkorményzat Képviselo-testiilete felkéri a
Polgarmestert, hogy nyilvanos palyazaton hirdesse meg elidegenitésre az Onkormanyzat
tulajdonaban 4ll6 alabbi ingatlanokat sszesen 199 200 000 Ft + AFA minimum értéken oly
modon, hogy a hdrom ingatlan tulajdonjoganak megszerzése csak egyben legyen lehetséges.

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

A KeépviselS-testiilet felkéri a Polgarmestert, hogy biztositsa a palyazat nyilvanossagat. A
Képviseld-testiilet a beérkezett palyizatok ismeretében kivan allast foglalni a pélyazat
eredményérol.

Hataridé: azonnal

Felelos: polgarmester
keriiletfejlesztésért és kiilsé kapcsolatokért  felelds
alpolgarmester

Végrehajtasért felelds: jegyzo

Végrehajtas elokészitéséért felelds: Foépitészi és F ejlesztési Iroda vezetdje

Budapest, 2011. jinius 14.

/ Ly

Radvanyi Gab
Torvényességi szempontb6l lattam:
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FELJEGYZES

Budapest Févaros X. keriilet
Kébanyai (")nkormzinyzat
Polgarmesteri Hivatala
Alpolgarmestere

Targy: a Budapest, X. Kozma u. 41007/ 13,
14 és /15 hrsz-u ingatlanok bérleti
szerzOdésének felmondasara torténd
Ugyvédi megkeresésrol sz016
tajékoztatas
Tisztelt Képviselé -testiilet!

Tajékoztatom Onoket, hogy a Budapest Fovaros X. keriilet Képvisels-testiilete
Vagyongazdalkodasi és Keriiletiizemeltetési Bizottsaganak 544/2009.(VII.16.) sz. hatirozata
ertelmében a Kobanyai Vagyonkezeld Zrt. 2010. Janudr 13-an bérbe adta az Onkormanyzat
tulajdondban all6 Budapest, X. ker. Kozma utca 41007/14 és /15 hrsz-t ingatlanokat az N-
Vogue Kft. részére.

Szintén az N-Vogue Kft. részére lett bérbe adva 2009. november 27-én - a Bizottsag
845/2009.(X.8.) sz. hatarozata alapjan - a Budapest, X. ker. Kozma utca 41007/13 hrsz-u
ingatlan is, itt a bérbeadé az Onkormanyzat volt.

Az N-Vogue Kft. a szerzédésekben vallalta, hogy az alairasoktol szamitott egy éven beliil
kozlekedési parkot alakit ki, melyen a kobanyai didkok részére kozlekedési oktatast szervez.

Ezért az 6sszesen 14.999 m2 alapteriiletii harom ingatlan bérleti dija - figyelemmel a Kft.
altal tett kdzérdekii kotelezettségvallalasra — jutanyosan csak 300.- Ft/m2/év 6sszegben keriilt
megallapitasra.

A megkdtstt a korabbi eldterjesztésemhez mellékelt szerzédésekben az szerepel, hogy a cég a
hasznélatba vételi engedély megszerzésétél szamitottan koteles bérleti dijat fizetni. Mivel
eddig az Onkorményzatté! hasznalatba vételi engedélyt nem kértek, és ezért értelemszeriien
nem is szerezhettek, a bérleti dij fizetése sem kezdodott meg.

Ez természetesen az Onkormanyzat vagyongazdalkodasi érdekeit nagymértékben sérti, hiszen
2 év Ota a teriiletek bérbeadasabol bérleti dij nem folyt be, azaz 1,5 hektarnyi 6nkormanyzati
teriiletiink nem megfeleléen hasznosul.

Fentiekre tekintettel a Gazdasagi Bizottsag 121,122/201 I(IIL.2.) sz. hatarozataiban dontott
arrol hogy az N-Vogue Kft. — vel 2009. november 27-én megkotott, a Budapest, X. ker.
Kozma utca 41007/13 hrsz- G ingatlan bérletére vonatkozo szerzédést annak 18.pontja
értelmében 3 honapos felmondasi idével mondja fel.

A felmondias ezt koévetéen az N-Vogue Kft. képviseldje részére kézbesitésre keriilt, melyet
2011. mércius 16. napjan atvettek, amelyet a tértivevény is igazol. Tehdt a 3 honap onnant6l
szamlalodik.

Az N- Vogue Kft. vezet6jének megbizasabél dr. Szutrély Gergely Ugyvéd Ur megkeresést
intézett az Onkormanyzat és a Vagyonkezel6 felé a felmondo levelek kézhezvételét kovetéen,
majd személyes taldlkozoéra kért idépontot.




A személyes talalkozéra 2011. aprilis 11-én keriilt sor Nalam, a Vagyonkezel
vezérigazgatdja és a Hivatal jogésza jelenlétében.

Az tigyvéd Ur a megbeszélést kovetéen az alabbi levélben torténd megkeresést intézte
hozzam illetve valamennyi képvisel6hdz cimezve.
Ebben a megkeresésben foglaltakra az aldbbiakban kivanok reflektalni-

LA beérleti szerz6dés megsziintetésére rendes felmondassal keriilt sor atruhdzott hataskorben a
Gazdasagi Bizottsag hatdrozatai alapjan. A szerzédés 18. pontja alapjan a szerzddést
barmelyik fél indokolés nélkiil 3 hénapos hataridével felmondhatja. Ez tortént. Az, hogy a
tovabbiakban hogyan kivanja hasznositani az Onkorményzat a sajat tulajdonat az nem a
Jelenleg felmondas hatalya alatt 4llé bérlé kompetencidjaba tartozik. A szandékra rakérdezett,
amire azt a tajékoztatast kapta, hogy nyilt palyazati eljdras keretében kivanjuk vagy bérbeadds
vagy elidegenités itjan hasznositani a késébbi képviseld - testiileti szandékot figyelembevéve.

A jogosulatlan f5ldtarolas csupan szoba keriilt, mint elézmény arra vonatkozdan, hogy
korabban mar volt egyeztetés a felek kozott ugyanezen teriiletet illetd problémak miatt.

A bérleti dij olyan szovegkdrnyezetben keriilt elé, miszerint az Onkormanyzat olyan
feltételekkel kototte meg a bérleti szerzédést (amely most felmondasra kertilt), miszerint csak
a hasznalatba vételi engedélyt kivetden kell a bérbevevdnek bérleti dijat fizetnie, és ez a
nyilatkozatom szerint nem szolgalja az Onkormanyzat vagyongazdalkodasi érdekeit, finoman
szolva nem el6nyés.

1.1 Valoban nem volt nalam a megbeszélés alkalmaval a foldtarolds tigyében hozott hatdrozat
masolati példanya, igy szovegszeriien nem ismertem az abban foglaltakat, de készséggel
elfogadtam az Ugyvéd Ur ilyen iranyd 4llitasait, azzal, hogy természetesen a hatarozatban
foglaltakat at fogom tekinteni, miutan bekérem azt a hatarozatot meghozo illetékes osztalytol.

1.2. A Vagyonkezelohdz intézett levélrdl jeleztem, hogy nem birok és nem is birhatok
tudomassal, hiszen a cimzettje nem a Hivatal, hanem az Onkormanyzat gazdasagi Tarsasaga,
erre vonatkozéan nem kivantam nyilatkozni, tekintettel arra, hogy a levélben foglaltakat nem
ismerem. Jelen felmondésra keriilt bérleti szerzédésben nem volt bérleti dij elmaradas, tehat
nem értelmezheté Ugyvéd ur illetve az Ugyvezetd visszamendleges az elmaradt bérleti dij
megtéritése iranti szandéknyilatkozata.

1.3. Arrél, hogy milyen iranya tervek vannak a teriilettel kapcsolatban nem adtam egyéb
tajékoztatdst, csupan a nyilt palyaztatisra vonatkozéan tettem kijelentést. Az Ugyvéd
rakérdezett, hogy egy bizonyos cég részérdl tortént —e iranyunkba megkeresés, mire azt a
valaszt kapta, hogy igen, de a palyazati eljaras a fentebb mar emlitettek alapjan nyilt lesz, és
nem az egyedi megkeresések vagy szandékok fogjak elddnteni a hivatalos palyazati eljaras
eredményét. Ugyvéd ur Jelezte, hogy tartanak attél, hogy a konkurens cég szeretné az O
otletiiket megvaldsitani, azonban jeleztem, hogy ez nyilvan az ¢ gazdasagi versenyiik, ebben
az Onkorméanyzat nem szerepel félként, a jogaikat nekik kell megvédeni, vagy akar az
otletiiket levédetni a megfeleld jogi eszkozok igénybevételével.

Az Onkormdnyzati dolgozot Ugyvéd ur emlitette, amelyre nem kivantunk reagalni és
visszautasitottunk mindennemi alaptalan vadaskodast.

A fejlesztés nem volt miiksds, hiszen ahogy a felmondast megel$z$ kornyezettanulmany is
bizonyitja nem tSrtént semmilyen hasznositis, fényképfelvételek is késziiltek az iires
elkeritetlen teriiletrél.



A felmondast teljes joggal tarthatja, mind az Ugyvezet6, mind az Ugyvéd Ur indokolatlannak,
azonban az altalunk megkotott Snkormanyzat szamar annyira nem el6nyds szerzddés,
ahogyan fentebb emlitettem azt is tartalmazza, hogy a rendes felmondashoz nem sziikséges
egyik fél részérél sem indokoldst csatolni. Tehat ez lehetévé tette akdr a Kft. akér az
onkormdnyzat részérél t6rténd felmondast, ugyanugy ahogyan a kotelezettségek tekintetében,
a jogok tekintetében is tartalmazott jelen felmondasra keriild szerzodés megfeleld
szakaszokat.

1.4. A Bizottsag hozott egy dontést, az eléterjesztés alapos volt, nem érkezett semmilyen
ellenvetés. Nem volt hidnyos sem a tajékoztatds, sem pedig a hivatalos indokolas, tekintettel
arra, hogy az el6z0 pontban emlitetteket figyelembe véve nem tettiink hivatalos indokolast a
rendes felmondashoz, szerz6dés adta jogunkkal jogszeriien élve.

2.A beépithetdség lehetdsége vagy annak hianya pusztan az Onkormanyzatot €s az esetleges
késobbi hasznalét, bérbevevot vagy tulajdonost érinti, nem kapcsolodik a targyhoz, nem a
Jelenleg felmondas alatt 4llé bérlo kompetencidjaba tartozo kérdéskor. A probafurasok
elvégzésérol a Hivatalnak nem volt tudomasa, tulajdonosi hozzdjarulast nem adott,
sziikségesnek tartandm ennek esetleges szankciondlasat.

Azt gondolom, hogy az idd rovidségére valo tekintettel, tovabba a jelenleg épp felmondas
alatt allo Kft.-vel egy a teriiletekre vonatkozé palyazat eredményes lezarultdig torténé altaluk
kezdeményezett ujabb bérleti szerzédés megkotése, nem biztos, hogy eredményes és az
onkormanyzat érdekében allé lenne. Hiszen, ha a rendes jogszerii felmondas, mar ilyen
jellegii ellenvéleményt generalt, akkor azt hiszem, hogy nem szabad belemenni egy wjabb
kérdéses hataridejii jogviszonyba, foleg, hogy elsédleges érdekiink voit a felmondas idejét
tekintve, hogy a palyazatok lezarultaig az adott teriiletek bérleti vagy egyéb jogviszonnyal ne
legyenek mar megterhelve.

Tovabba, felhaboritonak tartom, hogy egy kiilsé cég ilyen iranyu és ilyen formatumu
megkereséseket intéz az Onkormanyzat minden képvisel6jéhez, csak azért mert az altala is
vallalt szerz6déses feltételekben foglaltak alapjan rendes felmondassal megsziintetésre Keriilt
egy szerzbdéses jogviszony. A jovoben ilyenckre nem fogok reagalni, a kérelmezo felet is
tajékoztattam, de mivel a titkarsagomon keresztiil kivanta a képviselokhoz eljuttatni ezért
sziikségszerlinek éreztem, hogy a tdrténtekrdl ne csak egyoldalu tdjékoztatast kapjanak
képviseld tarsaim az Ugyvéd r megkeresése altal.

Azt gondolom hatdrozati javaslatot nem igényel-e témakér, kérem fenti tajékoztatdsom szives
tudomasulvételét.
Budapest, 2011. éprilis 20.

Radvanyi Gabor
alpolgarmester



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapesti 1. szami Kérzeti Foldhivatal
Budapest, X1, Budafoki tit 59: 1519 Pf. 1415, Oldlals 11

Nem hiteles tulajdoai Lap - Szemle misolat
e, clés szam: 8000004417 96602/2011

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

2011.04.27
BUDAPEST X.KER.
Beltarilat 41007/13 helyrajzi szam
1108 BUDAPEST X .KER. Kozma utca.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alréezlet adatok teralst
miveléal ag/kivett megnesvezés/ min.o ha m2
. Kivett beépitatlen teriilet 0 90y
HORESZ

1. tulajdoni hanyael: 141
bejegyzd hatarozat, érkezdzi idé: 159072,3/2005/05 .04 .27
jogcim: ingatlan megomztis
jegallaz: tulajdonos
név: BUDAPEST KOBANYAT OHKORMANYZAT
cire: 1102 BUDARFEST X.KER. Szent L. tér 29.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapesti 1. szdmi Kérzeti Fs Idhivatat
Budapest, X1, Budafoki ut 59. 1519 P{ : 415. Oldal: 171

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam: 8000004/179669/2011
2011.04.27

BUDAPEST X.KER. Szekter @ 53

Baltorilet 41007/14 helyrajzi szam
1106 BUDAPEST X.KER. Jamzherényi at.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. al# adatok
mivelézi ag/kivett megnevezéz/ min.o ha m2 k . £il kat . jov
k.£ill
. Kivett beépitetlen terilet v} 5000
O.RESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzé hatarozat, érkezézi idd: 159U72/3/72005/05 .04 .27
Jjegcim: ingatlan megosztasz
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST KOBANYAT ONKORMIENYZAT
cim: 1102 BUDBFEST X.KER. Szeat L. tér 29.

MRESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezézi idd: 159072/3/2005/05.64.27

- a T-73341 .sz. térrajz alapjan a 41007/6 helyrajzi =3
41007/15 .~1g Hrez.-re.

2. bejegyzé hatarozat, érkezéai idé: 187397/2/2010/10.1

Vezetékjog .
20 m2 teriletre.
joegozult:
név: BIMO HALOZATI KFT.
cim + 1132 BUDARPEST Waci ot 72-74.
ﬂg’“ emes%@;%}unom LAP VEGE
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapesti 1. safrmi Koérzeti Foldhivatal
Budapest, X1, Budafoki ut 59. 1519 P : 415S. Oldal:

Nem biteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szdm: 8000004/179679/2011

2011.04.27
BUDAPEST X.KER. Szektor
Relterilet 41007/15 helyrajzi szam
1106 BUDRPEST X .KER. Jagzberényl at .
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrézzlet adatok terialet kat . t.jow. al acdlatok
mivelési ag/kivett megnevezég/ mia.o ha m2 k.fallg kat. jov
) m2  k_f£ill
. Kivett beépitetlen teriilet 0 49299
H.RESTZ

1. tulajodoni hanyad: 1/1
bejeqyzd hatarozat, érkezézi idd: 159072/372005/05% .04 .27
jogcim: ingatlan megosztas
jogallaz: tulajdonos
név: BUDAPEST KOBANYAT OHKORMANYZAT
cim: 1102 BUDAPEST X.KER. Szent L. tér 29 .

IRESZ

1. bejegyzd hatarozat, érkezéai idd: 159072/3/2005/05.04.2
- a T-73341 .=z. térrajz alapjan a 41007/6 helyrajzi =3 gosztva a 410079 -t81 ~

41907/15 .~1g Hrez. -re.

2. bejegyzd hatirozat, érkezési idé: 18?397/2/20&10/10_1‘
Vezetékjog e
63 m2 teridletre.

jogesult:
név: ELMS HELOZATT KET.
eim  : 1132 BUDAPEST Vaci ot 72-74.

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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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 1évé 41007/13 hrsz-q,
5000 m? nagysagu, kivett beépitetlen teriilet forgalmi
- eértékének meghatarozasa céljabol

&
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Szakvéleményt kidolgozta: «’d" R épfb
' e N Q,;,“
I N2
~ % & 2t
........................ ES—

Hermann Erné
ingatlanvagyon értékeld
(0026/03/2011)

Késziilt: 2011. aprilis 27.

Szakvéleményt ellendrizte:
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Nikodém Karolyné
Ingatlanvagyon értékeld
(02907/2001)




1. Megbizas:

Ertékeld tarsasag: Kébanyai Vagyonkezelé ZRt (1107 Bp. Ceglédi ut 30. )
Szakértd(k) neve: Hermann Erné telefonszam: 06-30-8266288

Az értékelés fordulénapja: 2011. aprilis 27. '

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

A vizsgalat célja: A 41007/13 hrsz-u, 5000 m? nagysagu kivett beépitetien
teriilet forgalmi értékének meghatarozasa

2.  Osszefoglal6 tabla

Az értékelt ingatian forgalmi értéke:

Piaci érték:
Piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint: 66.600.000,- Ft
Piaci hozamszamltason alapulé megkoézelités szerint: 66.300.000,-Ft

azZaz

‘Hatvanhatmillié-hatszazezer Forint

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

Mellékletek:

1. Fényképek

2. Tulajdoni lap, Helyszinrajz
3. Hatalyos Szabalyozasi Terv v
4. Megrendelés e 89S 6&9”0\0@,.

‘@@ el6 alalrasa




3. Elézmény:

A Budapest Fovaros X. kertlet Kébanyai Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatal Foépitészi és
Fejlesztési Iroda 2011. aprilis 13.-an kelt megrendelésében felkérte a Kébanyai Vagyonkezel6
ZRt, hogy keészitse el targyi ingatlan forgalmi értékbecslési szakvéleményét.

4. Az értékelés célja:

Az ertékelés célja az, hogy elfogadhatd pontossaggal meghatarozzuk a 41007/13 hrsz-u, 5000
m? nagysagu kivett beépitetien teriilet forgalmi értékeét.

Jelen szakvéleményiink a keltezéstél szamitott 6 honapig érvényes. Ertékbecslési szakértoi
vélemenyunk 6t magyar nyelv(i példanyban készilt, amelyb6l Megbizott négy példanyt,
valamint egy DOC kiterjesztésu fajlban készult példanyt a Megbizé részére atad. A fennmarado
egy peldanyt sajat irattaraban archivalja.

5. Alkalmazott eljarasok és modszerek:

Az ingatlanon és kozvetlen kdrnyezetében 2011. aprilis 18.-an tartottunk helyszini bejarast.

A bejaras alkalmaval megvizsgaltuk az ingatlan természetbeni adottsagait, kdrnyezetét es
kérnyezete kapcsolatat, megkézelithetéségét, fejleszthetoseget, kbzmihelyzetét, a vonatkozo
epitésugyi eléirasokat, a 23/2002. (IX. 17.) valamint a 38/2004. (V1. 24.) és az 59/2004. (XI. 19.)
egységes szerkezetbe foglalt, terlletre vonatkozé Szabalyozasi Terv elbirasait.

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

Az ingatlan forgalmi értékét az altalanosan elfogadott mddszerek kézil a

- piaci megkozelités alapa modszerrel,

- hozamszamitason alapulé méodszerrel,

- koltség alapl érntékelés modszerével,
hataroztuk meg.

A piac elvii, valamint a hozamszamitason alapulé moédszer sordn a sajat, valamint
tarsirodak tapasztalatait és tényleges jogigyleteit, valamint a piaci kinalatot figyelembe veve,
végeztik szamitasainkat.

A
6. Vallalasok és korlatozo feltételek:

a. Jogi természeti Gigyekben felelésséget nem vallalunk. Nem folytattunk vizsgalatot
jogcimre, vagy az értékelt ingatlannal szemben fennalld koételezettségekre. Az
ertekelés soran feltételeztik, hogy a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetok.

b. Nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszeri eljarassal nem lehetnének
tisztazhatok. Az ingatlannal szemben fennallé esetleges kovetelésekkel kapcsolatban
vizsgalatot nem végeztink.

c. Szakértéi véleménylnkben kozolt adatok a legjobb tudomasunk szerint helytalicak és
pontosak. Az adatokat megbizhaté és hivatalos forrasokbo! gyjtottik, vagy helyszini
felmérés alapjan hataroztuk meg.

d. Nem vallalunk felelésséget olyan adat, vélemény, vagy becslés pontossagaert,
amelyet masok szolgaitattak résziinkre és ezeket az értékelés soran felhasznaltuk.
Nem végeztunk kérnyezetszennyezési, talajmechanikai es geologiai
allapotvizsgalatokat. )

e. A szakertdi veleményben 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 idSpontjaban fennallé hazai
piacgazdasagi helyzet és az értékelés iddpontjaban érvényes forint vasarlderd
figyelembe vételével tortént.

7. Vizsgalt szempontok:

A valos piaci érték meghatarozasa el6tt az 5. pontban ismertetett modon személyesen
vizsgaltuk meg a targyi ingatlant, tanulmanyoztuk a Megbizo illetve a tulajdonos altal
rendelkezésinkre bocsatott iratanyagot, tovabba figyelembe vettiik:

e a foldterilet telepllésszerkezeti elhelyezkedését, nagysagat, alakjat és hasznossagat,

e alegkedvezdbb hasznositast eldsegitd és azt akadalyozo tényezdket,

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

e azertékelendd ingatlanra és kdzvetien kérnyezetére vonatkozo épitésiigyi eldirasokat,

e azingatlan legértékesebb és legjobb hasznositasat,

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

8. Az ingatlan ismertetése:
8.1. Elhelyezkedés:

Az ingatlan Kébanya Téglagyarddild elnevezésii varosrészében, Kozma utcaban, a Jaszberényi
ut és Sirkert utca altal hatarolt terileten helyezkedik el. Az értékelt ingatlan beépitetlen,
felt6ltott, kdrnyezetéhez képest mélyebben fekvé tertilet.

8.2. Megkozelités

Az ingatlan megkozelitése jonak mondhato, féatvonalon fekvé, gépjarmiivel térténd kozlekedést
feltételezve a Jaszberényi Gt fel6! jobbra kanyarodva, a Kozma utcabdl kozvetlendil
megkozelithet6.

A tomegkozlekedést figyelembe az ingatlan megkézelitése j6, hiszen a Kozma utcaban
kozlekedd 68-as BKV autdbusz jarattal kdzvetlentl elérhets. A 68-as BKV autébusz jarat
kozvetlen kapcsolatot jelent a Kébanya-Kispest metré allomas, illetve, a XVII. kertlet
varoskdzpontja felé.

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

8.3. Az ingatlan aitalanos jellemzése

Az ertékelt ingatlan a Kozma utcaban talalhato, keritetlen terilet. Tajolasa a Kozma utca feldli
megkozelitest feltételezve K-Ny-i fekvés(i. A terepviszonyokat tekintve kornyezetéhez
viszonyitva mélyebben fekvd, jellemzéen egyenetlen, buckas, halmokkal boritott teriilet. A
terlleten korabban kavicsbanya miikodott, melyet mar feltltéttek. Mivel az értékelt ingatlan a
volt kavicsbanya szélén helyezkedik el, a feltéltés vastagsaga 9-13 cm kozott van.

A kézelben nagyfesziiltségl tavvezeték nyomvonala halad at.

Az ingatlan bels6é kdzmuivel nem rendelkezik, kdzmiivesithetd.
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Az értékelt telekingatlan kornyezetében tresen allo telekingatianok helyezkednek el. A Kozma
utca masik oldalan — az értékelt ingatlannal szemben - az Athenaeum nyomda épiiletei lathatok.
Az értekelt ingatian mogott rekultivacio alatt allo terilet talalhatd, melynek feltditése még
folyamatban van.

Talajmechanikai, kdrnyezetszennyezési és geologiai allapotvizsgalatokat nem végeztink, erre
az érteékbecslési szakvélemény elkészitése mellett nem kaptunk megbizast, megallapitasainkat
a helyszini szemlén tapasztaltak, valamint a vonatkozd Szabalyozasi Terv eldirasai alapjan
tettik.

A tertilet ovezeti besorolasa M-X/Sz jelii épitési ovezet. A besorolasra jellemz8en a terilet az
eltérd funkcidkat figyelembe véve a kdvetkezd teriletfelhasznalasi egységekre tagozodik:

e nagytelkes munkahelyi teriilet

e kozepes telkes munkahelyi tertlet

o kistelkes munkahelyi teriilet

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

Elsésorban az 6vezet teriiletén a nem jelentés zavaré hatasu gazdasagi tevékenysegi célu
épulete, kereskedelem épitményei, ellatd, szolgaltato épitmények helyezhetdk el.

A célzott teriletfelhasznalasi egység jellemzéi és szabalyozasi értékei:
e Dbeépités mbdja: szabadonallo
e maximalis beépitettség: 45 %
o maximalis szintteriileti mutaté: 1,2 m*m?

minimalis épitmény magassag: 3,0 m

¢ maximalis épitmény magassag: 9,0 m

o minimalis telekméret: 2000 m®

e térszint alatti parkolok: max. 2 szintben

¢ minimalis zold terulet: 25%

o kdzmiuvesitettség mértéke: Osszkdézmiives

¢ azingatlanon — az épitési helyen belil — tébb épllet is elhelyezhetd

8.4. Az ingatlan adatlapja

41007/13 hrsz-a ingatlan:

Telek adatlap
lakott telepiilésen belili elhelyezkedése: Kébanya Téglagyardiildé varosrészén
helyezkedik el

a telek tertlete: 5000 m*

a telek 6vezeti besorolasa: M-X/SZ-3 kistelkes munkahelyi teriilet

a telek beépitettsége: beépitetien teriilet

a telek alakja, formaja: szabalyos négyszdg alaku teriilet

a telek hatarai, keritettsege: keritetlen

domborzati és lejtésviszonyok: felszine jellemzéen sik, halmokkal boritott
terilet

a terllet nyitottsaga: beépitett, nyitott

megkozelithetdésége, kdzlekedési Kozma utca fel6l (BKV busszal a Kozma

eszkdzok: utca feldl)
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a kérnyezd ingatianok jellemzdé
hasznositasa:

jellemzdéen beépitetlen, munkahelyi, ipari
teriiletek,

ingatlan jelenlegi hasznositasa:

bérbeadott teriilet, jelenleg felmondas alatt
all

legcelszeriibb hasznositas a szakért
szerint:

szabalyozasi terv alapjan hasznosithatoé

vezetékes tavkoziési kapcsolat:

kiépitheto

kozm ellatottsaga:

kozmiivel nem rendelkezik, k6zmiivesithetd

az ingatlanon jelenleg talalhaté
néveényzet:

elhanyagolt bokrok, cserjék, védett
novényzete nincs

Koérnyezeti allapot:

jellegének megfeleld

egyeb, az ingatlan értékét jelentGsen
befolyasolo koralmeny:

ingatian elhelyezkedése, telekmérete
miatt(+)

Tulajdoni lap, tulajdonosi viszonyok

A tulajdoni lapon szerepl6 cim: 1108 Budapest, Kozma utca

Helyrajzi szama: 41007/13
Széljegy: -

l. rész
Telek teriilete: 5000 m?

Mdvelési ag: kivett beépitetlen terilet
Il. rész
Tulajdonos: Budapest Kébanyai Onkormanyzat
Jogcim: ingatlan megosztas
Bejegyzd hatarozat, érkezési ido: 159072/3/2005/05.04.27
Tulajdoni hanyad: 171

lll. rész

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

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

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

9.  Ovezeti besorolas, Szabalyozasi Terv:

A Budapest Févaros X. keriillet Kébanyai Onkormanyzat 23/2002. (1X.17.) valamint az 38/2004.
(V1. 24.) szamu, valamint az 59/2004. (XI. 19.) szamu 6nkormanyzati rendeletet alkotott a
Budapest X. kerilet, Akna utca — Granatos utca — Tarna utca — Jaszberényi ut — Kozma utca —
Ujhegyi at — (Sirkert Gt) — Magladi ut altal hatarolt terilet Kerileti Epitési Szabalyzatanak és
Szabalyozasi Tervének jovahagyasarol.

A Szabdlyozasi Terv idevonatkozo elbirasai az értékbecsiési szakvélemény mellékletét képezi.
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koéltségalapti modszer elsésorban ellenérz6 szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéségq,
kiegészitd épuleteknél, takart létesitményeknél és mezbgazdasagi létesitményeknél
alkalmazhato 6naliban. Epiild létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhaté, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az Gjraépitési koltség csak kiveteles alkalmakkor hasznalhato, az
ertékeldnek a pétlasi koltséget kell alkaimaznia.

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

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

10.1  Piaci, 6sszehasonlitoé adatok alapjan:

. ‘Piaci dsszehasonlitas S
Telek netto Kinalati /
Telepiilés terillete Funkcié Kézmivek Allapot | Hasznos Eladasi Egyéni| Fajlagos
Budapest X. m’ alapteriilet ar korrek ar
B m’ MFt Tipusa| cio Ft/m’

Jaszberényi ut 13600 | intézményi | kiilsé kozmi | 4tlagos 13600 136,0 k 0,9 9.000,-
Keresztiri ut 9000 | munkahelyi | kiilsé kozmii atlagos 9000 108,0 k 0,9 10.800,-
Keresztiri u 13197 | munkahelyi részben atlagos 13197 198,0 k 0,9 13.503,-_

I‘ » : ‘ | lFai‘laéoséti:\lé;;:v , '""' A ] lll(;l_,j

a teriiletre vonatkozé forgalmi érték meghatarozas

. Korrekcios tényezd
Ertéket befolyasolé tényezik % A 30 %-ot meghaladé mérték indoklasa
rekultivacios, feltsltott teriilet: -5
telek mérete miatt: 15
elhelyezkedés, megkizelités miatt: 10
Osszes korrekeio: 20% ] 2.220,- ]
Médositott fajlagos piaci ar, alapérték: } 13.321,-
* kerekitve:
teriilet: 5000 m’ = 66.605.000 ,-Ft 66.600.000,-Ft
I piaci dsszehasonlitis szerint dsszesen: [66.600.000,- Ft




10.2. Hozamelvl értékelés modszerével:

1"

Bedetigl ; = B e
Telepiilés Funkci6 Allapot | Hasznos | Havi ~ [ Egyéni Fajlagos
Budapest X. alapterilet | Bérleti korrek- ar

dij
m? Fthe [Tipu| cio Ftho, m?
o S — : 1 %2

Kozma u. ares telek — [ atlagos 15000] 80| e ] 1,00 | 188

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

Kozma u. ures telek atlagos 5 000 200! k 1,00 25

gres telek atlagos 25| e 1,00 | 200

0%]

l

109

]

kivett beépitetlen teriilet

| 5000,0 0,0l

Bérleti dijak

Ft/m2 I 109 | | 109 | | 109 1
Havi Bérleti dij [ Frezys | 545000] o [0
Eves Bérleti Bevétel: Ftlegys. 6 540 000 0 0
Begytijtési veszteség | 6.0% 6,0% 6.0%
Eves Potencialis Bevétel Ft/egys. 6 147 600 0 0

Fvegys. | 6147 600] | 0 [ o
Havi Kezelési Koltségek ] 3% 3,0% 3,0%
Evi Kezelési Kbitségek Ft/egys. 184 428 0 0
Nett6 Bérleti Bevétel Ftlegys. 5963 172 0 0

9,0% | [ 9.0%] 1o, % i

Becsiilt Valés Piaci Erték | Ftegys | 66 300 000] 0] [ o }

HEEEA
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11. Osszefoglal6 elemzés:

A forgalmi érték megallapitasa soran figyelembe vettik az értékelt telekingatlan o6vezeti
besorolasat, terileti elhelyezkedését, megkozelitését, a vonatkozo épitésugyi eldirasokat.

A forgalmi érték megallapitasanal a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo ertékelés
modszerét vettiik figyelembe, mivel ez tiikrozi legjobban az ingatlanok valos értékét.

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

Hatvanhatmillio-hatszazezer Forint

ertéken hatarozzuk meg, mely 8sszeg az AFA értékét nem tartaimazza.
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1.  Megbizas:

Ertékels tarsasag: Kébanyai Vagyonkezelé ZRt (1107 Bp. Ceglédi at 30.)
Szakért6(k) neve: Hermann Erné telefonszam: 06-3078266288
Az értékelés fordulénapija: 2011. aprilis 27. '

A megbizas hivatkozasi szama: Bp. Fov. X. ker. Koébanyai bnkorményzat
Polgarmesteri Hivatal Féépitészi és Fejlesztési Iroda
2011. aprilis 13.-an kelt megrendelése.

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

2. Osszefoglal6 tabla

Az értékelt ingatlan forgalmi értéke:

Piaci érték:

Piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint: 66.600.000,- Ft
Piaci hozamszamitason alapulé megkézelités szerint: 66.300.000,-Ft
Koltség elvii megkézelités szerint: - Ft

Bt T

azaz

Hatvanhatmillié-hatszézezer Forint

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

Meliékletek:
1. Fényképek
. Tulajdoni lap, Helyszinrajz

2
3. Hatalyos Szabalyozasi Terv
4. Megrendelés




3. Elézmény:

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

4. Az értékelés célja:

Az értékelés célja az, hogy elfogadhaté pontossaggal meghatarozzuk a 41007/14 hrsz-a, 5000
m? nagysagu kivett beépitetien terulet forgalmi értékét.

Jelen szakvéleményiink a keltezéstd! szamitott 6 honapig érvényes. Ertékbecslési szakértéi
véleménylnk 6t magyar nyelvii példanyban készilt, amelybdl Megbizott négy példanyt,
valamint egy DOC kiterjesztés(i fajlban készilt példanyt a Megbizo részére atad. A fennmaradd

egy példanyt sajat irattaraban archivalja.

5. Alkalmazott eljarasok és médszerek:

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

A bejaras alkalmaval megvizsgaltuk az ingatlan természetbeni adottsagait, koérnyezetét és
kérnyezete kapcsolatat, megkézelithetéségét, fejleszthetésegét, kdzmilhelyzetét, a vonatkozo
épitéslgyi elbirasokat, a 23/2002. (IX. 17.) valamint a 38/2004. (V1. 24.) és az 59/2004. (XI. 19.)
egyseges szerkezetbe foglalt, teriiletre vonatkozo Szabalyozasi Terv el6irasait.

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

Az ingatlan forgalmi értékét az altalanosan elfogadott modszerek kéziil a

- piaci megkdzelités alapii modszerrel,

- hozamszamitason alapulé modszerrel,

- koltség alapu értékelés modszerével,

hataroztuk meg.

A piac elvii, valamint a hozamszamitason alapulé modszer 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 természetii Ugyekben felelésséget nem vallalunk. Nem folytattunk vizsgalatot
jogcimre, vagy az értékelt ingatlannal szemben fennalld kotelezettségekre. Az
értékelés soran feltételeztiuk, hogy a tulajdonjogok megfeleléek és értékesithetdk.

b. Nincsenek olyan megkétések, amelyek egyszerl eljarassal nem lehetnének
tisztazhatok. Az ingatlannal szemben fennalld esetleges kovetelésekkel kapcsolatban
vizsgalatot nem végeztiink.

c. Szakértdi véleményiinkben kézolt adatok a legjobb tudomasunk szerint helytalidak és
pontosak. Az adatokat megbizhaté és hivatalos forrasokbél gyujtottik, vagy helyszini
felmérés alapjan hataroztuk meg.

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

e. A szakért6i véleményben kozzétett értékek a szakvéleménybe régzitett adatokon és
leirasokon alapulnak, és kizarélag az itt meghatarozott céira érvényesek.
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f. A forgalmi érték meghatarozasa az értékelés idépontjaban fennalldé hazai
piacgazdasagi helyzet és az értékelés idépontjaban érvényes forint vasarlderd
figyelembe vételével tortént.

7. Vizsgalt szempontok:

A valds piaci érték meghatarozasa elétt az 5. pontban ismertetett modon szemelyesen
vizsgaltuk meg a targyi ingatlant, tanulmanyoztuk a Megbizé illetve a tulajdonos altal
rendelkezésiinkre bocsatott iratanyagot, tovabba figyelembe vettiik:

» afoldterilet telepllésszerkezeti elhelyezkedését, nagysagat, alakjat és hasznossagat,

» alegkedvezdébb hasznositast eldsegitd és azt akadalyozo tényezdket,

e a vizsgalat idbpontjaban érvényes helyszinrajzot és tulajdoni lapot, kivétel az
onkormanyzati tulajdond ingatlanok esetében, tekintettel arra, hogy a személyes
egyeztetés soran kapott tulajdoni lapok tartalmat a hivatal megerésitette és azt jelen
allapotnak, megfeleiének mingsitette.

¢ azértékelendd ingatlanra és kdzvetlen kérnyezetére vonatkozd epitésigyi elbirasokat,

¢ azingatlan legértékesebb és legjobb hasznositasat,

e akozelben és a nem tavoli helyeken értékesitett, hasonlo adottsagu ingatlanok
eladasi és kinalati arait.

8. Az ingatlan ismertetése:
8.1. Elhelyezkedés:

Az ingatlan Kébanya Téglagyard(ilé elnevezésii varosrészében, Kozma utcaban, a Jaszberényi
Ut és Sirkert utca altal hatarolt terileten helyezkedik el. Az értékelt ingatlan beépitetlen,
feltoltott, kornyezetéhez képest mélyebben fekvé terilet.

8.2. Megkozelités

Az ingatlan megkézelitése jonak mondhatd, fdutvonalon fekvé, gépjarmiivel térténd kozlekedést
feltételezve a Jaszberényi Gt felél jobbra kanyarodva, a Kozma utcabol kézvetlenal
megkdzelithetd.

A tomegkozlekedést figyelembe az ingatlan megkézelitése j0, hiszen a Kozma utcaban
kdzlekedé 68-as BKV autobusz jarattal kozvetlentl elérhets. A 68-as BKV autobusz jarat
kdzvetlen kapcsolatot jelent a Kobanya-Kispest metrd allomas, illetve, a XVII. kerilet
varoskozpontja felé.

Az ingatlan eltt Ut nincs kiépitve, a parkolas megoldatlan, jelenleg kozteriileten lehetséges.

8.3. Az ingatlan altalanos jellemzése

Az ertékelt ingatlan a Kozma utcaban talalhato, keritetlen teriilet. Tajolasa a Kozma utca feloli
megkozelitést feltételezve K-Ny-i fekvési. A terepviszonyokat tekintve koérnyezetéhez
viszonyitva melyebben fekvo terllet. Mivel a teriileten jelenleg Gokart palya miikédik, ezért
felszinét elsimitottak, hogy sportolasra alkalmas legyen. A teriileten korabban kavicsbanya
miikodott, melyet mar feltoltottek. Mivel az értékelt ingatlan a volt kavicsbanya szélén
helyezkedik el, a feltltés vastagsaga 9-13 cm kozott van.

A kozelben nagyfesziltségl tavvezeték nyomvonala halad at. A csatolt tulajdoni lapon az
ELMU HALOZAT! KFT. javara 20 m? teriletre vezeték jog kerult bejegyzésre. A forgalmi érték
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megallapitasanal a terlilet nagysagrendjére tekintettel fenti szolgalmi jogot értékbefolyasold
tényezéként nem vettik figyelembe.

Az ingatlan bels6 kdzmivel nem rendelkezik, kdzm(vesithetd.

Az értékelt telekingatlan kdrnyezetében tresen allé telekingatianok helyezkednek el. A Kozma
utca masik oldalan — az értékelt ingatlannal szemben - az Athenaeum nyomda épiiletei lathatok.
Az értékelt ingatlan mogott rekultivacid alatt allo teriilet talalhatd, melynek feltéltése még
folyamatban van.

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

A terulet dvezeti besorolasa M-X/Sz jell épitési Gvezet. A besorolasra jellemzéen a terilet az
eltérd funkciokat figyelembe véve a kévetkezd terilletfelhasznalasi egységekre tagozodik:

o nagytelkes munkahelyi tertilet

e kozepes telkes munkahelyi terilet

o Kkistelkes munkahelyi terilet

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

Els6sorban az ovezet teruletén a nem jelentés zavard hatasu gazdasagi tevékenységi célu
épllete, kereskedelem épitményei, ellatd, szolgaltatd eépitmények helyezhetdk el.

A célzott terliletfelhasznalasi egység jellemzéi és szabalyozasi értékei:

e beépités modja: szabadonalld
e maximalis beépitettség: 45 %

e maximalis szinttertleti mutaté: 1,2 m?m?

e minimalis épitmény magassag: 3,0m

maximalis épitmény magassag: 9,0m

» minimalis telekméret: 2000 m?

o térszint alatti parkoldk: max. 2 szintben

e minimalis z6ld terllet: 25%

o kdzmivesitettseég mértéke: 0sszkdzmiives

e azingatlanon — az épitési helyen belul — tébb épiilet is elhelyezhetd

8.4. Azingatlan adatlapja

41007/14 hrsz-a ingatlan:

Telek adatlap
lakott telepiilésen belilli elhelyezkedése: Kébanya Téglagyardilé varosrészén
helyezkedik el

a telek tertilete: 5000 m”

a telek 6vezeti 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 jellemzoen sik teriilet, telekhataron

rézsis
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a terillet nyitottsaga:

beépitett, nyitott

megkdzelithetésége, kézlekedési
eszkoHzok:

Kozma utca feldl (BKV busszal a Kozma
utca feldl)

a kérnyezd ingatlanok jellemz6
hasznositasa:

jellemzéen beépitetlen, munkahelyi, ipari
teriiletek,

ingatlan jelenlegi hasznositasa:

feltételezhetéen hasznositott

legcélszeriibb hasznositas a szakért6
szerint:

szabalyozasi terv alapjan hasznosithaté

vezetékes tavkozlési kapcsolat:

kiépithetd

kdzm( ellatottsaga:

kozmivel nem rendelkezik, kozmiivesitheto

az ingatlanon jelenleg talalhato
ndvényzet:

elhanyagolt bokrok, cserjék, védett
ndvényzete nincs

Kdérnyezeti allapot:

jellegének megfelelé

egyeb, az ingatlan értéket jelentbsen
befolyasol6 kérulmény:

ingatlan elhelyezkedése, telekmérete
miatt(+)

Tulajdoni lap, tulajdonosi viszonyok

A tulajdoni lapon szerepld cim:
Helyrajzi szama:
Széljegy:

Telek tertlete:
Mivelési ag:

Tulajdonos:

Jogcim:

Bejegyz6 hatarozat, érkezési idé:
Tulajdoni hanyad:

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

Hrsz-re.
Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:

vezeték jog 20 m? teriiletre
jogosult ELMU HALOZATI KFT.
bejegyzd hatarozat, érkezési idé:

(A vizsgalt tulajdoni lap 2011. aprilis 27.-én kelt, a TAKARNET Féldhivatali Informacios

1108 Budapest, Kozma utca
41007714

l. rész

5000 m?
kivett beépitetien terllet

Il. rész
Budapest Kébanyai Onkormanyzat
ingatlan megosztas

159072/3/2005/05.04.27
11

. rész

159072/3/2005/05.04.27

187397/2/2010/10.10.08

Rendszerébdl, nem hiteles tulajdoni lap.)
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Az éplilet Ujra-eldallitasi koltségébe az épuletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele
kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.
Az gjra-elballitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis
avulas és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdbak vagy ki nem
javithatéak.

Az ujra-elballitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredmenyil a kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor a
koltségalapu modszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentdsegd,
kiegészitd épileteknél, takart Iétesitményeknél és mezbdgazdasagi létesitményeknél
alkalmazhatd 6nalléan. Epulé létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhatd, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb moédon bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az Gjraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhato, az
értékelbnek a potlasi koltseéget kell alkaimaznia.

A hitelbiztositéki értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés pétlasi
kéltsége fogadhato el.

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

10.1  Piaci, 6sszehasonlitoé adatok alapjan:

: : Piaci dsszehasonlitas e S o]
Telek ) netté Kinalati /
Telepiilés teriilete Funkcio Kozmiivek Allapot Hasznos Eladasi Egyéni | Fajlagos
Budapest X. m’ alapteriilet ar korrek ar
m’ MFt | Tipusa| cio Ft/m’
Jaszberényi ut 13600 | intézményi | kiils6 kozmii | atlagos 13600 136,0 k 0,9 9.000,-
Keresztiri it 9000 | munkahelyi | kiils6 kozmii atlagos 9000 108,0 k 0,9 10.800,-
Keresztiri it 13197 | munkahelyi részben atlagos 13197 ; 1980 k 0,9 13.593 -

1 . Fajlagos atlagar: 11.101_,_:;1

a teriiletre vonatkozo forgalmi érték meghatarozas

i Korrekcios tényezd

Ertéket befolydsolo tényezdk Y% A 30 %-ot meghaladé mérték indokldsa
rekultivacios, feltoltott teriilet: -5

telek mérete miatt: i3

elhelyezkedés, megkézelités miatt: 10
| Osszes korrekeid: 20% 2220,
Maodositott fajlagos piaci ar, alapérték: { 13.321,-
Kovetkeztetés ‘ ,

* kereKitve:

teriilet: 5000 m’ 13.321,- = 66.605.000 ,-Ft 66.600.000,-Ft

Eiaci Osszehasonlitds szerint 6sszesen: T6‘6.600.000‘,“—‘Ft i




10.2. Hozamelvi értékelés modszerével:
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Bérletidij L ‘ e -
Teleplilés Funkcio Aliapot | Hasznos | Havi FEEye’ni Fajlagos
Budapest X. alaptertlet| Bérleti korrek- ar

dij
m? Fvho [Tipul cio Ft/ho, m®

[Kozma u. ires telek diagos | 15000] 80| e | 1,00 | 188

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

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

[Kozma u. Gres telek atlagos | 5000 25 e | 1,00 | 200

Falagos éfla ar: | ~ - 1 09

1 ~ Korrekcios tényez6 A 30 %-ot meghaladé mérték indoklasa
! l %
Dsszes korrekcio: | o 0%] _ T 0

T 109

kiadhaté aiaiﬁierﬁlet

(w2 |

5000,0

" kivett beépitetlen teriilet

0,0

Ft/m2

Bérleti dijak
1] 109

J

K

09 |

~ 1109

Becsiilt Valos Piaci Erték |  Ftegys.

Havi Bérleti dij | Ftegys. [ 545000] [ of ] o
Eves Bérleti Bevétel: Ftiegys. 6 540 000 0 0
Begyijtési veszteség ] 6,0% 8,0% 8,0%
Eves Potencialis Bevétel Fregys. 6 147 600 0 0
Ftlegys. | 6147600 | 0] [ o
Havi Kezelési Koltségek [ 3% 3,0% 3,0%
Evi Kezelési Koltségek Ft/egys. 184 428 0 0
Netto Bérleti Bevétel Ftlegys. 5963 172 0 0
9,0% | [ 9.0%] 9 %
|

66 300 000

| 66 300 000]

e
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11. Osszefoglal6é elemzés:

A forgalmi érték megallapitasa soran figyelembe vettik az értékelt telekingatlan 6vezeti
besorolasat, teriileti elhelyezkedését, megkozelitesét, a vonatkozo épitésiigyi eldirasokat.

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

Fentiek figyelembevételével az értékelt 5000 m2-es ingatlan forgalmi értéket
66.600.000.- Ft
azaz
Hatvanhatmillié-hatszézezer Forint

értéken hatarozzuk meg, mely 8sszeg az AFA értékét nem tartalmazza.




KOBANYAI VAGYONKEZELG® ZRT.
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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

a
Budapest X. keriilet, Kozma utcaban lIévé 41007/15 hrsz-u,
4999.m” nagysagu, kivett beépitetlen teriilet forgalmi
| értékének meghatarozasa céljabadl

Szakvéleményt kidolgozta:

e
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Szakvéleményt ellenérizte:
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ingatlanvagyon értékeld ac %\,b"\,,&" Ingatlanvagyon értékel6
(0026/03/2011) RO a (02907/2001)

Keésziilt: 2011 aprilis 27.




1. Megbizas:

Ertékeld tarsasag: Kébanyai Vagyonkezel ZRt (1107 Bp. Ceglédi ut 30. )
Szakérté(k) neve: Hermann Erné telefonszam: 06-30-8266288
Az értékelés fordulonapja: 2011. aprilis 27. '

A megbizas hivatkozasi szama: Bp. Fév. X. ker. Kébanyai Onkormanyzat
Polgarmesteri Hivatal Féépitészi és Fejlesztési Iroda
, 2011. aprilis 13.-an keit megrendelése.
A vizsgalat célja: A 41007/15 hrsz-a, 4999 m? nagysagu kivett beépitetlen
teriilet forgalmi értékének meghatarozasa

2.  Osszefoglalé tabla

Az értékelt ingatlan forgalmi értéke:

Piaci érték:

Piaci 6sszehasonlité megkézelités szerint: 66.600.000,- Ft
Piaci hozamszamitason alapulé megkézelités szerint: 66.200.000,-Ft
Koltség elvli megkézelités szerint: Ft

azaz

Hatvanhatmillié-hatszazezer Forint

értéken hatarozzuk meg, mely 0sszeg nem tartalmazza az AFA értékét

Mellékletek:
1. Fényképek 510
2. Tulajdoni lap, Helyszinrajz o \ol
3. Hatalyos Szabalyozasi Terv G o

. ,050 aQe 7
4. Megrendelés e 89 002

Shii
«,&(g\z\mekelo alairasa



3. Elézmény:

A Budapest Févaros X. keriilet Kébanyai Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatal Foépitészi és
Fejlesztési Iroda 2011. aprilis 13.-an kelt megrendeléseben felkérte a Kébanyai Vagyonkezels
ZRt, hogy készitse el targyi ingatlan forgalmi ertékbecslési szakvéleményét.

4. Az értékelés célja:

Az ertekelés célja az, hogy elfogadhatd pontossaggal meghatarozzuk a 41007/15 hrsz-u, 4999
m? nagysagu, kivett beépitetlen terilet forgalmi értékét.

Jelen szakvéleményiink a keltezéstél szamitott 6 honapig érvényes. Ertékbecslési szakérntoi
véleményink 6t magyar nyelv( példanyban készilt, amelyb6l Megbizott négy példanyt,
valamint egy DOC kiterjesztésii fajlban késziilt peldanyt a Megbizo részére atad. A fennmarado

egy peldanyt sajat irattaraban archivalja.

5. Alkalmazott eljarasok és médszerek:

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

A bejaras alkalmaval megvizsgaltuk az ingatlan természetbeni adottsagait, kérnyezetét és
kérnyezete kapcsolatat, megkozelithetéségét, fejleszthetéségét, kozmiihelyzetét, a vonatkozd
épitésigyi elbirasokat, a 23/2002. (IX. 1 7.) valamint a 38/2004. (V1. 24.) és az 59/2004. (XI. 19.)
egyseges szerkezetbe fogialt, tertletre vonatkozo Szabalyozasi Terv eléirasait.

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

Az ingatlan forgalmi értékét az altalanosan elfogadott médszerek koziil a

- piaci megkdzelités alapi médszerrel,

- hozamszamitason alapulé médszerrel,

- koltség alapu értékelés modszerével,

hataroztuk meg.

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

A
6. Vallalasok és korlatozé feltételek:

a. Jogi természetii tigyekben felelésséget nem vallalunk. Nem folytattunk vizsgalatot
jogcimre, vagy az értékelt ingatlannal szemben fennallo kételezettségekre. Az
ertékelés soran feltételeztik, hogy a tulajdonjogok megfelelek és értékesitheték.

b. Nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszeri eljarassal nem lehetnének
tisztazhatok. Az ingatlannal szemben fennalld esetleges kovetelésekkel kapcsolatban
vizsgalatot nem végeztiink.

c. Szakértéi véleményiinkben kozolt adatok a legjobb tudomasunk szerint helytalléak és
pontosak. Az adatokat megbizhato és hivatalos forrasokbol gyujtottik, vagy helyszini
felmérés alapjan hataroztuk meg.

d. Nem vallalunk felelésséget olyan adat, vélemény, vagy becslés pontossagaeért,
amelyet masok szolgaltattak résziinkre és ezeket az értékelés soran felhasznaltuk.
Nem végeztiink kornyezetszennyezési, talajmechanikai és geoldgiai
allapotvizsgalatokat.

e. A szakért6i 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 idépontjaban fennalldé hazai
piacgazdasagi helyzet és az értékelés idépontjaban érvényes forint vasarloerd
figyelembe vételével tortént.

7. Vizsgalt szempontok:

A valds piaci érték meghatarozasa elstt az 5. pontban ismertetett maédon szemeélyesen
vizsgaltuk meg a targyi ingatiant, tanulmanyoztuk a Megbizo illetve a tulajdonos altal
rendelkezésiinkre bocsatott iratanyagot, tovabba figyelembe vettiik:

* afoldterilet telepuilésszerkezeti elhelyezkedését, nagysagat, alakjat és hasznossagat,

* alegkedvezdbb hasznositast elésegitd és azt akadalyozo tényezdket,

* a vizsgalat id6pontjaban érvényes helyszinrajzot és tulajdoni lapot, kivétel az
onkormanyzati tulajdonu ingatlanok eseteben, tekintettel arra, hogy a személyes
egyeztetés soran kapott tulajdoni lapok tartalmat a hivatal megerésitette és azt jelen
allapotnak, megfelelének mindsitette.

* az értékelendd ingatlanra és kézvetlen kérnyezetére vonatkozé épitésiigyi elirasokat,

* azingatlan legértékesebb és legjobb hasznositasat,

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

8. Azingatlan ismertetése:
8.1. Elhelyezkedés:

Az ingatlan Kbanya Téglagyard(ilé elnevezésii varosrészében, Kozma utcaban, a Jaszberényi
ut és Sirkert utca altal hatarolt teriileten helyezkedik el. Az értékelt ingatlan beépitetlen,
feltdltott, kornyezetéhez képest mélyebben fekvé teriilet.

8.2. Megkozelités

Az ingatlan megkézelitése jonak mondhato, féutvonalon fekvé, gépjarmiivel torténd kozlekedést
feltetelezve a Jaszberényi Gt feldl jobbra kanyarodva, a Kozma utcabé! kézvetlenil
megkozelithetd.

A tomegkozlekedést figyelembe az ingatlan megkézelitése j6, hiszen a Kozma utcaban
kozleked6 68-as BKV autébusz jarattal kozvetlenul elérhetd. A 68-as BKV autdbusz jarat
kozvetlen kapcsolatot jelent a Kobanya-Kispest metré allomas, illetve, a XVIl. kerilet
varoskodzpontja felé.

Az ingatlan elétt at nincs kiepitve, a parkolas megoldatlan, jelenleg kozteriileten lehetséges.

8.3. Az ingatlan altalanos jellemzése

Az értékelt ingatlan a Kozma utcaban talalhato, keritetlen teriilet. Tajolasa a Kozma utca feléli
megkozelitést feltételezve K-Ny-i fekvésid. A terepviszonyokat tekintve kérnyezetéhez
viszonyitva mélyebben fekvd terilet. Mivel a terileten jelenleg Gokart palya miikodik, ezért
felszinét elsimitottak, hogy sportolasra alkalmas legyen. A teriileten korabban kavicsbanya
mikodott, melyet mar feltoltottek. Mivel az értékelt ingatlan a volt kavicsbanya szélén
helyezkedik el, a feltdltés vastagsaga 9-13 cm kozott van.

A koézelben nagyfesziltségli tavvezeték nyomvonala halad at. A csatolt tulajdoni lapon az
ELMU HALOZATI KFT. javara 63 m? teriiletre vezetak jog kertilt bejegyzésre. A forgalmi érték
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megallapitasanal a terulet nagysagrendjére tekintettel fenti szolgalmi jogot értékbefolyasold
tényezdként nem vettuk figyelembe.

Az ingatlan bels6 kdzmiivel nem rendelkezik, kozmivesithetd.

Az értékelt telekingatlan kdrnyezetében tresen allo telekingatianok helyezkednek el. A baloldali
telekhataron a terillet keritett, a szomszédos ingatlanon sportolas és szérakoztatas céljara
szolgal6é vallalkozas telephelye van. A Kozma utca masik oldalan — az értékelt ingatlannal
szemben - logisztikai telephelyek épuletei lathatok.

Az ertékelt ingatlan mogott rekultivacio alatt allo terulet talalhatdo, melynek feltdltése még
folyamatban van.

Talajmechanikai, kdrnyezetszennyezési és geologiai allapotvizsgalatokat nem végeztunk, erre
az éertekbecslési szakvélemény elkészitése mellett nem kaptunk megbizast, megallapitasainkat
a helyszini szemlén tapasztaltak, valamint a vonatkozd Szabalyozasi Terv eldirasai alapjan
tettuk.

A terulet dvezeti besorolasa M-X/Sz jell épitési 6vezet. A besorolasra jellemzéen a terilet az
eltérd funkciokat figyelembe véve a kdvetkez6 teriiletfelhasznalasi egységekre tagozodik:

¢ nagytelkes munkahelyi terulet

o kozepes telkes munkahelyi teriilet

e kistelkes munkahelyi tertlet

A hivatkozott Szabalyozasi Terv értelmében a kistelkes munkahelyi teriilet (M-X/SZ-3) a Kozma
utca menti reészét érinti, melynek pontos lehatarolasat a szabalyozasi terviap tartalmazza.

ElsGsorban az dvezet teriletén a nem jelentdés zavaré hatasu gazdasagi tevékenységi céld
épulete, kereskedelem épitményei, ellatd, szolgaltatd épitmények helyezhetdk el.

A célzott terlletfelhasznalasi egység jellemzéi és szabalyozasi értékei:

e beépités maddja: szabadonallé

e maximalis beépitettség: 45 %

e maximalis szintterlleti 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 parkolok: max. 2 szintben

¢ minimalis zold terdlet: 25 %

¢ kézmivesitettség mértéke: O0sszkézmives

* azingatlanon — az épitési helyen beldl — tébb épiilet is ethelyezhet6

8.4. Az ingatlan adatlapja

41007/15 hrsz-a ingatlan:

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

a telek teriilete: 4999 m*

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

a telek alakja, formaja: szabalyos négyszog alaku teriilet

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

felszine jellemzden sik teriilet, telekhataron
rézsus

a tertlet nyitottsaga:

beépitett, nyitott

megkozelithetdsége, kdziekedési
eszkozok:

Kozma utca felol (BKV busszal a Kozma
utca feldl)

a kornyezd ingatlanok jellemzé
hasznositasa:

jellemzdéen beépitetlen, munkahelyi, ipari
teriiletek,

ingatlan jelenlegi hasznositasa:

feltételezhetoen hasznositott

legcélszerlibb hasznositas a szakértd
szerint:

szabalyozasi terv alapjan hasznosithaté

vezetékes tavkozlési kapcsolat:

kiépithetd

k6zm ellatottsaga:

kézmiivel nem rendelkezik, kozmiuvesitheto

az ingatlanon jelenleg talalhato
névényzet:

elhanyagolt bokrok, cserjék, védett
novényzete nincs

Kérnyezeti allapot:

jellegének megfeleld

egyéb, az ingatlan értékét jelentésen
befolyasold kérilmeny:

ingatlan elhelyezkedése, telekmérete
miatt(+)

Tulajdoni lap, tulajdonosi viszonyok

A tulajdoni lapon szerepl6 cim:
Helyrajzi szama:
Széljegy:

Telek terilete:
Mivelési ag:

Tulajdonos:

Jogcim:

Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
Tulajdoni hanyad:

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

Hrsz-re.
Bejegyzd hatarozat, érkezési ido:

vezeték jog 63 m’ teriiletre
jogosult ELMU HALOZATI KFT.
bejegyz6 hatarozat, érkezési idé:

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

1108 Budapest, Kozma utca
41007/15

l. rész

4999 m?
kivett beépitetlen terilet

1. rész
Budapest Kébanyai Onkormanyzat
ingatlan megosztas

159072/3/2005/05.04.27
17

{il. rész

159072/3/2005/05.04.27

187397/2/2010/10.10.08

Rendszerébdl, nem hiteles tulajdoni lap.)
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koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épllet Gjra-eldallitasi koltsegébe az épliletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele
kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.
Az Ujra-eldallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az avulas az id6 mualasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis
avulas és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem
javithatoéak.

Az Ujra-elballitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adédik
eredményil a kéltségalapon szamitott forgalmi értek.

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor a
koltségalapi modszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéségli,
kiegészitd épuleteknél, takart Ilétesitményeknel és mez6gazdasagi Ilétesitményeknél
alkalmazhat6 6nalléan. Epild létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhato, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb moédon bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az Ujraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhato, az
értekeldének a potlasi koltséget kell alkalmaznia.

A hitelbiztositéki értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés potlasi
koéltsége fogadhato el.

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

10.1  Piaci, 6sszehasonlité adatok alapjan:
. Piaci osszehasonlitas , :1
Telek ] netto Kinalati /
Telepiilés teriilete | Funkcid Kozmiivek Allapot | Hasznos Eladasi Egyéni | Fajlagos
Budapest X. m’ alapteriilet ar korrek ar
m’ MFt hipusa cio Ft/m’

Jaszberényi ut 13600 | intézményi | kiils6 kbzmil | atlagos 13600 136,0 k 0,9 9.000,-

Kereszairi ut 9000 | munkahelyi | kiils6 kozmi | atlagos 9000 108,0 k 0,9 10.800,-

Keresztﬁri ut ‘13_197 munk_ahelyi részben atlagos 13197 198.0 k 0?9 v 13.503,’-
I _ ‘ Fajlagos atlagar: v11.101,- ,

a teriiletre vonatkozo6 forgalmi érték meghatarozas

. Korrekcios tényezo
Ertéket befolyasol6 tényezék Yo A 30 %-ot meghaladé mérték indoklasa
rekultivaceios, feltdltott teriilet: -5
telek mérete miatt: 5
elhelyezkedés, megkozelités miatt: 10
Osszes korrekeio: 20% l2.220,—
‘ Madositott fajlagos piaci ar, alapérték: JL13.321,- _]
) * kerekitve:
teriilet: 4999 m~ 13.321 - = 66.591.679 ,-Ft 66.600.000,-Ft

E)iaci osszehasonlitas szerint Osszesen;

T66.600.000, Ft |
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10.2. Hozamelvii értékelés modszerével:

Beérletidij e .; Bk 0 o O
Telepulés Funkcid Allapot | Hasznos | Havi Egyeni | Fajlagos
Budapest X. alapteriilet | Bérleti korrek- ar

dij
m? Fthé [Tipu| cio Ft/ho, m?
sa____‘

Koima u V ’ - ﬂfes teiek | atlagos - 15“000 80 e 1,00 “

Sirkert u. ures telek atlagos 2000 82| e 1,00

Kozma u. Ures telek atlagos 5 000 200 k 1,00

res telek atlagos 5000f 25/ e | 1,00
— 109
~ Korrekcids ténye26 ‘ A 30 %;ot méghaladé mé“rték indoklésa ]
0,
Yo
Dsszes korrekcio: _ 1 0%} _

T 109 i ‘
T Kveftbedpitefien feriilet
T m2 | 4999,0 0.0

Kiadhato alaptertilet

Bérleti dijak
Ftim2 T 109 ] 1 109 1 [ 109 }
Havi Bérleti dij | Ftegys [ 544 891] I 0] ] 0
ves Bérleti Bevétel: Ftiegys. 6 538 692 0 0
Begyiijtési veszteség [ 6.0% 6,0% 8,0%
Eves Potencialis Bevétel Ft/egys. 6 146 370 0 0
Ftiegys. | 6146 370] | 0] [ 0
Havi Kezelési Koltségek ] 3% 3.0% 3,0%
Evi Kezelési Koltségek Ftlegys. 184 391 0 0
Nett6 Bérleti Bevétel Fuegys. 5961979 0 0
92,0% | [ 9,0%] [9,, % |
Becsiilt Valos Piaci Erték |  Fvegys. | 66 200 000] | o | o 1
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11. Osszefoglalo elemzés:

A forgaimi érték megallapitasa soran figyelembe vettik az értékelt telekingatlan Gvezeti
besorolasat, terileti eihelyezkedését, megkozelitéset, a vonatkozo épitésiigyi eléirasokat.

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

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

Hatvanhatmillié-hatszazezer Forint

ertéken 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 telekingatianokrél

Budapest, 2011. aprilis 27.




[ Budapest, X. ker. Kozma u. hrsz.. 41007/13, 41007/14, 41007115 2 ]

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

1. A Megbizé
Budapest Févaros X. Kerilet Kébanyai Onkormanyzat
Polgarmesteri Hivatala

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

2. A Megbizott
ProfessING Ingatlantanacsadé és Forgalmazé Kft. (1105 Budapest, Téglaveté u. 17.))
3. A megbizas targya

A Budapest, X. ker. Kozma utca 41007/13, 41007/14, 41007/15 ._hrsz-u, kivett
beépitetien terilet megjelslési, a Budapest Févaros X. ker. Onkormanyzat
tulajdonaban I1évé 1/1 tulajdoni hanyadu telekingatlanok értékelése

4. Az értékbecslés célja

Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa, a tulajdonos ingatian
ertékesitéséhez szikséges dontés elkészitd munkaihoz

5. Az értékbecslés mdodszere

Az értékbecslés a hitelfedezeti eszkozok értékelésére kidolgozott PM 25/1997
(VINA.)  szamu, valamint az azt modosits 32/2000.(VINI.29.)  rendelet
iranymutatasainak alkalmazasaval az EVS 2003 (Eurdpai Ertékelési Szabvany)
ajanlasai szerint és az Eszkéz Ertékelsk Eurdpai Csoportia (TEGOVA) 4ltal javasolt
modszerek szerint készit.

6. A Megbizo kiildn feltételei
A Megbizott koteles az értékbecslés soran szerzett informacidkat és
dokumentumokat bizalmasan kezelni. Harmadik fél szamara informacié és az
eértékbecslés eredménye nem szolgaltathaté ki.

7. Az értékbecslés fordulénapja

2011. aprilis 27.

L ProfessING Ingatlantanacsadé és Forgalmazo Kit. ]




| Budapest, X, ker. Kozma u. hrsz.: 41007/13, 41007/14,41007/145 = . 3

8. Az értékbecslés eredménye

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

Ertékjavaslatunkat az alabbiak szerint terjesztjiik eld:

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 Hetvenkettomillio hétszazezer forint

A feltiintetett érték forgalmi ad6t nem tartaimaz!

Az ismertetett vizsgalat szerint a Budapest, X ker. Kozma utca
41007/14 hrsz.-0 1/1 tulajdoni hanyadu telekingatlan
becsiilt forgalmi értéke, kerekitve:

65 700 000 Ft,
azaz Hatvanoétmillio hétszazezer forint

A feltiintetett érték forgalmi adot nem tartalmaz!

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

44 400 000 Ft,
azaz Negyvennégymillié négyszazezer forint

A feltiintetett érték forgalmi addt nem tartalmaz!

9. Az értékbecslést készitette:
Acsai Jozsef ingatlanforgalmi szakérté (Névj s

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

Budapest, 2011. aprilis 27. ﬁ&(

ProfessIN(
Ingatiantanacsado és Forgalmazd Kft.
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3. AZ INGATLANOK ISMERTETESE
3.1. A tulajdoni lapok adatai (2011. 04. 27.)

Ingatlan cime:
Fekvése:
Helyrajzi szama:

Tulajdonosok:

Ingatian jellege:

Ingatlan terulete:

Jogok és terhek:

Ingatlan cime:
Fekvése:
Helyrajzi szama:

Tulajdonosok:

Ingatlan jelliege:

Ingatlan terulete:

Jogok és terhek:

Ingatlan cime:
Fekvése:
Helyrajzi szama:

Tulajdonosok:

Ingatian jellege:

Ingatian terilete:

Jogok és terhek:

Budapest, X. ker.
belterilet
41007/13

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

Budapest, X. ker.
belterulet
41007/14

Budapest, X. ker. Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Budapest, X. Szent Laszlo tér 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? teruletre
ELMU Halozat Kft, 1132 Bp. Vaci at 72-74.

Budapest, X. ker.
belteriilet
41007/15

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

kivett beépitetlen tertilet
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* teruletre
ELMU Halézat Kft, 1132 Bp. Vaci ut 72-74.

ProfessiNG Ingatlantanacsado és Forgalmazé Kift.
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3.2. Az ingatlanok elhelyezkedése, altalanos leiras

Az ingatlanok elhelyezkedése, kérnyezete

A vizsgalt ingatlanok Budapest, X. kerlletben Kébanya Téglagyari d(ilé réeszén a Kozma
utcaban helyezkednek el. Korabban a Jaszberényi it — Kozma utca sarkan 1évé 4107/6
hrsz.- U telekbd! lett 7 db. telek kialakitva amelyek beépitetlen, jelenleg ures
telekingatlanok. A Jaszberényi Gt — Kozma utca sarkan a Plus Elelmiszer Aruhazlanc
részére jogerds épitési engedély van egy 1 200 m*-es eladoter(i aruhazra. Az értékelt 3
db. telekingatlan egymassal &sszefuggd, nem levalasztott telekterilet, amelyekkel
szemben az Atheneaum Nyomda, a Volan Pack illetve egyéb logisztikai, raktarozasi
célu épuletek helyezkednek el. Ezek az épuletek viszonylag uj épitésiek. Kézvetlen
kornyezetben talalhatdé még az Ujkéztemetd illetve az Avermann Nyersanyag
Hasznosit6é Kift. telephelye. A telekcsoport Ujkéztemetd feléli szomszédja az N-Vogue
Kft. eplilete, amely szabadidés funkciéju fedett (gokart, bowling) felépitmeény.

A telkek hatsé szomszédjaban a korabbi banyamdivelésre kijeldlt (szemétbanya)
feltoltott terulete huzddik, amely magantulajdonban van. A teruletre jellemz6, hogy a
foldfeltoltés kb. 3-4 méter magassagu.

Az ingatlan a kerlletkdzponthoz mintegy 3 km tavolsagra van. Kozlekedés
szempontjabol a Jaszberényi Ut - Kozma utca - Ujhegyi at - Sirkert utca atvonalain
kozelithetd meg. Tomegkoézlekedés szempontjabol autdbusz, villamos illetve a
Kdbanya-Kispesti metré j6het szamitasba. Az ingatlan eldtt kdzvetlentl buszmegalld
helyezkedik el (68,61,62,168, 28-as villamos). Gépkocsival a Jaszberényi ilietve a
Sirkert és Ujhegyi utak feldl a Kozma utcan kozelitheté meg.

A terlletre vonatkozéan a Budapest Kébanyai Onkormanyzat Szabalyozasi Terve
23/2002. (1X.17.) M-XISZ-3 o6vezeti besorolast allapitott meg, kistelkes munkahelyi
tertlet.
Az épuletek rendeltetésére vonatkozé eldirasok:

e az Ovezet teriletén a nem jelentds zavaré hatasu gazdasagi tevekenységi

e celu éplletek

e Kkereskedelem épitményei

o eliato, szolgaltaté épitmények helyezhetok el

e beépités maddja: szabadonalld

e maximalis beépitettség: 45%

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

e minimalis épitménymagassag: 3,0 m

e maximalis épitménymagassag: 9,0 m

ProfessING Ingatlantanacsadé és Forgalmazd Kft. J
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3.3. Az ingatlanok bemutatasa

Az értékelt 3 db. telek egymassal 6sszefiiggd, a Kozma utca fel6l kerités illetve kerités
maradvanyok talalhatdk a telekhataron. A hatsé telekrészek keritetlenek. A 3 db. telek
jobb oldali telke szintén keritetlen, egy magantulajdonu telekkel szomszédos. A baloldali
telek hataros az N-Vogue Kft. telkével, a telek a Kozma utca szakaszan mintegy 4
meéter szintklonbsegl rézslvel csatlakozok a terepszinthez. A baloldali telekhataron
pedig atlagosan. 8 méter magassagu és 6 méter széles a telekrészen 1évé rézsi
huzddik a terepszinthez képest.

Mindharom ingatian kézmiivesitettségére jellemz6, hogy a telken belul nincs kézmd,
villany, viz, gaz a Kozma utcaban, illetve kézcsatornara elsésorban a Jaszberényi utrol
lehet csatlakozni.

A 41007/13 hrsz.-u telek szabalyos téglalap alaku. A Kozma utcardl enyhén lejtdés a
banyateriilet felé, de jellemzden sik teriileti. Utcafronti szélessége 44 méter, mélysége
pedig 114 méter, alapterilete 5000 m? A Kozma utcabdl ideiglenes bejarattal
rendelkezik, amely valdszinlleg engedély nélkuli. Az ingatlan csak a Kozma utca fel6li
részen keritett, a kerités betonlabazaton idomacél elemek, amelyek hianyosak,
valészin(i rongalas miatt. A telek jobb oldalan szintén beépitetien magantulajdont
ingatlan van. A telek hatsé részén a felt6itott banyaterilet foldhanyasai talalhatok.

A Kozma utcabdl ezen a telken keresztiil lehet a masik két telket is megkozeliteni, 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 dénkormanyzat felmondta. A tanpalya kialakitasa
kulonésebb beruhazast nem igényelt, egyszer(i tereprendezés illetve salakfeltéités
nyomai lathatdk a tereputvonalakon. Gumiabroncsokkal és terelkupokkal levalasztott
utszakaszok mutatjak a palya nyomvonalat.

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

A meliékelt 2 sz. melliékletben abrazolt, eredetileg banyaszatra kijelolt tertlet hataran
beliil jelolt feltdltések vastagsagara vonatkozo savhatarok, a feltoltés vastagsagat 9 - 13
meterben jeldli a 41007/13 hrsz.-U telek esetén. Itt a feltoltés vastagsaga miatt a
beépitésnél mélyalapozasra lehet szamitani, amely kéltségnévekedéssel jarhat.

A 41007/14 hrsz-u. telek szabalyos téglalap alaku. A Kozma utcardl enyhén lejtés a
banyaterilet felé, de jellemzden sik teruletl. Utcafronti szélessége 44 méter, mélysége
pedig 114 méter, alapteriilete 5000 m?. Az ingatlan csak a Kozma utca feléli részen
keritett, a kerités betonidbazaton idomacél elemek, amelyek hianyosak, valdszinii
rongalas miatt. A terilet utca feldli részén egy T alaki kb. 170 m? terilet(i beton sikalap
maradvany van.

ProfessiNG Ingatlantanacsadé és Forgalmazo Kft.
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A telek megkozelitése csak a szomszédos telek ideiglenes bejaratarol lehetséges a
Kozma utcarél kiépitett bejarattal nem rendelkezik. A telek Kozma utca feléli szakasza 1
- 3 méter magasan emelked6 rézslivel csatlakozik a terepszinthez. A telek hatsé részén
a feltoltott banyaterulet féldhanyasai talalhatok.

A terllet része az N-Vogue Kft. ideiglenesen kialakitott motoros illetve gépjarmi
tanpalya részének, amelyet a tulajdonos bérbe adott. Tudomasunk szerint a bérleti
szerzbdést az 6nkormanyzat felmondta. A tanpalya kialakitasa kllonésebb beruhazast
nem igényelt, egyszerl tereprendezés illetve salakfeltdltés nyomai lathatok a
tereputvonalakon. Gumiabroncsokkal és tereldkupokkal levalasztott utszakaszok
mutatjak a palya nyomvonalat.

A telekre a 23/2002(1X.17.) Budapest Kébanyai Onkormanyzat rendelet Kerileti Epitési
Szabalyzatanak és Szabalyozasi Tervének eldirasai alapjan a rendelet 6.§ (2) amely a
beépithetéségre, épiiletek elhelyezésére, épitmények kialakitasara vonatkozé
specialis elbirasokat tartalmazza, az alabbiakat hatarozza meg: a rendelet 2 sz.
mellékletét képezé terviapon megjelenitett alabanyaszottsag 4altal érintett, de
beépitésre szant keretbvezeti besorolasu ingatlanon épitményt elhelyezni csak
részletes talajmechanikai szakvélemény alapjan lehet.

A mellékelt 2 sz. mellékletben abrazolt, eredetileg banyaszatra kijeldlt tertlet hataran
belul jelolt feltoitések vastagsagara vonatkozo savhatarok, a feltdités vastagsagat 9 - 13
méterben jeléli a 41007/14 hrsz.-U telek esetén is. itt a feltoltés vastagsaga miatt a
beépitésnél mélyalapozasra lehet szamitani, amely kéltségnévekedéssel jarhat. A nem
javasolt beépitési savhatar csak kis mértékben a telek végét érinti.

A 41007/15 hrsz-u. telek szabalyos téglalap alaku. Jellemzden sik teruletd, szélessége
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 rézslivel rendelkezik a telek terepszintiéhez képest. Az
utcafronti telekhataron a betonlabazatos megrongalt keritésmaradvanyok jelzik a
telekhatart. A telek megkozelithetésége csak a szomszédos telkekr6l lehetséges a
41007/13 hrsz.-u telek ideiglenes bejaratan a Kozma utcarél. A magas rézsi miatt az
onallo bejarat a Kozma utcarol nehezen megoldhatd, magas koéitségli. A baloldali
telekhatart az N-Vogue Kft. ingatlankeritése hatarolja. A magas szintkilénbséget
eredményezd rézsli mintegy 6 méter szélességben nyulik be az érntékelt telekbe az
oldalsé telekhatar tobb mint 3/4 részéig. A telek hatso hatara a feltoitott banyaté! kb. 6 -
8 méterre taldlhatg, nincs hatso illetve jobboldali keritése. A telek banya fel6li részén
mintegy 3 - 400 m? teriileten tormelékdombok talalhatok.

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

A telekre a 23/2002(I1X.17.) Budapest Kébanyai Onkormanyzat rendelet Keriileti Epitési
Szabdlyzatanak és Szabalyozasi Tervének eldirasai alapjan a rendelet 6.§ (2) amely a
beépithetoségre, épiiletek elhelyezésére, épitmények kialakitasara vonatkozo
specialis elbirasokat 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.
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A mellékelt 2 sz. mellékietben abrazolt, eredetileg banyaszatra kijeldlt terilet hataran
belul jeidlt feltdltések vastagsagara vonatkozd savhatarok, a feitéltés vastagsagat a
telek mintegy 2/3-at érintéen 9 - 13 méterben jeldli. It a feltéltés vastagsaga miatt a
beépitésnél 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 terlletbe.

4. AZ INGATLAN ERTEKBECSLESE
4.1. Ingatlanforgalmi helyzet:

A vizsgalt ingatlanok Budapest, X. kertletben Kébanya Teglagyari diilé részén a
Kozma utcaban helyezkednek el. Koézvetlen kdrnyezetében Kézép Eurdpa egyik
legnagyobb temetéje az Ujkdztemetd taldlhats. A Kozma utca mentén a meglévé
ipari funkciok mellett (nyomdaépilet, logisztika, betontizem, szérakoztato jellegl (;
beruhdzasok is épiltek). A Kozma uat koézvetlen frontidn meég beépitetien
munkahelyteremté évezeti telkek is talalhatok. Az ingatlanok hatsé frontjan talalhaté
a nagykiterjedés(i volt téglagyari banyatertlet, amelynek feltélitése megtortént,
jelenleg a rekultivacié van folyamatban. A teriletre jellemzd, hogy az uj szabalyozasi
terv alapjan vegyes funkciéju ingatianok épilhetnek a kdérnyéken, amelyekre
vonatkozoan mar az el6bbi példakat emlitettik. A tertilet értéknévekedése az inflaciot
koveti annak ellenére, hogy a jelenleg az ingatlanpiacra is vonatkozé gazdasagi
valsag még mindig érezteti hatasat. Az értékelt 3 db. egymas melletti telekingatian
jovébeni hasznositasa a terilletre vonatkoz6 szabalyozasi terv eldirasainak betartasa
mellett a kbzvetlen kérnyezetében mar kialakult kereskedelmi, logisztikai, szabadidd,
sport tevékenységl ingatlanok beruhazasara javasolt. A szabadidé sport tevékenyég
idealisnak tlinikk a telkek kozvetlen szomszédjadban mar megépiit hasonio
rendeltetés( létesitmény miatt, illetve a szomszédos Volan tulajdona terilet is
sportpalya célu felhasznalast jelél. A korabban bérbe adott kdziekedési park célra
hasznalhatd terilet a funkcid elényét igazoi;ék. Jellemzden a kdrnyéken lévé hasonld
beépitetlen telkek ara 13 000 - 18 000 Ft/m” ko6z6tt alakul.

Ertéknovel tényezd
o fejleszthet6 teriilet
Ertékcsokkent6 tényezd
¢ volt banyaterilet, részbeni feltoltottség

o fOutrdl térténd bejarat hianya
e nagy magassagu szintkulénbség, rezsi
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4.2. A telkek értékelése piaci 6sszehasonlité modszerrel

Az Osszehasonlitott ingatlanok adas-vételi illetve kinalati araib6l a fajlagos arakat
atlagoltuk.

A vizsgalt ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképzd tényezdket a
kévetkezd  jellemzbkkel  vettik figyelembe: ugymint fekves, koziekedes,
megkoézelithetéség, hasznalhatésag, infrastrukturalis  kérnyezeti  adottsagok,
kézmiivesitettség, koérnyezeti szomszédsag, fejleszthetéség, kérnyezeti artalmak, stb.
A pozitiv és negativ ertékkepzd tényezoket figyelembe veve végeztik el a viszonyitott
ingatlanok korrigalt értékének szamitasat, majd a kapott korrigalt értékek atlagat
szamitva kaptuk az ingatlan becsult fajlagos egységarat.

41007/13 hrsz.-u telek
forras: sajat adatbazis

~ Vizsgalt '
e ingatlan  &sszehas. 1. Osszehas.2. Osszehas. 3.
Cim: o | BudapestX. .  X.Bp.  X.Bp.  XBp.
| Kozmau  Kozmau. = Kozma  Maglodit
 Ovezeti besorolas . MXxisz3  M-xisz3 . Mxisz3 . M
Telek ter.(m2) 5000 9727 5000 9225
Eladasiar(Fy 156000000 131000000
Kinalatiar (Ft) ... 80000000
Fajlagos egységar (FtYm2): 16038 16 000 14 200
Ossz. korr. tényezé: 0% -10% -10%
5 | Kinalatiar ~ Kinalati ar
Ertékmodositas oka: . miatt  miatt
Korr. atlag egységar (FYm2): 14439 16038 14500 12780
Becsilt forgalmi érték (Ft) 72195 000 M '
Ertéknoveld tényezd
o fejleszthetd terulet, foatvonalon 10%
Ertékcsdkkents tényezd
e reszben feltoltétt terdlet, korabbi banyamivelés miatt - 10%

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

A 41007/13 hrsz.- telek becsiilt forgaimi értéke
piaci 6sszehasonlito modszerrel,
kerekitve:

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

forrés: sajat adatbazis

Vizsgalt : ~
| ingatlan Osszehas. 1. &sszehas. 2. osszehas. 3.
Cim: | Budapest X. ' X.Bp. . X Bp. XBp.
__Kozmau | Kozmau. | Kozma  Maglédiit
Ovezeti besorolas o MXsz3 | MXSZ3 . M-Xisz3 M
Telekter(m2) 5000 9727 5000 9225
Eladasi ar (Ft) 156000000 131000000
Kinalati ar ( Ft) | eeoeoooo........B80000000
Fajlagos egységar (Fm2): ... 16038 16000 14200
Ossz korr. tényezs: | 0%  -10% -10%,
) | | Kindlatiar  Kinalati ar
Ertékmddositas oka: . Mmiatt o miatt
Korr. atlag egységar (FYm2): 14439 16038 14500 12780
Becsiilt forgaimi érték (F) | 72 195 000 |
Ertéknéveld tényezs
o fejlesztheto terilet, féatvonalon 10%
Ertékcsokkentd tényezé
» részben feltoltott terilet, korabbi banyamiivelés miatt -15%
» Dbejarat hianya, rézsi miatti terepszint - 5%

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

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

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

65 000 000 Ft
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forras: sajat adatbazis

41007/15 hrsz.-u telek

Ertékcsbkkent6 tényezé

Vizsgalt v &
. ingatlan  &sszehas. 1. Gsszehas. 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 f
Telek ter.(m2) 4999 9727 5000 9225
Eladasi ar (Ft) ~ 156 000 000 \ 131 000 000
Kinalati ar ( Ft) o 80000000 :
Fajlagos egysegar (Ft/m2): 16038 16 000 14 200
Ossz. korr. tényezo: 0%  -10% -10%
, Kinalati ar ' Kinalati ar
 Ertékmodositas oka: - | L Mmiatt o miatt
Korr. atlag egysegar (FYm2): 14438 16038 14500 12780,
Becsillt forgalmi érték (Ft) 72180 561 |
Ertéknovel6 tényezé
o fejleszthetd terilet, féutvonalon 10%

e részben feltoltott terilet, nem javasolt beépités a terilet egy részére
a korabbi banyamdvelés miatt - 20%

¢ utcafronti és oldalhataron lévé magas rézsi a telken beldl,
kézvetlen bejarat hianya a telekre -20%

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

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

A 41007/15 hrsz.-u telek becsiilt forgalmi értéke

piaci 6sszehasonlité modszerrel,

kerekitve:

43 300 000 Ft
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4. 3. Hozamalapui értékelés

beépitetlen, telekingatlan, hozamalapl értékelése, maradvéanyelv alapjan,
sportcéld ingatlan megvalodsitasa esetén.

A 3 db. telekingatlan évezeti besorolasa, beépithetésége, kérnyezeti adottsagai, illetve
az elvart sportcélli létesitmények megvaldsitasa a terilleten a legoptimalisabb
hasznalatot feltételezi. A telkekre kilén hataroztuk meg a becsiilt értékeket, de a
tulajdonos szamara a harom telek 6sszevonasa illetve egyben torténé felhasznalasa is
célszer( lehet.

41007/13 hrsz-i telek

Maradvanyelvi értékelés

Kiindulo adatok

Direkt t6késitési rata(%)
Megvaldsulasi id6 (év)
Ertékesitési késedelem (év)

Fejlesztés teljes idészaka
(ev)

Foldterilet mérete(m?2)
Beépithetdség (%)
Szintteruleti stirliség (m2/m2)
Netto terilet (m2)
Ertékesithetd terilet (m2)

Sportlétesitmény
Bérbeadasos hasznositas esetén

Sportlétesitmény

(m2)

Bérleti dij

(Ft/m2/év)

Bérleti dij

Hozam alapu 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
1320 000 000,00
1320 000 000,00

1 320 000 000,00
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Fajlagos fejlesztési kéltségek(netto Ft/m2))
Sportiétesitmény ép.koits/m2 193 000,00

Epités koltsége

Sportiétesitmény 1042 200 000,00
Epités kitsg.6sszesen 1042 200 000,00
Tervezés 52 110 000,00
Mélyalapozas kéltségtobblete 26 400 000,00
Kdzmiifejlesztés 20 844 000,00
Ertékesités 13 200 000,00
Finanszirozas 62 532 000,00
Marketing 26 400 000,00
Fejlesztes koltsége telek néikl 1243 686 000,00

Maradvanyérték a telket terhelé koltseg nélkiil

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 telies fejlesztés koltsége: 1243 686 000 Ft
Iiletek: 1526 280 Ft
A telek maradvanyértéke: 74 787 720 Ft
Fajlagos érték: __ 14 957 Ft/m?
Fajlagos érték: 14 957 Ft/m?

A 41007/13 hrsz.-u telek becsiilt forgalmi értéke
hozamszamitas médszerével, maradvanyelvii értékelés alapjan
kerekitve:

74 800 000 Ft
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41007/14 hrsz-u telek

Maradvanyelvi értékelés

Kiindulo adatok

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

Fejlesztés teljes idészaka

(ev) 1,75
Foldterilet mérete(m?2) 5 000,00
Beépithetéség (%) 45,00
Szintterileti sirliség (m2/m2) 1,20
Nettd teriilet (m2) 5400,00
Ertékesithetd teriilet (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 alapt ért. 1 320 000 000,00
Teljes fejlesztési érték 1 320 000 000,00
Netto fejlesztési érték 1 320 000 000,00

Fajlagos fejlesztési koltségek(nettd Ft/m?2))

Sportlétesitmény ép.kolts/m2 193 000,00
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Epités koitsége
Sportlétesitmény

Epités kitsg.6sszesen

Tervezés

Mélyalapozas koltségtsbblete

Kdzmdifejlesztés

Ertékesités

Finanszirozas

Marketing

Fejlesztés koltsége telek
néikiil

1 042 200 000,00
1042 200 000,00
52 110 000,00
33 000 000,00
20 844 000,00
13 200 000,00
62 532 000,00

26 400 000,00

1250 286 000,00

Maradvanyérték a telket terheld koltség nélkiil

lileték
Telek maradvanyértéke

Fajlagos érték

A teljes fejlesztési érték:
A teljes fejlesztés koltsége:

69 714 000,00
1 394 280,00
68 319 720,00

13 663,94

1 320 000 000 Ft
1 250 286 000 Ft

Hleték: 1394 280 Ft
A telek maradvanyértéke: 68 319 720 Ft
Fajlagos érték: 13 664 Ft/m?
Fajlagos érték: 13 664 Ft/im®

A 41007/14 hrsz.-a telek becsiilt forgalmi értéke
hozamszamitas modszerével, maradvanyelvii értékelés alapjan

kerekitve:

68 300 000 Ft
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41007/15 hrsz-u telek

Maradvanyelvi értékelés

Kiindulé adatok

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

Fejlesztés teljes idészaka

(&v) 1,75
Foldtertilet mérete(m?2) 4 999,00
Beeépithetoség (%) 45,00
Szinttertleti sdrliség (m2/m2) 1,20
Netto teriilet (m2) 5 398,92
Ertékesithetd 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. 1319 736 000,00
Teljes fejlesztési érték 1319 736 000,00
Netto fejlesztési érték 1319 736 000,00

Fajlagos fejlesztési koltségek(nettdé Ft/m2))

Sportiétesitmény ép_kélts/m2 193 000,00

°
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Epités koltsége

Sportlétesitmény 1041 991 560,00
Epités kltsg.osszesen 1041 991 560,00
Tervezés 52 099 578,00
Mélyalapozas koltségtdbblete 52 789 440,00
Kozmifejlesztés 20 839 831,20
Ertékesités 13 197 360,00
Finanszirozas 62 519 493,60
Marketing 26 394 720,00

Fejlesztés koitsége telek
nélkal 1269 831 982,80

Maradvanyérték a telket terheld koitség nélkiil

49 904 017,20

llleték 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 médszerével, maradvanyelvii értékelés alapjan
kerekitve:

48 900 000 Ft
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A bérleti dij becsulhet6 mertékét az Iingatlan és Befektetés c. folyairat elemzése alapjan
az épités koltségét a BAUDATA 2010. évi segédiete alapjan vettiuk figyelembe, a direkt
tokésitési rata mértékét ingatlanpiaci tenyekbd! vezettuk le. A jelenértéek szamitas
egyforma éves egyenlegek esetén egyszerisithetd a kozvetlen tékesités modszerére,
mely esetben az érték kiszdmitasahoz a tiszta jovedeimet el kell osztani a tokésitési
kamatlabbal. Ingatlan értékbecslés esetén csak real (inflaciotdl megtisztitott) kamatlab
alkalmazhat6. A t6késitési kamatlab az adott ingatiantdl, mint befektetéstdl elvarhatéd
minimalis megtériiési rataval egyenlé.

4.4. Az ingatlanok végso értéke

Az értékelési modszerek kézal f&6 modszerként a piaci sszehasonlitd modszert vettuk
figyelembe az ingatlanok értékbecslésénél, mivel elegendd hasonld dsszehasonlitasra
alkalmas telket talaltunk az értékelt telkek kérnyezetében.

A hozamszamitason alapuld maradvanyelvii értékelést ellendrzé mddszerként vettiuk
figyelembe, amely megkézelitéleg alatamasztja a piaci ertékbecslés értekeit.

A 41007/13 hrsz.-t ingatlan forgalmi értéke

. Piaci 8sszehasonlito médszer | 72200000Ft
Hozamszamitasos megkozelités modszer. 74 800 000 Ft
Stlyozas:
Piaci 6sszehasonlité mddszer: 80% (72 200 000 Ft x 0,8 =57 760 000 Ft)

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

Forgaimi érték: 72 720 000 Ft

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

72 700 000 Ft,
azaz Hetvenkettémillio hétszazezer forint

A feltiintetett érték forgalmi adot nem tartalmaz!
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A 41007/14 hrsz.-u ingatlan forgalmi értéke

Piacirﬁvs”s/zehasonlité modszer : 65 000 000 Ft
Hozamszamitasos megkdzelités modszer 68300000 Ft
Sulyozas:
Piaci 6sszehasonlitd médszer: 80% (65 000 000 Ft x 0,8 = 52 000 000 Ft)

Forgalmi értek: 65 660 000 Ft

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

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

65 700 000 Ft,
azaz Hatvanotmillio hétszazezer forint

A feltiintetett ért€k forgalmi adét nem tartalmaz!

A 41007/15 hrsz.-a ingatlan forgalmi értéke

__. P1aci osszehasonlito modszer 43300000Ft
~ Hozamszamitasos megkézelites modszer 48 900 000 Ft

Sulyozas:

Piaci 6sszehasonlité moédszer: 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.-a 1/1 tulajdoni hanyadu telek ingatlan
becsiilt forgalmi értéke, kerekitve:

44 400 000 Ft,
azaz Negyvennégymillié négyszazezer forint

- Afeltintetett erték forgalmi adét nem tartalmaz!
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