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Tisztelt Képviselo-testiilet!

A CSEVAK Zrt. székhelyének helyt adé Budapest XXI., Katona Jozsef utca 62-64. szam
alatti telek két oldalrol hatarolja a 208263/2 helyrajzi szdmu, a Vagohid utca ¢s Kassai koz
altal 6vezett, Budapest XXI., Kassai utca 2. szam alatti kivett tizem, gadasagi épiilet, udvar
besorolast 3159 négyzetméter teriiletll ingatlant (tovabbiakban: Ingatlan).

Az Ingatlant tulajdonosa korabban felajanlotta megvételre a CSEVAK Zrt. részére. Az
Ingatlan szitkséges a CSEVAK Zrt. hosszutavu fejlsztési céljai megvalositasahoz, tovabba az
Ingatlan megszerzésével egységes, szabalyos alaprajzu ingatlan jon 1étre a Katona Jozsef utca
— Kassai kéz — Vagohid utca kozotti teriileten, amelynek hasznositdsi lehetdségei
szamottevbéen jobbak a jelenleg a CSEVAK Zrt. tualjdonaban allo Katona Jozsef utca 62-64.
szam alatti telekben rejlo lehet6ségeknél.

Az Ingatlanrol a CSEVAK Zrt. megrendelésére ingatlan értékbecslés késziilt 2009. aprilis
honapban (1. szamd melléklet), amely az ingatlan forgalmi értékét 96.848.000 Ft-ban
allapitotta meg. A CSEVAK Zrt. Feliigyelobizottsdga részére 2009. szeptember honapban
készitett értékbecslés szerint az Ingatlan egyeztetett forgalmi értéke 78.000.000,- Ft.

Az Ingatlan megvasarlasat a CSEVAK Zrt. Feliigyel6é bizottsaga 2009. szeptemberében
tamogatta (18-19/2009. sz. FEB hatarozatok) azzal a megkdtéssel, hogy kiilon meghatarozott
limitarnal magasabb 0sszegért nem javasolt az adasvétel.

A CSEVAK Zrt. vezérigazgatdja 2011. év tavaszan targyalasokat folytatott az Ingatlan
tulajdnonsaval, melynek eredményeképp megallapodtak abban, hogy a CSEVAK Zrt. az
Ingatlan tehermentes tulajdonjogat adasvétel utjan, 58.000.000,- Ft + AFA vételar ellenében
jogosult megszerezni.

Kérem a Tisztelt Képviseld-testiiletet, dontésével hagyja jova, hogy a CSEVAK Zrt.
58.000.000,- Ft + AFA vételarért megvasarolja a 208263/2 helyrajzi szamu ingatlant.

Budapest, 2011. majus 25.

N ernatn 7&,’\/\.

Werner Péter

Mellékletek:

1. szamu melléklet: a Budapest XXI. 208263/2 hrsz. ingatlan tulajdoni lapja (betekintésre)

2. szamu melléklet: a 2009. aprilis 7. napjan késziilt ingatlan értékbecslés

3. szamu melléklet: a 2009. szeptember 2. napjan leadott FEB el6terjesztésben foglalt
ingatlan értékbecslés
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HATAROZATI JAVASLAT

Budapest XXI. keriilet Csepel Onkormanyzata Képviseld-testiilete mint a CSEVAK Csepeli
Vagyonkezeld Zartkoriien Mik6dé Részvénytarsasidg egyszemélyi alapitd részvényese ugy
dont, jovahagyja, hogy a CSEVAK Csepeli Vagyonkezelé Zartkérien Miikodo
Részvénytarsasag adasvétel utjan megszerezze a székhelyével szomszédos, Budapest XXI.
kertilet 208263/2. helyrajzi szdmon, a 1215 Budapest, Kassai utca 2. szam alatt talalhato
ingatlan tehermentes tulajdonjogat 58.000.000,- Ft + AFA vételarért.

Hataridé: elfogadasra: azonnal
végrehajtasra: azonnal
Felel6s: elfogadasért: Németh Szilard polgarmester

végrehajtasért: Werner Péter CSEVAK Zrt., vezérigazgato

A hatdrozati javaslat elfogaddasdhoz a képviselOk egyszerii tobbségii tdmogaté szavazata
sziikséges.
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Javaslat a Budapest XXI. keriilet, Kassai utca 2. szam alatti, 208263/2. hrsz. ingatlan
megvasarldsanak kezdeményezésére

Készitette: Nagy Brigitta
CSEVAK Zrt. — Magasépité menedzser

Elbterjeszté:  Szenteczky Janos
Vezérigazgat6

Az eldterjesztés leadva: 2009. szeptember 2.

Feliigyeld Bizottségi Ulés iddpontja:
2009. szeptember 7.



L ELOZMENYEK

Budapest XXI. keriilet, Kassai utca 2. szam alatti ingatlan a CSEVAK Zrt. székhelyének
szomszédsigaban, azzal egy tombot alkotd ingatlan. A CSEVAK Zrt. sajat ingatlandnak
fejlesztése iranydban torténd elmozdulds eléfeltétele a teljes teriilet birtoklasa, és ezzel egy
14300 m2-t meghalad6 alapteriiletd, intézményi besoroldsu, egybefliggd ingatlan tulajdonlésa.

A FEB 2009. februar 23-n tartott ilésén targyalta az American Appraisal altal 2008-ban
készitett ,,Projektelemzés — A Budapest, XXI. keriilet Katona J6zsef utca 64. sz. alatti ingatlan
hasznositasi lehetdségei” cimii dokumentum 3ltal véazolt fejlesztési alternativikat. Béar a
széban forgd dokumentumban szerepld fejlesztéseket a bizottsag — elsGsorban a sziikséges
sajat toke hidnya miatt — nem tamogatta, a CSEVAK Zrt. sajat ingatlananak megtériils, és
hosszitdvon fenntarthatd hasznositdsa érdekében szilkséges a teljes tomb megszerzése.

A TANABO Vegyesipari és Szolgaltatdé Kft. 1997. december 4-n vésérolta meg a Budapest
XXI. kertilet Kassai u. 2. sz. alatt talalhat6, 3159 m2 teriiletdi, udvar megjeldlést ingatlant
10,000,000 Ft-os dron Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkorményzatétél.,

Az ingatlanra 2009. éprilis 7-n hivatalos ,,ingatlan értékbecslés” késziilt, amely 96,848,000
forintos forgalmi értéket Allapitott meg. A gazdasagi helyzet gyors véltozésa miatt, és a
legpontosabb értékitélet meghozatala céljabodl az aprilisi értékbecslést — mind az alkalmazott
modszerek, mind a jelenlegi piaci adatok figyelembe vételével felilvizsgaltuk.



II. A 208263/2.hrsz. ingatlanra 2009.04.07-n készitett értékbecslés véleményezése

A CSEVAK Zrt. székhelyének hasznositasi terveiben nagy fontossaggal bir a szomszédos,
Kassai utca 2. szam alatti, 208263/2 hrsz-0 ingatlan tulajdonjoganak megszerzése. A két
ingatlan egyiittesen olyan §sszefiiggd, nagy méretli és szabalyos formdju teriiletet alkothat,
amely hosszli tdvon, az Ovezeti besorolasnak megfeleld rentdbilis ingatlan-hasznositasi
akcidra ad lehet6séget.

Az aldbbiakban a Bp. Kassai utca 2. sz. alatti, 208263/2. hrsz-i ingatlan targyaban
2009/04/07-n késziilt ingatlanforgalmi értékbecslésrdl alkotok véleményt.

A targyalt ingatlan 4ltalanos bemutatésa:

INGATLAN ADATOK

Cim ) Budapest XXI., Kassai utca 2.
Helyrajzi szdm 208263/2.

Telek nagysaga: 3159 m2

Ovezeti besorolas KT-K IV. (Intézmény teriilet)
KT-K IV - Ovezeti paraméterek:

Epitési telek legkisebb teriilete 400 m2/K.

Epitési telek legkisebb szélessége 1lm
Epitési telek legnagyobb

beépitettsége, szint felett 45%
Epitési telek legnagyobb
beépitettsége, szint alatt 65%

Epitési telek legkisebb zdldfelilete | 35%
Szintterileti hatarérték (€p.m2/telek

m2) 1,5
Epitménymagasséag legalabb 4m
Epitménymagasség legfeljebb 14m
Tulajdoni viszonyok: TANABO Kft. (1212 Bp. Kassai utca 2.)
Ipari dram, vezetékes viz, csatorna van (gazvezeték a
K6zmiiellatds telekhataron kiviil)
Miivelési ag Belteriileti, kivett lizem, gazdasagi épiilet és udvar
1. szami tAblazat .
FELEPITMENY ADATOK
Funkcid szerinti megnevezés Kivett iizem, gazdasagi épiilet és udvar
1. Bemutat terem, iroda 188 m2
2. Raktar (6sszesen) 500 m2
3.Tarold 216 m2
(Osszes hasznos alapteriilet 904 m2
Hasznosithatésag Telephely jellegil, izemi és irodai célra
Epiiletek jogi 4llapota Ideiglenes fennmaradasi engedéllyel
Iroda és raktér épiilet jellemz6i Vasbeton alapon 4116 lapos tetds, fahdzak
Monolit betonalapon 4ll6, vasbeton szerkezetii
Térolé taroldszin
Epiiletek allapota Feltjitand6 / bontandé

2. szami tablazat
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1. Alkalmazott médszerek

Az Azingatlan hu Kft. 4ltal készitett ingatlan értékbecslésben szerepld alapveto kitétel szerint
az ingatlant telekként veszi figyelembe, mert a telken talalhat$ épitményekre csak ideiglenes
fennmaradési engedély van érvényben. Ezt a megoldast megfelelonek itélem. Az érték
megallapitdsanal két modszert alkalmaztak: egyrészt a piaci 6sszehasonlitd, masrészt a
hozamszamitasos elemzéseket, melyek hasznélata a targyi ingatlan esetében indokolt.

1.1,  Piaci dsszehasonlitds
Véleményem szerint a piaci dsszehasonlité adatok sziik kore lett csak felsorolva. Ezen kiviil
nem minden szempontbdl képeznek megbizhaté alapot az érték megallapitasahoz, hiszen az
Osszehasonlité ingatlanok mas tipusuak, és eltérd 6vezeti besorolassal rendelkeznek. Tovabba

a felsorolt ingatlanok piaci ajanlati 4ra a mai napon mar eltér a 2009. aprilisi dsszegtol.

fgy a kdvetkezd Gsszehasonlité adatokat (piaci ajanlati arakat) javaslom figyelembe venni:

Ingatlan cime | Telek teriilete | Telek dra (Ft) | Fajlagos érték Ovezeti
Bp. XXI. (nm) » (Ft/nm) besorolas
keriiletben

Hermelin koz 268 8,500,000 31,716 | Intézményi  (I-
V2)

Ady Endre ut 658 16,500,000 25,076 | Intézményi  (I-
V2)

Ady Endre 1t 920 21,500,000 23,370 | Intézményi  (I-
V2)

Posztégyar utca 894 22,000,000 24,608 | Intézményi  (I-
V3)

Vagohid utca 841 25,000,000 29,726 | Lak6 (L4) -
izemi
hasznositdsban

Atlagérték: 26,899

3.5z, thblazat

A kapott fajlagos érték a felvazolt reprezentativ minta szerint 27,000 Ft/nm, melyet kizarolag
a kinalati 4r miatt korrigilok -10%-kal. Tovabbi korrigilast nem tartok indokoltnak. A
vizsgalt értékbecslésben a szakértd a kovetkezd tovabbi korrekcidkat végezte:

- Frekventélt elhelyezkedés miatt +3%. Ez a tény nem 4allja meg a helyét, hiszen a
Kassai koz elhelyezkedése a varosrészben nem frekventalt, infrastrukturédlis és
kozlekedési feltételei nem teszik azza. Jomagam ezt a korrekciét nem végezném el.

- Miikédoé telephely-épiiletek jelenléte miatt +14%. A viszonylag nagy ardnyd
korrekciét veszélyesnek talalom szerepeltetni €s figyelembe venni, hiszen az épliletek
egyrészt csak ideiglenes fennmaradasi engedéllyel rendelkeznek, madsrészt elavult
technoldgiaval épiiletek, illetve rossz allapotban vannak. Vitathatatlan, hogy némi
értékndveld tényezoként foghaté fel a bejaratott épitdipari telephely iizemeltetése,
azonban tovabbi hasznositis sordn az épiiletek bontasi kdltsége is felmeriil. fgy a két
tényezd eltérd iranyd hatdsa miatt az értéket nem korrigalnam.

Nl




Az altalam meggéllapitott fajlagos érték a korrekcio utan: 24,300 Ft/nm.

Ezt figyelembe véve az ingatlan értéke piaci megkdzelitésben: 3159 nm * 24,300 Ft/nm =
76,700,000 Ft.

1.2. Hozamszdmitdson alapulé értékelés

A vizsgélt szakvéleményben az éves hozamot a telken megtalalhaté épitmények tipus és ar
szerinti differencilaséval hataroztdk meg. Eszerint a bemutatéterem és iroda havi fajlagos
bérleti dija 1,600 Ft/nm, a raktiraké 500 Ft/nm, a térol6 szineké pedig 200 Ft/nm. Csepeli
viszonylatban a bemutatéterem és iroda bérleti dijat magasnak taldlom. A hasznalhaté adatot a
kovetkez6 tablazattal tamasztom al:

2009. Osszehasonlité piaci bérleti adatok, Csepel
(lizleti célu létesitmények esetében)

Epiilet | Bérleti dij | Fajlagos bérleti
Bérlemény cime (nm) | (hé6/Ft) dij (Ft/nm/hé)
XXI., Szebeni u 300 250 000 833
XX1. , Gubacsi hid mellett 250 300 000 1200
XXI., Kossuth L. u. 185 222 000 1200
Osszesen: 1078

A sz6ban forgd ingatlan telephely jellegii, az
udvar miatt +15%-s korrekcidt végzek.

Fajlagos havi bérleti dij: 1,240 Ft/nm/hé

4.5z tablazat
Hozam szémitésa:
Beviteli adatok
Hasznos alapteriilet — Bemutato terem, iroda 188 nm | 1 240 Ft/nm
Hasznos alapteriilet — Raktar 500 nm | 500 Ft/nm
Hasznos alapteriilet - Térold 216 nm | 200 Ft/nm
Havi arbevétel 526 000 | Ft
Eves arbevétel 6312 000 | Ft
Uzemeltetési koltség (5%) 315000 Ft
Netté arbevétel 6 000 000 | Ft
Adok (20%) 1200 000 |Ft
Adozott eredmény 4 800 000 | Ft
ToOkesitési rata 6%
Hozam alapu érték 80 000 000 | Ft

S.sz. tablazat

Hozam alapon tehat 80,000,000 Ft-ra értékelhet6 az ingatlan.

NES



2. Ertékek egyeztetése, végso forgalmi érték

Piaci 6sszehasonlitisban (Ft) Suly: 50%

76 700 000

Hozamszamitdsos médszerrel (Ft) Sily: 50%

80 000 000

6.sz. tablazat

Az ingatlan egyeztetett értéke: 78 000 000 Ft.

A fenti eredményt javaslom figyelembe venni a targyalt ingatlannal kapcsolatos tovébbi
tervezés sordn azzal a megkdtéssel, hogy a mai gazdasagi kémyezetben az ingatlanpiacon is
nyomott arak és mérsékelt forgalom a jellemzo6,

— j6 alkupoziciot kdlcsondzhet a vevonek.

ami — a masik fél érdekeltségét is feltételezve

(A feltiintetett értékek nem tartalmazzak az AFA-t!)

Fent lefrtakra hivatkozva kérem a Tisztelt Feliigyelé Bizottsagot, hogy dontésével tamogassa
a Budapest XXI. keriilet, Kassai utca 2. szam alatti, 208263/2 hrsz. ingatlan megvasarlasanak
kezdeményezését, és hatdrozza meg az esetlegesen létrejové megallapodas vételar-tartalmat
azzal a kikotéssel, hogy a végleges adasvételi szerz6dés a Feliigyel6 Bizottsig elé keriil

jovahagyasra.

Mellékletek:
1.sz. ; A targyi ingatlan tulajdoni lapja

2.sz. : A targyi ingatlan helyszinrajza

3.sz. : A targyi ingatlanr6] 2009. 4prilis 7-n késziilt értékbecslés

4 sz. : Vételi ajanlat minta a 208263/2.hrsz. ingatlanra

L




Hatarozati javaslat;

1.

A CSEVAK Zrt. Feliigyeld Bizottsdga ugy dént, hogy meg kivénja vasarolni a
Budapest XXI. Kkeriilet Kassai utca 2. szam alatti, 208263/2. hrsz. ingatlant, s felkéri
Szenteczky Janos vezérigazgatdt a megvasarldss kezdeményezésére irdnyuld
intézkedések megtételére.

Hatarid6:  elfogadasra: azonnal
végrehajtasra: 2009. 09. 07.

Felelos: Szenteczky Janos vezérigazgato

A hatdrozati javaslat elfogaddséhoz egyszeri tobbségi tdmogatd szavazat sziikséges.

A CSEVAK Zrt. Feliigyel6 Bizottsaga ugy dont, hogy a Budapest XXI. keriilet, Kassai
utca 2. szidm alatti, 208263/2. hrsz. ingatlan megvésarlasdhoz elGkészitett ,,Vételi
ajanlat ingatlanra” cimli dokumentumot elfogadja, és egyben kikéti, hogy a targyban
késobb elkésziild ingatlan adasvételi szerzOdést - annak aldirasa elott — elfogadésra
targyalja.

Hataridé:  elfogadésra: azonnal
végrehajtasra: 2009. 09. 07.

Felelgs: Szenteczky Janos vezérigazgato

A hatdrozati javaslat elfogaddsdhoz egyszerii tébbségi tdmogaté szavazat sziikséges.

. A CSEVAK Zrt. Feliigyel$ Bizottsaga uigy dont, hogy a Budapest XXI. keriilet, Kassai

utca 2. szam alatti, 208263/2. hrsz. ingatlan megvasarlasat legfeljebb ... millié forintos
értékhatarig jovahagyja.

Hataridé:  elfogadasra: azonnal
végrehajtasra: 2009. 09. 07.

Felelés: Szenteczky Janos vezérigazgato

A hatdrozati javaslat elfogaddschoz egyszeri tobbségi témogaté szavazat sziikséges.



Azingatlan.hu Kft.
1211 Budapest, Kossuth L.u.30-46.

1216 Budapsest XXI. keriilet Kassai kiz

belterillet 208263/2 Hrsz. alatt talalhaté

kivett Uzem, gazdasagi épiilet és udvar
megnevezésii ingatlanrol

cF

A g
g &
P &
e S

r &
gy o

. . ‘ }%J Lo S
Készitette: Popov Enev Sztefan ¢ - /

imi értékbecs!é AZINGATLAN. HU KFT
ingatianforgalmi értékbecsté ~AZNGATLARLD o e

néviegyzék sz:05435/2007 ATt

g SO P LSO TR AANION

A keltezéstl szamitott kilencven naplg érvényes!

Készillt:

Az értékbecslés fordulénapja: 2009, éprilis 07.
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3.0 Alairdlap

a
1215 Budapest XXI. kerillet Kassai kbz belteriilet,
208263/2 Hrsz. alatt talalhaté
kivett iizem, gazdasagi éplilet &s udvar
megnevezés( ingatian értékbecsléséhez

AZINGATLAN. HU KET
1871 Budapes], Kosauth 1 o 3048
Azz; VEIOI1G74-D 43
O M-8 127747
r. TR PANR044 T 00000

Készil'mte Papov Enav Eszan

‘ lngaﬂaniurgalmn &ﬂékbeaﬁ \
néviegyzék sz4m:05435/2007

Détum: Budapest, 2008. aprilis 07.




4.0 Legfontosabb tények és értékelési eredmeények dsszefoglalisa

4.1 MEGBIZAS TARGYA
Az énékelt Ingatlan megnevezése Kivett Gzem, gazdasagi eplilet &s
udwvar
2. INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepilles(Varos kerGlet) 1215 Budapest, XX!I. Ker.
Kassai kéz
HRSZ: 2082632

TULAJDON! LAP |. Rész :
Az ingatlan adatai ; kivett lzem, gazdasagi épllet és udvar
terllet : 3168 m2

3. TULAJDONVISZONYOK : o )
Név/ingatlan tulajdonosa TANABO VEGYESIPARI ES SZOLGALTATO KFT
(Tul.Lap.l.rész) 111 arényban

Cim___1211 Budapest, XXI. Ker. Kassai utca 2.

Tehertapon (Tul.Lap Hl.rés2z} Nem tartalmaz bejegyzést.

4. ERTEKELT JOG ‘ Tulajdonjog
5. ERTEKELES CELJA Forgaimi érték megéliapitasa,

| _____ azingatlan megvasarlasahoz.
 B. INGATLAN BEMUTATASA/LEIRASA;

Telek nagysaga: 3158 nm___ B
_Megkdizellthetésége : Helyi jarat0 autobusszal. 48, 71.
Kézmlellatottsag: -villany van,

-vgzetékes viz van,
~Csatorna van,
-gazesonk a telekhataron.

Epités éve: 1960-as években

Felépitmény szama: 5

Felépitmény szintje : 1

Felépftmény allapota . gyenge, kizepes
Nettd mért szintterliet .  Bemulzatdterem, Gziet 188 nm

Raktarak 137 om
Raktarak, kdzleked® 363 nm
Tarold szintek 218 nm
7. HASZNOSITHATOSAG : ,
Jelenlegi funkeid:  Kivelt izem, gazdasdgi éptlet és udvar
Legjobb hasznélat: Kereskedelm! l&tesitmény, szabdlyozasi terv

keretén beldl lakofunkcid.




4.8. VALOS PIACI ERTEK/MENEKULESI ERTEK
Ertékelés elve: Piaci meghkozelités
Figyelembe vetl énekesitési iddtaram © 60-120 nap
Erékelés fordulonapja: 2009, dprilis 07.

VAGYONELEMEK | T Vs Piac Briék
(Ft)

" Az ingatlan je»ltf:nl,égi’ fﬂi‘galmi értéke: 96.848.000.-

| Igény- per &5 tehermentesen

Azai ; Kilencvenhatmillio-
nyolesziznegyvennyoleforint

Az 8sszeq AFA-t nem tartalmaz
Az ingatian jelenlegi tevékenységétdl eltérd hasznositasa esetén az épllatek
bontasa varhatoan jelentés koliséget jelent.

5.0 Megbizas
5.1. Megbizas targya
A CSEVAK Csepeli Vagyonkezeld Znt. (1215 Budapest, Katona J.utca 82-64.) megrendelése
alapjan Azingatian hu Kft. (1211 Budapest, Kossuth L .u.30-46.) elvégezte a
1215 Budapest XXI. Ker. Kassai kdz 208263/2 helyrajzi szamu, beltertlet,
kivett uzem, gazdasagi épliet &s udvar megnevezésl ingatlan forgalmi éntékbecslését
az ingatian értdkesitése caljabol.

Hr ottt leévd berendezésekre, Ielszerslésekre wmegbizasunk nem terjed Ki.
5.2 Adatszolgaltatiasok
Az éridkbecsiés elkészitéséhez a megrendeld betekintésre rendelkezéstinkre bocsatona:
¢ Tulagdoni lap

¢ Helyszinrajz
& Alaprajz
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6.1

A rendelkezésinkre bocsatott nem  hivatalos  Tulajdoni  lap-Teles masolat
BETEKINTESRE" és helyszinrajz tanuimanyozasaval egy idoben 2009. aprilis 07-én
helyszini szemlét tartottunk,

Az éplietekrdl semmilyen tervanyag iletve dokumentacic nem allt rendelkezésiinkre.

A helyszini szemién jelen volt a tulajdonos képviseldje.

A helyszini szemliét elbzetes egyertetés alapjan a tulajdonos biztositotta, s egyben tajékoz-
tatott benniinket az épiiet allapotard!, gondoskodott a itesitmény meglekinthetdségérn|

Az értékelés szemrevételezés alapjan tortént. Fettarasokat, statikai és diagnosztikai
mérésekel, vizsgalatokat, szamitdsokat nem végeztink.

A szintek terileti adatait a tulajdonos adatszolgaltatisa alapjan rogzitettok, s azokat
alapadatként kezeltik.

A helyszini szemién allapotrogzitd fotokat készitettink,

Az ingatianon két fahaz dsszekotd blokkal, és harom tarolo szin talaihaté.

6.0 Miiszaki allapot felmérés. Altalanos leiras

Kérmnyezet

Kémyezete: |belvarosi kertvarosi | UdUtbsvezet | kilterdlet
X :

Megkozelithetdsége
Megkdzelithetésége: kénnyl atlagos nehézkes
| X

Infrastrukturalis ellatottsaga:
Infrastrukturalis ella- [teljes kord  alapfoki  ‘hianyos
tottsaga: X | |




6.2 Telek
Terillate: 3159 m2
A telek sik, téglalap alaky.
Fébejarata gyalogosan és gépkocsival a Kassai kéz feldt kdzelithetd meg.

Terlilete nagyrészt beépitett, Hlistva térburkolatial ellatoft.
Keritése betonelem, illetve drétfonat, vas szerkezeti kapuval.

6.3 Koézmiihelyzet

Kézmdi elia- |teljes korli részleges Lhidgnyos
tottsaga: | ‘ X

Az ingatlan részleges ktemieliatassal rendelkezik.
Vizellatis:-

Vezetékes vizeflatassal rendelkezik.

Melegvizeliatis:
Villanybojler .

Szennyvizelvezretés:
Szennyvizcsatormaba be van kdtve

Elektromos eliétas:
Harom fazisd ipari &ram csatlakozds van.

Gézellatis: Nincs
Telekhataron kivil taldlhats a gazesonk, bekotésenek miszaki akadalya nincs.
Flités:

-Bemutatd teremben 8s az irodahazban hitarolds katyhaval.
-Raktarakban jelenleg nines megoldva.




6.4 Epiiletek, létesitmények leirisa

Az éplileteknek csak idelglenes fennmaradasi engedélye van.

A TANABO KFT-nek a telepheiyre 1887. november 11-i keltezéssel érvényes mikGdési
engedélye van.

Az ingatiant az éplietek deiglenes fennmaradasi engedélye alapjan telekként &rtékeltik, a
felepitrményeket —bemutatdterem, lzlet, raktarak — éntékndveld tényezdkent vettlk figye-
iembe.

6.4.1. Epiilet adatok

1/ Raktarak+kdziekedd 383 nm
2./ Bemutatdterem, Uziet 188 nm

Raktarak 137 nm
3.-4-5.) Tarokszinek 216 nm

Eplletek dsszes hasznos alapteriiete 904 nm

hasznaljak, az Irodakl részlegesen vannak hasznalva, fitésiik egyedi fUtéssel van megold-

va.

A Bmix10m befoglald méretli Ssszekitd lapos tetds téglafalazat] éplistben a vizes blokkok
vannak elhelyezve. Allapotuk gyenge, leromiott.

Alapozas: monolit vasbeton. Erre Alltottak fel a fahdzat.

2./ Bemutatéterem, (izlet

A 11mx17m befoglald méretii fahdz hullampala tetés épllet egyik oldalan tégla falazath.

Az épllet belsd részében igényesen idalakitott bemutatSterem, (izlet és irodak talathatok
FitésOket h&tarolds kalyhaikal oldottak meg. Allapotuk J6.

A 11mx12,5m befoglald mémtd raktar a bamutatéiersm, Uziet, irodak magott helyezkedik el
a fahaz északi részén. Allapota kézepes.

Alapozas: monolit vasbeton, sévalapra allitottak fel a fahazat.




A monolit térbetonra allitotiak fel a harom oldalrdl acél szerkezelte! s hullampaldval boritott
tarold szineket hulldmpala tetvel. Mlszaki allapotuk gyenge, érigket nem képeznek.
Befoglald méretlk . a.f Smx7Tm

b.Bmx11m
¢.7Tmx18m
Megnevezés | Alapteriilet Redukalt alapteriilet
P nm nm
Raktarak, kozlekeds 363 ]
Bemutald terem, tizlet 188 0
Raktarak | 137 0
Tarolb szinek ‘ 216 o
Osszesen : ’ 804 D

Redukait alapteriiet Ssszesen - 0 nm

Az eplletek ideglenes fennmaradasi engedelyére vald tekintetiel az éplietek redukéait
alapterliletét .0° nm-en vettilk figyelembe, azonban az érékelés soran mint mikédsd bemutatéte-
reim , iroda és rakiar értdk ndveld tényezdként szamitotiuk be.

6. 5. Az ingatlanra vonatkozé szabllyozési eibirdsok :

Az ingatian fakd es ipar Hvezet hataran talalhatd,
Az érvényben lévd szabdlyozds szerint KT-K IV besorotdsy intézmény terlet

min, telekmeret 400 nm
min.szélesseg T1m
max. bespites 45%
max. szint alatti beépités 65%
max. beépités szini felett 45%;
min. ziidteriiet 35%
max.szintterlleti mutatd 1.8
min.épitménymagassag 4m
max.epitménymagassag 14 m

A Budapast XX|. kerilet Csepe! Onkormanyzata Képviseld-Testilel Viarosfejlesztési és Komye-
zetvisdelmi Bizottsdga 84/2007.(V1.20.)VKB Hatdrozata alapjan javasiatot telt a Csepeli Vagyon-




kezeld ZRt ingatlananak és komyékének szabalyozdsara, melyben a 208263/2 Hrsz-4 ingatian

nevesitésre kerGh.

A fejlesztési célok | - a korabbi ipari tevékenység felhagyasat kivetden a terlietre keretbvezetnex
megfeleld beépitési paraméterek meghatarozasa

-szabalyozasi terv keretén belll megvizsgalandé lakdfunkeid elhelyezése a
terideten

-lleszkedés! szabalyok megdllapitasa a szomszédos aitalanos iskola,
iletve a Papirgyar vonatkozasaban
A megfogalmazott fejlesztési célok az ingatlan énéket pozitivan befolyasoljk,

70  Ertékbecslés
7.1 Azingatlan jogl helyzete

A Budapesti 1.szamu Kérzeti Foldhivatal altal 2009.04.03-4n kiadott
Tulajdoni lap -Teljes masolat BETEKINTESRE" megjegyzése alapjan
Alapjan

|. része szerint
a 1215 Budapest, XXI. ker. beltertlet, Hrsz.:208263/2
szerepld ingatlan megnevezése kivett izem, gazdasagi épiilet &s udvar,

il. része szerint
3-as sorszamu bejegyzd hatarozat szenint az ingatlan tulajdonosa
TANABO VEGYESIPARI £ES SZOLGALTATOKFT.

ilf. része szorint
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

A tulajdoni lap ellendrzése soran tapasztalt esetieges eltérések :
Az ingatlan értékesitése esetén 30 napnal nem regebin hiteles
Tulajdon lap - Teljes masolat szikséges.




7.2. Ingatlan értékbecslésének Gsszesitése

Az atalanos gyakorlatnak megfeleiben a harom 6 ériékelési modszar alkalmazasaval kerdl
meghatarozésra a széban forgd vagyontargy valds piaci értéke.

Ezen értékitéletink azr ingatian hasznositdsdhoz lesz felhasznalvs.

Ar alkaimazott hémm médszer rovid bemutatasa;

A kiltség-megkdzelités

Ez a modszer az értéket a vagyontargy Ojraeléallitassnak, illetve helyettesitdsanak kottsége
alapjan allapija meg, leszamitva a fizikal kopdsbd! és funkciondlis elavulasbdl szdrmazéd
értékcsdikenést, amennyiben lstezik &5 mérheld. Altalaban ez @ madszer biztositia a
legmeghizhatébb ériéket a teriletfejlesziések, kilinleges call &ptiistek esetében.

A placi megkbzelités alkalmazasanal, a piacon a kizelmiltban eladolt, illetve értiékesitésre
felkinalt vagyontargyakat elemezzik és Ssszehasoniijuk az enek-megallapitas targyat
képezd vagyontarggyal Elemezzik az utdbbi idbben eladott ingatlanok és a keérdéses
vagyon kozoti kUisnbséget, és kilgazitdsokat végzOnk az olyan tényezdkilonbségek
kikiiszbolesére, mint példaul az. értékesités idépontja, helyszine, a vagyontargy tipusa,
kora, fejlesztési allapota és jOvbben varhatd hasznositasa.

Svedelem-n

lités

A jtvedelem-megkdzelités, a vagyontargy eriekét azon nefld bevételek tOkésitesere
alapozza, amelyek a vagyontargy berbeadésakor keletkeznének, flletve egy vallalkozas
esetében ar adott ingatian hozna.

o
B




7.3. PIACE OSSZEHASONLITO

i ALAPULO ERTEKELES

Osszehasonlité piaci adatok: ajanlati ar | X i
lertékesitesi ar ﬁ
ingatian cime Tealok Ara | Fajl. Eték  |Megjegyzés!
___{telepiilés/kerdiet, utca} nm Ft ) Ft/nm
Budapest XXI. ker. ]
1Hollandi 6t ‘ 670, 19,900 000 __28.701] Epitesi telek
Budapest XX} ker. ]
2Poszibgyar u.  Bo4 26.000 D0 29.082Epilési telek
Budapest XX ker Intézményl
Ady Endre ulca besorolds
3 | 820 25 000 000 27.173
1 Osszaesen: ! ;
Fajlagos atlagar 28.652,-Ft/nm
Korrekcios tényezé | Korrekcios értek
ET Yo ‘ Ftinm
Ertéknéveld tényezd
ingatlan frekventalt
1elhelyezkedése 3
2MUkGdd telephely épdletekkel ; 14
| [Ertékesdkkentd tényezd
| 1ikinalati Arak } -10% 4
Osszes korrekeld 7% 2.006.-

Piaci enék (Fe) = hasznos alaptertlet x modositott fajlagas nék

Hasznos telekierilet 3.158nm
Modositolt fajlagos érték. 30.658,-F¥ym2
PIACI FORGALM! ERTEK OSSZESEN: 96.848.622.-Ft

KEREKITVE: 96.848,000.-Ft

Az dsszehasonlitisba bevont ingatlanok hasonld fekvéslek a kertilet terliletén. A mikddd
telephelyet, s az ingatian frekventait elhelyezkedését ériéknbveld tényszdként vettem
figyelembe. Az ingatian jelenlegi tevékenysagtdl eltéré hasznositisa esetén az éplletek
bontisa varhatéan jelentds kbltséget jelent.




7. 4. Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitason alapulé értékelési moédszerrel

A hozamszamitason alapulo értek meghatdrozasa az ingatlanbefektetésbd! elvan, illetve a
valoszinlileg elvarhatd beveteliel és az ebbdl szarmaztathatd tbkestéket elemzi,

A modszer éielmében az ingatian jbvedelemtermeld képességét vizegaljuk.
Magyarorszagon a jelenleg elvarhatd megtérilési rata - jelentds terlleti szdrassal

5-10% korll tekinthetd optimalisnak.

A szamitasok sordn varhatd épliet felljitAsokat nem vesaziik figyelembe.

Osszehasonlitd piaci adatok :

A Fovaros XXI. Kerliletében tapaszialt béreti dijak figyelembevételavet -

-Bemutatbierem, irodak 1.600.-Fifnm
-Raktarak 500.-Ftinm
-Tarolé szinek 200.-Ftinm

Havi nettd berdeti dlj dsszesen :  640.000 -Ft

A becsiés targyat képezd ingatlan esetében :

Hasznos alapterilet Ssszesen | ‘ 904 nm
Havi bevétel . 640.000.-Ft
Eves bevétal ; ‘ 7.680.000.-Ft
Uzemeltetési kditség 5 % | A o 384 .000.-Ft
Netto arbevete) - o - 7.296.000.-Ft
| Addk 20%: ' N 1.459.200.-Ft
| Addzott eredmény; 5.836.800.-Ft
Tékésitesi rata . 6%
Hozam alapu ének . 97.280.000.-Ft

Adozott eredmény/megtérliési rata= hozam szamitason alapuld ériék
5.836.B00.-Ft0,08=97 .280.000.-Ft

13




D.f Az ERTEKEK EG‘!’EZTETESE, A VEGSO FORGALMI ERTEK

A végst Torgalmi erték meghatarozasanak szempontjal, a kivalasziott médszer indokiasa

A vegsh forgaimi enéket g piaci Osszehasoniltd megkozelités modszerdvel szamitott émek
figyelembevételével hataroziuk meg. A hozam alapl médszed elendrzd mddszerkent
alkalmaztuk.

" Az ingatlan ¢rtéke a piaci dsszehasonlitas alapjan 100 % | 96.848.000.-Ft
. Hozamszéamitas alagjan 0 % _ §7.280.000 -Ft
| Koltsegmodszer alapjan 0% ; 0

AZ INGATLAN EGYEZTETETT ERTEKE : 96.848.000.-Ft

Azaz Kilencvenhatmillio-nyolcszaznegyvennyoleezer-forint

Az adoft ingatlanpiaci szektor jeleniegi tendencidgi alapjan a megallapitotl végleges valds
piaci éntek, 2008, aprilis 07 - érvennyel a kovetkezd:

A piaci osszehasoniitason alapulé madszert tekintjUk értékadonak, ment ez a modsrer ad
realisabb kepet az ingatlan forgalmi értékére.

A hozam alapu erték meghatarozast sliendrzésként végezilk el, azonban a tertlet
jellemzii mialt ezt nem vehettilk figyetembe.

Fentiek alapjan a 1215 Budapest, XXI. ker. Kassal kdz betleriiet, Hrsz 2082632 alatt in-
gatfan valds piaci értékét a jelenlegi funkeiok figyelembevételtvel, iggny-, per- és teher-
mentes allapotban tehat:

96.848.000,- Ft

azaz: KilencevenhatmilliG-nyotesedznegyvennyoleezer- forint

7.5. Eszrevételek

Az ingatlanon a tulajdonos TANABQO KFT az épiiletekre vonatkozd ideiglenes fenn-
maradasi engedély alapjan kereskedelmi tavékenységet folytat. Ettd! eltérd hasznosi-
tas —-szabélyozasi terv kiegészitésével fojlesztési célok megvaldsitasa ~ esetén a
Maglévé épliletek bontisa varhatdan jelentds kéitséget jelent,




8.0 Feitételezések és korlatozo feltételek

Az énékelést vegad személyek nem vallalnak feleldsséget olyan, késdbb jelentkezd gazda-
sagi vagy fizikai tényezikén, amelyek befolyasolhatidk az itt megadolt értbkeket.

Vélemeényt nem nyilvanitunk jogi Ogyekben.

A tulajdonjoggal kapesolatos adatokat megbizhatdnak tekintett forrasokbél kaptuk.
Feltéteztik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzalog, vagy
eqyéb kitelezettsdg azokon kivill, amelyeket kankrétan megamiifettlnk jelentésiinkben,

A vagyonenekeld szakemberek miszaki felmérést nem végeziek. A méretre és a terliletek-
re vonatkozo adatokat a Meghizd bocsélotta rendelkezésiinkre.

A vagyonerntakeld jelentéshen jellemzett mdszaki-allapotot a helyszini szemien, az éplilet
Uzemelietbjenek szobeli tajékoztatasa s a részinkre atadott adalszolgattatas alapjan mu-
tattuk be. Nem végeztiink talajmechanikai, épiietfizikai, kbrnyezetvedelmi és egyéb hason-
K vizsgalatokat,

Minden szamunkra megadott informacidt megbizhaténak tekintettlink, de valddisagukeén
nem vallalunk feleldsséget. Nem vizsgaltuk az adatszolgaitatdkidl kapott adatok valdsagtar-
talmat, a méret és terlieti adatok vaiddisagat Nem vizsgaltuk tovabbd a gazdasagi és
Uzemeftetési, bérbeadési jellegl adatok valddisagat sem.

A vagyonértékelés melitkleteként becsatolt dokumentumok a bemutatas céljat szolgaljak
és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyall kérdéseket,

A vagyonérntékeld szakemberaknek nincs meg a keépesitésik amra, hogy felismerék a ve-
szelyes, egészségre artalimas anyagokat. Az dyen anyagok jelenléte befolyasolhatja az in-
gatlan értékat.

Ezen vagyonértékeld jelentés eldzetes irasbeli engedélylink nélkil sem egyben, sem ré-
szeiben nem publikdlhatd, a megadoitd! ettérd célra nem hasznaihato,

Ezen értékeléssel kapesolatban tandvallomast tennlnk, vagy birdsagon megjelennink nem
kell, kivéve, ha a Megbizdval ebben eldzetesen megegyeztink.




Mellekletak

Az ingatlan elhelyezkedése
Fotdk
Tutajdoni lap
Helyszinrajz

Szabalyozasi terv
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Bugageet XK1 hedilet Cropel Integrait Yorpde flormtes Fvategio

5.3 A stratdgiai belsd dsszefiiggeseinek vizsgalata

5.3.1 Ileszkedes, dsszhang o telepililésfejlesztési koncepcidval, teleplilésrende-
zési tervvel

Hudapest-Cseped 3 (ovaros XX, kerulete, Ennek megteleiten onalio telepule
wil, ealamint a2 Azt joyszab@ly seenint alatdmasstd koncepoidval nem readikeziz.
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VATOS SAntan pedig a fovaros hasscu o
TETVE | P

arkpret] Gesy

?..’
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st Keretlery), konoapoio ;
jlesztési terve, valamint mzmmw sl,.hxluguu
fanicrky prograny) szolpatat. Budnpest-Cseps! nem 3 (ol
alivemasatass endekdben, hanem a fejlesziécel, woncepoondis magalapozasa dide
rengeikeik Hossaa bl (20007201 3-ra kiteogedd) s pvvel, valamint &

kal. Exen programok &s strategisk azonban alapvetien ner teleplids
rem a2 lr. v ““i“lf’l c:rmh“]w zt“m ‘:}’(,ﬁtﬁqm ki

pukesszerkesely teny
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Budapest-Csepel Onkormanyzat ”
Jegyzdje

Iktatoszdnm,  VIE-3508/97
Nytvantartass szam: 892

MUKODESI ENGEDELY
A 41997(L2L) Kormn. vendelet alapjdin ax slibbiak szerint
engedélyezem a kereskedelmi tevékenyseg folylatdsat

A kereskedd neve:  'TANABO Vegyesipari és Szolgdlitato Kt
Az lizlet cime. Budapest XX 1Lker. Kassai utca 2.

A kereskedo székhelye: 1212 Budapest Kassai utea 2.

Az fizlet elnevezése: Csempe-Padlélap-Fiirddszoba Felszerelés

A kereskedd statisztikat szamjele:  10509531-2-43

A mozgobolt a kdvetkezd teriileten arusithat.

Az tzlet engedélyezet Gizletkarer

Az WEH,L‘"‘ ' ‘ Az lzletkor mepnevezése TEAOR
Jelzbszama s7Ama

1.81 (1081} Epitdanyagok, szaniterdruk szakizlete, épitGanyag telep. 5247

A kovetkezd termsékek Grusitasat, illetve tevékenységek folytatasat - a szakharosag hozed)irulisa
hianyaban - nem engedélyvezem

Kelt: Budapest, 1997, november F1
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