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ELOTERJESZTES

Budapest XV. keriilet volt Novényolajgyar és kirnyékére vonatkozo intézkedésekrol

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A volt Novényolajgyar ma még gazdasagi hasznositasu teriilete zarvanyként jelenik meg a
zommel lakofunkcidju keriiletkézpont és a kertvarosi teriiletek kozé ékelddve.

A teriileten a nagylizemi tevékenység az 1990-es évek kozepétdl fokozatosan, mara mar
teljesen megsziint, igy idoszerlivé valt a barnamezos teriilet rehabilitacidja, a kdrnyezo
lakoteriiletekkel nagyobb Gsszhangot biztositd funkciovaltas. A koézel 10,5 ha-os nagysagi
teriilet hasznositasat, funkciovaltasat a tulajdonosok (az Inspek Kft és az IKER Holding Kft.)
régota tervezik, mely a megvaltozott telepiilésrendezési lehetOségek és javuld gazdasagi
kérnyezet miatt Gjra napirendre keriilt.

Elozmények:

A Budapest XV. keriilet, Kézvagohid utca — Csobogos utca — Enekes utca — Pisztrang utca —
Anyacska utca — Karolyi Séndor ut altal hatarolt teriiletre (a volt Rakospalotai
Novényolajgyar és kornyékére) kiterjedo kertileti szabalyozasi tervi programot és tervet a XV.
keriilet Onkormanyzat Keriiletfejlesztési, Varosiizemeltetési és Kornyezetvédelmi Bizottsaga
54/2008.(111.18.) szamu hatarozataban foglaltak alapjan a Budapest Févaros Varosépitési
Tervezd (BFVT) Kft. készitette 2008-2009 kozott. Ebben a megsziing gyarteriilet egyéb célt
hasznositasanak lehetséges maodjara €s annak kereteire, intenziv beépitésére késziilt javaslat.

Korabban - tekintettel, hogy a XIX. szazad vége ota Novényolajgyar mikodott itt - a teriilet
rendre M jelli, munkahelyi teriilet besorolast kapott a magasabb rendli fOvarosi
telepiilésrendezési eszkozokben, a jelenleg hatalyos keriileti varosrendezési ¢és épitési
szabalyzat is ekként tartalmazza. Akkor a fovarosi Telepiilésszerkezeti Terv kotottsége okan a
kertileti szabalyozasi terv nem keriilhetett elfogadésra.

A telepitési tanulmanyterv készitésének célja, hogy a teriilet tulajdonosénak szédndéka szerint
lakéteriilet keriiljon kijeldlésre és szabalyozasra, hogy ennek megfelelo fejlesztést lehessen
megvalositani a felhagyott {izemi teriileten a meglévo épiiletek teljes bontasat kovetden.

1. TELEPITESI TANULMANYTERV
Telepitési tanulmanyterv és telepiilésrendezési szerzodés osszefiiggései, a dintés
jogalapja:

A fejlesztési teriiletre az onkormanyzattal elézetesen szakmailag egyeztetett telepitési
tanulmanytervet készittettek a tulajdonosok (1. melléklet).




A telepitési tanulmanyterv azzal a céllal késziilt, hogy

- aktualizalja a korabbi fejlesztési elképzeléseket,

- tekintse at a teriilet problémait, lehetoségeit,

- meghatdrozza a beépités feltételrendszerét,

- Osszhangot teremtsen a fejlesztok elképzelései és az Gnkormanyzat elképzelései
kozott,

- alapja legyen az egész kertiletre késziilo, tehat a teriiletre is vonatkozo Kertileti Epitési
Szabalyzatnak (tovabbiakban KESZ),

- és alapja legyen a teriilet fejlesztéséhez kapcsolodo telepiilésrendezési szerzodésnek.

A telepitési tanulmanyterv a telepiilésfejlesztési koncepciordl, az integrdalt telepiilésfejlesztési
stratégidarol és a telepiilésrendezési eszkGzokrdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajdtos
Jjogintézményekrdl szolo 314/2012. (X1.8.) kormanyrendelet (tovabbiakban Kormanyrendelet)
2. § 9. pontja szerint: ,,Az adott épitési beruhazassal kapcsolatos dnkormanyzati déntést
elosegité dokumentacio, amely bemutatja a tervezett épitési beruhazast és annak természeti
kornyezettel valo viszonyat.”

A Kormanyrendelet meghatarozza a telepitési tanulmanyterv tartalmat, valamint azt, hogy a
telepiilésrendezési szerzodés elokészitéséhez sziikséges ilyen telepitési tanulmanyterv
készitése.

Az 1997. évi LXXVIIL térvény (tovabbiakban Epitési torvény) 30/A. § (1) bekezdése szerint
a telepiilési onkormanyzat egyes telepiilésfejlesztési célok megvalositasara telepiilésrendezési
szerzodést kothet az érintett telek tulajdonosaval.

A teriilet nagysaga, a beruhazas nagysagrendje mindenképpen indokolja, hogy a fejlesztokkel
elézetesen tisztazasra kertiljon az, hogy a beruhazashoz sziikséges, és annak kovetkeztében
igényként felmeriilo telepiilésfejlesztési célok, feladatok hogyan és kinek a kdoltségviselése
mellett kerlilnek megvalositasra.

Az Epitési torvény 30/A. § (2) bekezdése szerint a telepiilésrendezési szerzodés megkotése
elott a képviselo-testiilet dont a telepitési tanulmanytervrdl annak hidnytalan benyujtasatol
szamitott 30 napon beliil. A Fejlesztok kérelemmel egyiitt a tanulmanytervet benyujtottak. ( 7.
melléklet)

A tervezett fejlesztés

A fejleszték a meglévo lizemi épiiletek bontasat kdvetden lakédomindns intézményteriileti
fejlesztést szeretnének megvaldsitani. A jelenleg 7 telekbdl allo barnamezos teriileten kozel
950 lakis és mintegy 16 000 m? brutt6 szintteriileti kereskedelmi és szolgaltatasi 1étesitmény
elhelyezésének igénye meriilt fel.

A fejlesztési teriilethez kozvetleniil kapcsolodik a Kozvagohid utca €s a Csobogos utca sarkan
1évé, 89765 hrsz-u 6nkormanyzati tulajdont telek, mely szintén a projekt része tud lenni.

A tervezett lakoépiiletek szabadonallo beépitési mod szerint kerlilnek elhelyezésre. A Févaros
tavlati fejlesztései kozott megvalositandd Délkelet-pesti keriileteket dsszek6td 0j Gt mentén
(Ln-3/01 jeli épitési ovezetben lsd. 2. melléklet Szabdlyozéasi koncepcid) intenzivebb és
magasabb a beépités, a Szilas-patak partjanak irdnyaban pedig lazabb (Ln-3/02 jelii épitési
ovezetben). Az északi tombokben 5-6 emeletes, a déli tombsorban 3-4 emeletes épiiletek
lesznek épithetok.



Az emeleti szinteken valtozatos nagysagi lakasok keriilhetnek kialakitasra, a
tanulmanytervben a tervezési mutatok atlagosan nettdé 75 m-es nagysagl lakasméret
figyelembevételével keriiltek megallapitasra. Kozvetleniil a Szilas-patakra tdjolhato lakasok
eseté¢ben exkluziv lakdsmindség alakithato ki, de a lakasok nagy tobbsége csendes, belso.
zoldfeliiletekben gazdag udvarokra tdjolhato.

Az épiiletek foldszintjein, forgalmasabb utszakaszok mentén kereskedelemi, szolgéltatasi
funkcioju helyiségek kialakitasa tervezett, ugyanitt teremgarazsok kialakitasa is megoldhato.
Fontos megjegyezni, hogy a kb. 15 évre tervezett beruhdzas megvalosuldsi id6szakaban
szabdalyozasra keriil a teriilet atmenetei hasznositasa, a meglévo funkciok figyelembevételével.

A megvalositas iitemei

A tervjavaslatban szerepld fejlesztések redlisan csak ilitemezetten valdsithatok meg. A
sziikséges miuszaki infrastruktira kiépitése is csak a javasolt iitemekhez sziikséges
részletekben torténhet meg.

1. titem: kb. 300 db lakas és 3000m” intézményfunkcio (kereskedelem., szolgaltatas, iroda)
2. iitem: tovabbi 250 lakas, tovabbi 2000 m” intézményfunkcié
3. litem: tovabbi 400 lakés, tovabbi 2000 m” intézményfunkcio

A tervezett fejlesztés 9sszhangban van mind a fovarosi stratégiakkal, mind pedig az integralt
telepiilésfejlesztési stratégiankkal. és potencidlis helyszinként szerepelt az Otthon Palotéan
tanulmanytervben is.

Egy ekkora fejlesztéshez fontos eldzetesen tisztdzni, és telepiilésrendezési szerzodésben
rogziteni a beruhazas elofeltételeit és kovetkezményeit, valamint a koltségek vallalasat.

A fejlesztések elokészitésében az Onkorményzatra és a fejlesztokre egyarant fontos feladatok
harulnak. amelyeket csak szoros, hatékony egyiittmiikddés esetén lehet megoldani, melyet a
késobb késziilo teleptilésrendezési szerzodésben sziikséges majd rogziteni.

Kérem a Képviselo-testiiletet, hogy fogadja el Budapest XV. keriilet volt Novényolajgyar
telepitési tanulmanytervét, €s az ebben javasoltak figyelembevételével készittesse elé a
teleptilésrendezési szerzodést, €s tamogassa, hogy a telepitési tanulmanyterv szabalyozasi
koncepcioja épiiljon bele a késziilé Keriileti Epitési Szabalyzatba.

2. HELYI VEDETTSEG MEGSZUNTETESENEK TAMOGATASA

A Képviselo-testiilet XV. keriilet épitészeti ¢s varosszerkezeti értékeinek helyi védelmérol
szolo 36/2012. (IX.28.) onkormanyzati rendelete alapjan a 88258/7 hrsz-0 telken helyi
védelem alatt éll a volt Novényolajgyar

- extrakeids nyersolaj eldallitd tizemi épiilete (mar nincs meg),

- két fa hatotorony (idékdzben megsemmisiilt), és

- a 13 emelet magas silo (Isd. 5. melléklet: 2010-ben készitett értéklap).

Az extrakcios nyersolaj eloallito tizem ¢€s a fa htitétornyok mar nincsenek meg.

A torony jellegl siloépiilet, bar a varosképbol kimagaslik, épitészeti értéke csekély. Az
épiilet mas funkciora torténd hasznositasa nem redlis, szakmailag a védettség megsziintetése
javasolt. A tulajdonosok a kezdeményezték a védelem megsziintetését. (4. melléklet)

A jelenlegi jogszabalyi koriilmények nem teszik lehetdové a helyi értékvédelmi rendelet
modositasat (nem teszik lehetévé a védelem megsziintetését). Az 0j, készités elott allo
teleptilésképi rendeletben lehet kezelni a kérést.



Kérem a Képviselo-testiiletet, hogy tdmogassa a 88258/7 hrsz-u telken 1évo helyi védettségek
megsziintetésének javaslatat, hogy az a telepiilésképi rendelet alkotasakor figyelembe vehet6d
legyen.

3 MOGYORQD, UTJA 1/A. SZAM ALATT TALALHATO INGATLAN
HASZNOSITASA

A volt Noévényolajgyar mellett helyezkedik el a Mogyorod atja 1/A. szam alatti, az ingatlan-
nyilvantartasban 89765 helyrajzi szamu, kivett gazdasagi épiilet, udvar megnevezési, 100%-
ban 6nkormanyzati tulajdont, 6086m” alapteriiletii ingatlan (a tovabbiakban: Telekingatlan).

Jelenleg a Telekingatlanon létesithetd felépitmények varosképi, épitészeti, miszaki
paramétereit a Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota Vérosrendezési és Epitési Szabalyzatarol
szolo 11/2008. (V.15.) ok. rendelet (a tovabbiakban: KVSZ) 31. § Jelentos zdldfeliileti
intézmények Ovezetei besorolds szabalyai, valamint a KVSZ 3/4A szama melléklete
hatarozzak meg. Ugyanakkor a Telekingatlan olyan teriileten helyezkedik el, ahol az
eldterjesztés elsd részében emlitett jelentds ingatlanfejlesztési projekt megvaldsitasa varhato,
mely fejlesztési elképzelésekrol folyamatos egyeztetés folyik a Telekingatlan melletti
ingatlanok tulajdonosaival, az Inspek Kft és az IKER Holding Kft. cégekkel.

Az egyeztetéseket kovetoen, az Gj Keriileti Epitési Szabalyzat elokészitése sordn meriilt fel
annak a gondolata, hogy a Telekingatlan értékesitése a teriiletrész varosképi megjelenését
jelentdsen javithatja, hiszen igy az adott teriilet ingatlanfejlesztési szempontbol teljesebb korii
rehabilitacion eshet at.

A Telekingatlan értékesitési feltételeinek jogi, gazdasagi paramétereit a nemzeti vagyonrol
sz616 2011. évi CXCVIL torvény, valamint az Onkormanyzat vagyonarol és a
vagyongazdalkodas szabalyairél szolo 33/2013. (1X.30.) oOnkorményzati rendelet (a
tovabbiakban: Vagyonrendelet) hatarozza meg.

A PALOTA-HOLDING Zrt. 4ltal elkészitett, a targyi ingatlanra vonatkozd értékbecslés a
Telekingatlan piaci alapu értékét 77.800.000 Ft 6sszegben hatarozta meg. A jelenlegi telket a
jelenleg hatalyos KSZT ¢és az 0j szabalyozds kozteriileti lejegyzéssel érinti illetve fogja
érintetni a tanulmanyterv szabalyozasi koncepcidja szerint. A telek értéke ennek
figyelembevételével keriilt meghatarozasra.

A forgalomképes Telekingatlant elidegeniteni — tekintve, hogy az ingatlan értéke meghaladja
a 25 MFt-ot — csak versenyeztetés utjan, az Osszességében legelénydsebb ajanlatot tevo
részére, a szolgaltatas ¢és ellenszolgaltatas értékaranyossagaval. a Vagyonrendelet alapjan
nyilvanos palyazati eljaras, vagy nyilvanos arverés Gtjan lehet.

Tekintettel a targyi ingatlan becsiilt értékére, javaslom, hogy Onkormanyzatunk a
Telekingatlan hasznositasara nyilvanos arverést hirdessen meg, melyet a PALOTA-
HOLDING Zrt. folytasson le.

A targyi ingatlan elidegenitésekor elobb az allamot (MNV Zrt.), majd a Févarost minden mas
jogosultat megel6zo elovasarlasi jog illeti meg.

Kérem a Képviseld-testiiletet, az ingatlan hasznositasra vonatkozd hatdrozati javaslatot az
eloterjesztésben foglaltak szerint fogadja el.

{ r
Budapest, 2017. aprilis ,, % .. ol

Hajdu Laszlo
olearmester



Mellékletek:

1. Budapest, XV. keriilet volt Rakospalotai Novényolajgyar telepitési tanulmanyterve
2.A tanulmanyterv szabalyozasi koncepcidja

3. A tanulmanyterv beépitési javaslata

4. INSPEK Properties Kft. kérelme a helyi védettség megsziintetésérol

5. Volt Novényolajgyar értéklapja

6. Mogyordd utja 1/A. szam alatti ingatlan és kornyezete helyszinrajza

7. Fejleszt6i megkeresés

8. PALOTA-HOLDING Zrt. Telekingatlanra vonatkozd értékbecslése

(1)Témafelelos: Foépitészi Iroda/f'\

Jegyz0i Iroda

(2) Egyeztetésre megkiildve: Jegyzoi Iroda — Jogi Csoport

Virosfejlesztési Foosztaly

(3) Bizottsagok: PTB ESZB VKB KKB JUB KEB
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(5)Meghivandék: PALOTA-HOLDING Zrt. vezérigazgatoja

Inspek Kft
IKER Holding Kft.

Hatarozati javaslatok:

A Képviselo-testiilet agy dont, hogy

-

az 1997. évi LXXVIIL torvény 30/A. § (2) bekezdése alapjan elfogadja a Budapest
XV. keriilet volt Réakospalotai Novényolajgyar €s kornyékére vonatkozé telepitési
tanulmanytervet az .....ikt. szamu el6terjesztés 1. melléklete szerinti tartalommal.

Hataridé: 2017. majus 2.
Felelos: polgarmester

felkéri a polgarmestert, hogy készitse el az Budapest XV. keriilet volt Rakospalotai
Novényolajgyar és kornyékére vonatkozo telepitési tanulmanyterv javaslatainak
figyelembevételével a telepiilésrendezési szerzodéstervezetet €s terjessze a Képviselo-
testiilet elé.

Hatiridé: KESZ rendelettervezet elfogadésra torténd eldterjesztése
Felelos: polgarmester



L ¢

.

Budapest XV. keriilet volt Rékospalotai Novényolajgyar és kornyékére vonatkozo
telepitési tanulmanytervének telepiilésrendezési tervi vonatkozésait beépitteti a
késziilo Keriileti Szabalyozasi Tervbe.

Hataridé: KESZ rendelettervezet elfogadsra torténd eléterjesztése
Felelos: polgarmester

tamogatja a 88258/7 hrsz-u ingatlanon lévo helyl védettségek megsziintetését, és
felkéri a polgarmestert, hogy a védettség megsziintetését a telepiilésképi rendelet
tervezetének elokészitésénél vegye figyelembe.

Hataridé: teleptilésképi rendelet tervezetének elfogaddsra torténd eldterjesztése
Felelds: polgarmester

a PALOTA-HOLDING Zrt. altal lebonyolitandé nyilvanos versenytargyalds keretében
77.800.000 Ft afamentes induldé éron, arverés uUtjan értékesiti az ingatlan-
nyilvantartasban Budapest XV. keriilet, 89765 helyrajzi szamd, természetben
Budapest XV. keriilet, Mogyordd Gtja 1/A. szam alatti, kivett gazdasagi €ptilet. udvar
megnevezésii, 6086m” nagysagi per-, teher- és igénymentes ingatlant.

Felkéri a polgarmestert, hogy gondoskodjék a nyilvanos arverés lefolytatasarol.

Hataridé: dontésre 2017. majus 2., nyilvanos arverés lefolytatasara 2017. jalius 1.
Felelés: polgarmester

A hatiarozatok elfogadasahoz egyszeri szavazattobbség sziikséges!

A dontések alapjaunl szolgald jogszabalyhelyek

az épitett kdrnyezet alakitasarol és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL tv. 30/A. §
(1) bekezdése

a telepiilésfejlesztési koncepciorol, az integralt telepiilésfejlesztési stratégiarol és a
telepiilésrendezési  eszkozokrol, valamint egyes telepiilésrendezési  sajatos
jogintézményekrol szolo 314/2012. (X1. 8.) Kormanyrendelet 2.§ 9.pontja

2016. évi LXXIV.torvény a telepliléskép védelmérdl

Magyarorszag 2017. évi kozponti koltségvetésérol szolo 2016. évi XC. torvény 5. §
(5) bekezdés ¢) pont

a nemzeti vagyonrél szolo 2011, évi CXCVL torvény 3. § (1) bekezdés 1. és 18. pont,
13. § (1) és (2) bekezdés, 14. § (2) bekezdés

az allami vagyonrol sz6l6 2007. évi CVL. torvény 66. § (2) bekezdés

egyes allami tulajdonban 1évd vagyontargyak Onkormanyzatok tulajdonaba adasarol
szolo 1991. évi XXXIII. torvény 39. § (2) bekezdés

az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyongazdalkodas szabalyairol szolo 33/2013.
(IX. 30.) 6nkorméanyzati rendelet 8. §; 13. § (2) bekezdés, 22. § (1) bekezdés a) pont,
(7) és (9) bekezdés, 25. § (3) bekezdés b) pont, 1. melléklet
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2.melléklet

BUDAPEST, XV. KER.

Kozvagéhid u.- Csobogés u.- Enekes u.-
Pisztrang u.- Anyacska u.- Karolyi S. u.
altal hatarolt teriilet

SZABALYOZASI KONCEPCIO

JELMAGYARAZAT:

KOTELEZO ERVENYU SZABALYOZASI ELEMEK:
ASZABALYOZAS ALAPELEMEI

= szabslyozasivonal

| szabalyozasiszelesség

E Epitési tvezet, dvezet hatara

@ Epitési tvezetjele

@ Epitendd zajarmyékolé fal
ASZABALYOZAS MASODLAGOS ELEMEI
g Javasolttelekhatar

[QO] Tetepitends a. asor
] Megszuntets el

E Gyalogut

ﬁ Gyalogos hid

Féldmiivel kombinahzoldsav
Tervezelt/ meglévd kerékparit

= Tervezésiteriilet hatéra

TAJEKOZTATO ELEMEK
N

Helyi védett épiilet. épitmeény

y
\
O

ALAPTERKEP| ELEMEK
:| Telekhatar
Helyrajziszam

[ Megievseputet
Kézterilet neve

Javasolt szabalyozasivonal
a tervezeési terlieten kival

DSTASONDUTEA CI0R000S UTCA RIS UTCL PR VL L
ANYACSAA UTCA-KARGLY SANDOA UTCA ALTAL MATARGLT TERULE]
"‘:',“_,. VONATKOZO . TELEPITES: TANULMANYTERY. h""
=
sl SZABALYOZASI TERV
R S andrbriw
Comphrt Stadié TR
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3.melléklet

BUDAPEST XV. KERULET,
volt RAKOSPALOTAI
NOVENYOLAJGYAR ES KORNYEKERE
(Kdzviigohid utca - Csobogos utca -
Enekes utca - Pisztrang utca —
Anyéacska utca - Karolyi Sandor utca
altal hatarolt teriiletere) vonatkozo

TELEPITESI TANULMANYTERV

KORNYEZETALAKITASI TERV

M=1:2000

JELMAGYARAZAT:

MEGLEVO EPULET TERVEZESI
TERULETEN KivOL

MEGLEVOS EPULET TERVEZESI
TERULETEN

JAVASOLT BEEPITES

EPULETEN ELHELYEZETT TETOKERT
FOLDSZINTEN UZLETEK
DiISZBURKOLAT
VEGYESFORGALMU UTBURKOLAT
UTBURKOLAT

JARDA

MEGTARTANDO FA, FACSOPORT
TELEPITENDO FA, FASOR
ViZFOLYAS, AROKMEDER
PATAKMEDER ZARTSZELVENYBEN
JAVASOLT TELEKHATAR

| TOBBSZINTES NOVENYALLOMANY
PARKOSITOTT ZOLDFELULET
MELYGARAZS BEHAJTOK

il MELYGARAZS ZOLDTETOVEL

KEREKPARUT

E' ZAJARNYEKOLO FAL
TERVEZESI TERULET HATARA
| F+3 EPULET SZINTSZAM

TELEK SORSZAM

CompArt Studi6
Tervezd Kft

BUDAPEST XV. KERULET, VOLT RAKOSPALOTAI NOVENYOLAJGYAR ES KQRN‘VEKd

REERVFAITA :

(KOZVAGOHID UTCA-CSOBOGOS UTCA-ENEKES UTCA- PISZTRANG UTCA-
e ANYACSKA UTCA-KAROLY! SANDOR UTCA ALTAL HATAROLT TERULETRE) | TELEPITES!
MEGNEVEZESE : VONATKOZO - TELEPITES| TANULMANYTERV TANULMANY TERV
RAJZ
MEGNEVEZESE : KORNYEZETALAKITASI TERV
IRANYITO TERVEZG:  Andras Istvan
TRITT 010525

TERVEZO:Okros Laszio Somogyi Judit Téth Péter Becsak Péter MERETARANY:

TT 01-6090 TTH 130327 £/1 010422 Tk 01-10856

Patd Zohin Crosz Istvan Horvath Adrienn Pogdny Aurél M=1:2 000

Tid 01-2321 TE-T/TH-T 05-1585 TV 0115130 TRITK 01-5060

Horvath Abel Kovécs Gabor Tamas
UGYVEZETS = DATUM :

Buda Miklds

2017. marcius




4 melleklet
gl 147
OF A Hy

XV. keriileti Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatala

Hajdu Laszlé Polgarmester Ur részére ST fyv Ty d, -
1153 Budapest, Bocskai utca 1-3. ;
Tisztelt Polgarmester Ijr, il g db l;:(“_

Térsasdgunk a volt Novényolajgyar teriletén tarsashdz épitési projektet készit elé. A
fejlesztési teriileten talalhaté Silé épiilet igyében keresem meg Ont.

A Képvisel6-testiilet a 36/2012 (IX. 28.) sz. Onkorményzati rendelettel az épiiletet helyi
védettség ala helyezte.

Az épiilet azon a fejlesztési teriileten talalhaté, ami a volt Novényolajgyar teriiletét teljesen
megujitand, 11j igényes tarsashazakban kellemes lakokérnyezetet biztositana az ide kéltdz8knek,
parkokkal, jatszdterekkel, nagy egybefliggd zoldteriilettel tenné virdgzéva a jelenleg alulhasznositott
barnamezgs teriiletet.

A szoban forgd Sild épiilet nem hordoz magédban olyan épitészeti értéket, ami miatl meg
kellene tartani, viszont a fejlesztési lehet8ségeinket nagyban korlatozza, ezért kéménk a Tisztelt
Polgarmester Urat, tAmogassa az épiilet helyi védelmének megsziintetését, hogy a késébbi fejlesztési
teriilet el8készitésekor le tudjuk majd bontani.

Tisztelettel:

=

(7 “__\-._\_‘ L

Jellinek Déniel
V) ETE L TRESDVE LTS wmT

g
ugyvezetd

e

Budapest, 2017. méarcius 10.




2010-ben késziilt vizsgalat

5.melléklet
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Varosrész: L. . i Utca, hazszam: 81
NOVENYOLAJGYAR ES KORNYEKE HORVATH MIHALY UTCA 1-5. g
A N4 P ALY US| Hrsz: 8825817

Tulajdonviszony: magantulajdon

Jelenlegi funkcid: Uresen allo ipari épiletek

Eredeti funkcid: olajos magtarolé silo, extrakcios nyersolaj
eldallité tzem, fa hitétornyok

Epitész: -

Epittetd: Hutter és Level Rt
Epités éve:

- fa hatétornyok

- 1943, silo

- 1944-1945, extrakcios Uzem

Hatalyos védelem: -

Javasolt védelem: ipari épliletek egyitteseként kertleti
vedelem

Gzem. Utobbi timpanonjaban lathaté a régi szarvasos Schicht-embléma.

Buza Péter: Palotai tegnapok, Rakospalota, 1995, p. 157-158,
KOH szakvélemény

Jelleg, értékelés: A Rakospalota multjahoz tartozé Noévényolajgyar varoskeépet meghatarozo, épitészetileg is killdnleges, ipartértenetileg is
egyedilalld éplletekbdl all. A messzirél, Rékospalota szinte minden pontjarol Iathatd 13 emeletes silo Rakospalota jelképének is tekintheté a
templomtornyok mellett. Nélkile Rakospalota varosképe szegényebb lenne. Kilon érdekességet jelentenek a fa hiitétornyok és az extrakcios

Védendé értékek: silo, extrakcios tizem, fa hitétornyok és tovabbi feltarando eplletek
Bibliografia: dr. Gyalay Mihaly: Rakospalota ipara, p.278, in: Tanulmanyok Rékospalota és Pestujhely torténetébdl. 1974, Budapest

silo (Labass Endre, 2010.)

'y

extrakcios lizem (KOH, Gyér Attila)

fa hatétornyok

Adatfelvevd: Perczel Anna
Adatfelvétel ideje: 2010.

Foto: KOH, Gyér Attila
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eloterjeszés 7. sz. melléklete

Inspek Properties Ingatlanforgalmazé és Hasznosité Kft.
H-1148 Budapest, Kerepesi Ot 52.
Telefon: (+36-1) 6881-700 — Fax: (+36-1) 6881-701
E-mail: indotek@indotek.hu - Web: www.indotek.hu

XV. keriileti Onkorméanyzat Polgérmesteri Hivatala
Hajdu Laszl6 Polgarmester Ur részére
1153 Budapest, Bocskai utca 1-3.

Tisztelt Polgarmester Ur!

Jelen leveliink kerctében kérjilk, hogy a BFVT Kft. altal készitett, a Féépitész Irodaval
eldzetesen egyeztetett telepitési tanulmanytervet a képviselé testilet elé terjeszteni
sziveskedjen annak érdckében, hogy a volt Novényolajgyér teriiletén egy jelentds megijulds
sorén ingatlanfejlesztésre vonatkozo el6készitési munkdk elindulhassanak.

A fejlesztés kettGs célt szolgdl: cgyrészt a terlilet barnamczds jellegének teljes
felszamoldsat, mésrészt egy mindségi 0j élettér kialakitasat eredményezi a keriiletben.

Ehhez mellékelve kiildjiik a hatdstanulmény altalunk elézetesen elfogadott verzidjat.

A sziikséges telepiilésrendezési szerz6dés eldkészitésében és megkotésében érdekeltek
vagyunk, amivel kapcsolatban kérjiik, jelolje ki azt a kollégajat, akivel ennek elémozditisa
¢rdckéhen fel tudjuk venni a kapcsolatot és egyeztetni tudunk.

Egylittmiikodését megkdszonve, tidvozlettel:

('a

Ingatlanfeflesztési igazgatd
Inspek Properties Kit.

Budapest, 2017, dprilis 12.




8. melléklet

INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

a Budapest, XV. ker. 89765 hrsz. alatti
kivett gazdasagii épiilet, udvar megnevezésii ingatlanrol
természetbeni cim: Mogyoréd utca 1/a

AKTUALIZALAS

ﬂ Palota Holding ZRt.

Ingatlan- ésVagyonkezeld Zartkorien Mikods Részvénytarsasag

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

2017. MARCIUS 23.

Mogyorod 1 a akt 1. oldal, Gsszesen: 21



ERTEKELESI BIZONYITVANY I

Az értékeld tarsasdg: Palota Holding ZRt.
(1151. Budapest, Szaraznad utca 4-6 )
Szakérté(k) neve: Laszlé Gizella
Az értékelés fordulénapja: 2017. marcius 23.
A megbizb: Inspek Properties Kft.
képviseli Jellinek Daniel ligyvezetd
A vizsgélat célja az ingatlan elidegenitésével osszefliggo
gazdasagi megfontolas alapjiul szolgél.

Osszefoglald tabla

Az ingatlan helyrajzi szama: 89765

Az ingatlan cime: 1151 Budapest, Mogyordd utca 1/a.

Az ingatlan megnevezése: tulajdon lap szerint | kivett gazdasagi épiilet, udvar

Természetbenni hasznositas:

Ertékelt vagyonértékii jog megnevezése: Tulajdonjog | XV. ker. ONKORMANYZAT
1/1

Telek teriilete tulajdon lap szerint 6086 m?

Az ingatlan forgalmi értéke 77 800 000.-Ft.

azaz hetvenhétmillio-nyolcszdzezer-forint

A fenti érték dltalanos forgalmi addt nem tartalmaz !

A t6bbszér mddositott Afa  torvény (2007. évi CXXVILtv.) alapjan a régi ingatlanok és
beépitettlen ingatlan ( ingatlanrész) foldteriiletek értékesitése jellemzéen adomentes, kivéve, ha
az adoalany a valtozdst megel6zé adoév utolsé napjaig bejelenti, hogy adoalanyisagot vdlaszi,
tehat az értékelt ingatlan értékesitése foszabdlyként AFA mentes korbe tartozik.

Jelen a keltezéstél kezdddoen 90 napos idétartamra, vagy az értékbecslés kiriilményeinek
jelentds megvaltoztatdsaig érvényes, hosszabb idészak eltelte utdn a piaci helyzet
valtozdsainak megfeleléen az értékbecsiést aktualizalni kell.

A keltezés ddtuma egyiittal az értékbecslés forduldnapja.



FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Megbizasunk nem terjed ki  geotechnikai, talajmechanikai, kdmyezeti hatdst  vizsgald tanulmany
készitésére.

A szakvélemény szemrevételezés alapjan késziilt.

Az ingatlan tulajdonjogat per-, teher, és igénymentes allapotban értékeltem, a 2017.01.18-i
datumi nem-hiteles tulajdoni lap- teljes masolat szerint.

Az értékekkel kapcsolatban kifejtett kovetkeztetések és vélemények érvényességének iddpontjat
jelentésiinkben feltiintettiik. A kifejezett vélemény a hazal piacgazdasagnak a fenti idépontban
fennallé helyzetén és az akkor érvényes forint-vasarloerdn alapul.

ERTEKBECSLES MODSZERE

» Az értékbecslés az Eurdpai Kozdsség tagallamaiban mik6dé hivatasos vagyonértékeldk
altal alapitott szervezet, a TEGOVA vagyonértékelési utmutatdjanak modszertani elveire
és gyakorlati szempontjaira épiilve késziilt.

» Azingatlan értékelését helyszini bejaras €s a megbizdval vald konzultacio elézte meg.

o A felépitmények teriileti mutatdi a rendelkezésre 4lld adatoknak megfeleléen keriiltek
meghatarozasra.

e Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek, valamint
dokumentaciok és informaciok alapjan készitettitk el.

ERTEKBECSLESNEL ALKALMAZOTT MODSZEREK ROVID ISMERTETLESE:

A piaci osszehasonlité alapu becslé

A piaci Gsszehasonlité megkozelités modszerének lényege az, hogy a koézelmultban
eladott, illetve értékesitésre felkindlt vagyontargyak Osszehasonlitdsra keriilnek az
értékmeghatarozas targyat képez6 ingatlannal. Az 6sszehasonlitas korébe bevont ingatlanok
és a vizsgalt vagyontargy kozotti  kilonbdzoségek ismeretében kiigazitasokat kell tenni olyan
eltérésekre, mint pl. az értékesités vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és
gazdasagi jellemz6i, hasznalati médja és az értéknek az ingatlantol fliggetlen Osszetevoi. Az
igy kapott szamitasok eredményei tobbnyire kijelolik azt a tartomanyt, amelyben a  vizsgélt
ingatlanérték majd elhelyezkedik.

Az ujraeloallitasi kioltség alapu becslés

A modszer lényege az, hogy specialis jellegl ingatlanok esetében amikor annak vonzataban
ingatlanpiaci forgalom hidnyaban, azok specidlis volta miatt dsszehasonlité adatok nem, vagy
csak korldtozottan beszerezhetok, az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozésanadl az
ingatlan értékét annak egyes dsszetevoi értékének dsszegzeésével hatarozza meg. Pontositva, a
telek Osszehasonlito piaci adatok elemzésével meghatarozott értékének és a felépitmények
avulassal csokkentett ujraeldallitisi értékének Osszegével hatdrozhatdé meg. Specidlis
jellegli  ingatlanok vonzataban ez a moddszer megfeleld biztonsdggal alkalmazhatd, de
fokozott koriiltekintést, ingatlanpiaci, és beruhdzasi ismereteket igényel.




Az ingatlan értékének becslése netto hozamainak tokésitésével

Azoknak az ingatlanoknak értékelésére, melyek funkcidjuk alapjan bevételt termelnek vagy
termelhetnek, széles korben haszndljak a hozamszamitason alapulé megkozelitést. Lényege,
hogy az ingatlan vérhato tiszta bevételeibdl vezetik le az ingatlanra, mint befektetési forméra

vonatkozé mutatét, a nettd jelenértéket. Az ingatlanértékelés nettd jelenértéke —
kiegyenstlyozott piaci korilmények kozott — az ingatlan piaci ertékének a legjobb
kozelitése.

A hozamszamitason alapulé megkdzelités azon a feltételezésen alapul, hogy Gsszefliggés van
az ingatlan bevételtermeld képessége és értéke kozott.

AZ INGATLAN KORNYEZETENEK LEIRASA

@ Budapest XV.
keriilete

A jelenlegi kertlilet és kdmyéke a torténelmi Pest
varosatol északra, a Pesti- siksdgon teriil el, amelyet a foldtorténet egy jelentds korszakan at a
Pannon tenger boritott. Ennek liledékeire telepedett rd a valaha keletebbre folyé — 6s Duna
néhol 200 méter vastagsdgot is eléré hordaléké. A Dunaba 6mlé patakok mentén
elhelyezkedd magasabb térszintek a mocsaras kdrnyezetbol kiemelkedve alkalmas telepiilési
helyként jottek szamitdsba a torténelem folyaman. Palota falu is egy ilyen magasabb
dombhatra telepiilt a Szilas-patak mentén.
A tagabb komyezetben a kdzépkorban hat falurél van tudomasunk.
Ezek az Arpadkori-telepiilések a részben XIII. szézadi tatar pusztitas utan, részben a
kovetkezod két évszazad sordn elnéptelenedtek. A Nyir, késobb Palota nevii falu 1200 koriil
épiilt templomanak romjai, az 1735-ben felépitett Kossuth utcai romai katolikus
miemléktemplom alapjainak részét képezik. Mellette egy XIV-XVII. szazadi temet6t is
sikeriilt feltdrni. A falu els§ ismert birtokosa a ,budai polgar” Lérand ispan, az 1347-ben
vilasztott budai biré. Csaladja a XV. szézadig birtokolja Palotat, majd 1638-t61 az Ujfalusiaké
lesz.
Pest varosanak kozelségét kihaszndlva az 1730-as évektol viragzo kertkultira bontakozott ki
Palotan. Palotai birtokabdl grof Karolyi Istvan 1831-t6] 65 hold teriiletet adott bérbe pesti
polgéaroknak, akik nyaralokat, vincellérhazakat és serfézcéket épitettek.
Palotanak ujabb fellendiilést az 1846-ban dtadott Pest-Viac vasutvonal hozott.
A mar Rékos-palotanak nevezett kozséget a vasit kedvelt kiranduld- és nyaralohellyé tette
Rakospalota varossa alakulasat 1923. junius 20-dn engedélyezte a Belligyminisztérium és
1950 januar elsején a kornyezd 21 telepiiléssel egyiitt Budapesthez csatoltak, 1étrehozva a
fovaros XV. keriiletét.
A kertlet a fovaros északkeleti varoskapuja.

(Forrasként felhaszndltuk a XV ker. Budapest Onkormanyzat. honlapjdt))




AZ INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA
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Az értékelendd ingatlan a keriileten beliil LRAKOSPALOTA” vérosrészen van a
keriiletk6zponthoz kisé tdvolabb.

A teret, melyen a vizsgélt ingatlan taldlhaté E-6n a Mogyordd utca és a Kézvagéhid utca, Ny-
on a Karolyi Sandor utca, K-en a Csobogds utca, D-en a Gubd utca és az Anyacska utca
hatérolja.

Az ingatlan személy és tehergépjarmiivel egyarant kivaloan megkozelitheté az M3 autdpélya
iranyabdl, mely Eszak és Kelet-Magyarorszag felé biztosit gyors utkapcsolatot. A varos belsé
keriiletei irdnyabol a F6 ut és a Karolyi Sandor utca jelenti a kozvetlen 6sszekottetést. Ezeken
az utcdkon 104, 124, 125, 170 és a 270-s BKV buszjaratokkal érhetdk el.

A 89765 hrsz-u értékelendd |, kivett gazdasagi épiilet, udvar” megnevezésii ingatlan tulajdon
lap szerint: 6086 m’® nagysagu,, hdromszog alaku, korbekeritett teriilet. A telekbdl a Csobogos
utca felujitasanal az at szélesitése miatt lekerekitettek egy kisebb teriiletet, mely a hiteles
térképmasolaton nincs atvezetve.

A telekrészen egy téglaépiilet talalhato, lathatoan kézmiibekotéssel nem rendelkezik.

Hosszu idon keresztiil a Novényolajipari és Mososzergyarto lizemépiiletekben folytatott ipari
tevékenység és a terepszint alatt raktarozas céljara telepitett szerkezetekben tarolt veszélyes
anyagok miatt a kérnyez6 talaj szennyezett lehet.
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A Budapest XV. kerillet Rakospalota, Pestijhely, Ujpalota  Onkormanyzat
Képviseldtestilletének Varosrendezési és Epitési Szabalyzatarél szolo 11/2008 (V.15.) ok.

rendelete szerint megosztva két ovezetbe, az 1Z/XV/1 Jelentos zdoldovezetii intézmények
ovezeteibe és a E-TG/XY Turisztikai erddédvezetbe sorolja.

A terliletre vonatkozd részletszabalyokat a KVSZ 3/A és B mellékletét képezd Kertileti
Szabalyozasi Terv hatdrozza meg

%




OVEZETI ELOIRASOK
A mérések alapjan a teriilet nagyjabdl 47 % - a tartozik a kovetkez6 dvezeti besorolasba.

1Z/XV
Jelentds zoldfeliiletdi intézmények Gvezetei
318

(1) Az Bvezet jelent6s zoldfeliiletet igényld, kiilsnféle intézmények elhelyezésére szolgéld
teriilet része. :

(2)'® Az 6vezet terilletén épitési telket alakitani, azokon épitményt elhelyezni csak KSZT
alapjén szabad, melynek készitése sordn a 6. sz. tdblizatban foglalt hatérértékeket kell
alkalmazni.

6. sz. tablazat
Az épitési telek Az éptilet
Az épitési bvezet legkisebb | Legnagy Legnagyobb legkisebb | legkisebb | Legnagyob
jele beépitési obb b
médje Teriilete beépitési | szintterlileti | zdldfelilete |  épitménymagassiga
(m?) mértéke mutatdje (%) (m)
(%) | m¥telekm?
1Z/XV/1 SZ 1000 - 30 1.5 50 4,5 20,0
1Z/XV/2 SZ 5000 - 35 1,0 50 7,5 12,0
1Z/XV/SP SZ 2000 - 35 1,5 50 4,5 20,0
1Z/XV/SPIVK'™
1Z/XV/L** SZ 5000 - 25 1,0 50 4,5 7,5
1Z/XV/EU-1 SZ K - 30 1:5 50 6,00 15,00*%%
1Z/XV/EU-LAK | SZ 800 - 25 1,0 50 - 7.50
IZ/XV/SP/1 SZ 5000 | 10000 35 1,5 50 3,5 20,0
1Z/XV SZ 1000 - 35 1,5 50 45 20,0*
1Z/XV/3 SZ 3000 6000 |35 1,5 50 - e

*ett8l eltérd értéket KSZT meghatarozhat

** Jakasépitési terlilet

*£¥ 3 milemléki épiiletek épitménymagassaga kialakult, azt valtoztatni nem lehet.
*£#% a7 épftmény legmagasabb pontja nem lehet nagyobb, mint 13,50 m.

(3)I 'T Az dvezetben a beépitési mod a 17. §-ban foglaltak szerinti szabadonall lehet.

(4) Az Gvezet teriiletegysége - a BVKSZ 41.§ (5) bekezdése figyelembevételével - KSZT
alapjan feloszthatd 1 /XV/... épitési dvezetekre, valamint ZKK/XV, ZKP/XV Svezetekre is
\igy, hogy a teriiletegységre szamitva a 7. sz. tdblazatban megadott hatdréri¢kek teljestiljenck.
Az igy meghatdrozott (jovahagyott) dvezeteket karbantartds keretében az Gvezeti terven at
kell vezetni.

(5) A terepszint alatti beépités legfeljebb a telek teriiletének 50 %-a lehet.

112
(6)

1% Médositotta a 48/2015.(X11.9.) Bnkorményzati rendelet 1. §-sa. Hatélyos 2016. janudr 8-tol.
19 Hatalyon kiviil helyezte a 20/2014.(VLS X éinkorményzati rendelet 9. §-sa. 2014. itlius S-t61.

1 Médositotta az 54/2011.(XI11.15.) 8nkorményzati rendelet . § (4) bekezdése, hatilyos 2011. december 16-t6!.
112 Hatalyon kiviil helyezte a 35/2015.(X.12.) 6nkorméanyzati rendelet 28. §-sa 2015, oktGber 27-t61.



Az dvezetben a beépitési maod a 17.§ -ban foglaltak szerinti szabadon 4ll6 lehet.

A szabadon allé beépités szabalyai
177. §
(1) A szabadon allo beépités lehet

a) eldkertes,
b) utcafronti
c) kétoldali utcafrontos (sarokhaz)

(2) Az elokert mélysége (1) a) esetében a kialakult allapotnak megfelels, vagy 2,0 - 5,0 m
kozotti érték. Ett6] eltéro értéket KSZT meghatarozhat.

(3) 45 A hatsokert mérete nem lehet kisebb sem 6,0 m-nél, sem az épiilet hatsokertre nézé
tényleges épitménymagassaganak mértékénél, kivéve, ha KSZT ettdl eltéré értéket
allapit meg

(4) Az oldalkert mérete az Ovezetben megengedett legnagyobb épitménymagassag fele,
de minimum 3,0 m. Ett6l eltérd értéket KSZT megallapithat.

(5) 46 Nyulvanyos (nyeles) telek esetében az elGkert mérete (a kozteriilet felé eso tellek
irinydban) 5,0 m, az oldalkert mérete a nyilvany feléli oldalon az Gvezetben
megengedett legnagyobb épitménymagassag fele, de minimum 4,0 m, a hatsokert
meérete az Ovezetben megenged legnagyobb épitménymagassag. Ett6l eltérd értéket
KSZT megallapithat.

(6) 47 Lakoépiileteken az épiilet hossza nem lehet nagyobb 20,0 m-nél a telek utcavonalara
merélegesen mérve, melyben nem tartozik bele

a) a foépiilet kiszolgdlo, egyéb funkcidju, 6nallé épiiletszerkezettel hatarolt
éplilet,

b) az olyan fedettlen terasz, melynek hatarolé falai nem magasabbak az eredeti
terepszinttél mért 2,10 m-nél,

c) az elétetd

d) az elolépesd és

e) az erkély

Ett6] eltérd értéket KSZT megallapithat



A mérések alapjan a teriilet nagyjabol 53 % - a tartozik a kvetkezé Svezeti besorolasba.

E-TG/XV

Turisztikai erdfovezet

50. §

(1) Az bvezetbe az FSZKT altal lehatérolt, turisztikai céli kondicional6 hatést erd6teriiletek

tartoznak.

(2) Az 6vezet terliletén telket alakitani és épitményt elhelyezni a BVKSZ 53. §-dban és a 21/A
sz. tablézatdban és a 20.sz. tdblazatban foglaltaknak megfeleléen, KSZT alapjan szabad.

20. sz. tabldzat

A telek Az épiilet
Az épitési legkisebb | leg- legnagyobb Legkisebb | Legkisebb | legnagyobb
tvezet jele | beépltési nagyobb
médja terillete beépltési | szintteriileti | ztldfelllete | épltménymagassiga
(m?) mértéke | mutatdja (%) (m)
(%) m¥/telekm®
E-TG /IXV SZ 3000 - 3 0,06 90 3.5 4,5
E-TG /XV/1 SZ 110.000| ~ 2 0,04 95 3.5 4,5
N =

E-TG/XV/2 Sz " m‘;;fn ’ 3 0,04 90 3,5 4,5

(4) A terepszint alatti beépités mértéke nem haladhatja meg a 3 %-ot.



AZ INGATLAN ERTEKELESE

Az értékelési modszer kivalasztasa

A hitelbiztositéki érték meghatdrozasara vonatkozo rendelet szerint az értékelést legalabb két
- de lehetdség szerint mindhdarom - mddszerrel ajdnlatos elvégezni, ha ez lehetséges.

Az 6sszehasonlito modszer alkalmazédsa minden olyan ingatlan értékelése sordn ajanlott, ahol
elegendé szamu, kozel azonos tulajdonségl ingatlan addsvételérol megbizhaté adatok allnak
rendelkezésre.

Ellendrz6 modszerként elsésorban a hozamszamitdason alapulé mddszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkez6 (beépitett) ingatlanok esetén ill. a kdltségalapt
modszert épiilé ingatlan esetében.

A koltségalapt médszer elsdsorban ellendrzd szadmitdsokra szolgdlhat. Kisebb jelent6ségti,
kiegészitd éplleteknél, takart létesitményeknél és mezOgazdasagi létesitményeknél
alkalmazhat6 6nalloan. Epﬂlé létesitmények esetében az eljdras akkor alkalmazhato, ha az
¢épités gazdasdgossaga mar egyéb moddon bizonyitott. Az értékelés esetében az Gjraépitési
koltség csak kivételes alkalmakor haszndlhato, az értékeldnek a potlasi koltscget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potlasi
koltsége fogadhato el.

A kapott eredmények a mddszerek eltérésébdl fakaddan kiilonbdzdek. Az eltérések okainak
feltarasa utin az értékelés céljanak megfelelGen valaszthat6 ki a végsé forgalmi érték.

Az értékelés eredményét - lakdingatlan kivételével - minden esetben altaldnos forgalmi ado
nélkiil kell megadni.

Ingatlanforgalmi helyzet

Elénken végzddott a 2016-0s év a hazai ingatlanpiacon, ami tdbbek kozott koszdonhets a
vonzo araknak, a kedvezo finanszirozasi lehetdségeknek €s az allami tdmogatasoknak. Mivel
a bérleti piac nagyon pdrdg, befektetési céllal is érdemes most ingatlant venni. A piaci
kamatszintnél akdr haromszor magasabb hozam is elérheté az ingatlannal kapcsolatos
befektetésekkel, amelyek igy kitlind kiegészité elemei lehetnek egy kiegyensulyozott
befektetési portfolionak.

A Duna House ingatlankdzvetitd szerint tobb jel is arra mutat, hogy trendforduld lehet az
ingatlanpiacon. Nem varnak kirobbano fellendiilést, de a lasst emelkedésnek eljohet az ideje.

Mar nemcsak pozitiv eléjelek, hanem konkrét statisztikak is igazoljdk, hogy mozgasba lendiilt
a hazai lakdspiac. Az elmult idGszakban rdadasul fontos valtozasok is életbe léptek a
lakashiteleknél, illetve a lakdsvéasarlashoz felhasznalhatd allami tdmogatasokndl. Mindezt
figyelembe véve sokakban meriilhet fel, vajon meddig érdemes még varni a lakasvasarlassal,
hol, mi alapjan kell meghozni ezt a fontos pénziigyi dontést.

Mivel 2012 hezitildsa utdin a GDP novekedésével parhuzamosan 2013-t6]l a lakasarak is
névekvd palyara alltak, igy a szakértok abban biznak, hogy a jelenleg tapasztalhatd fejlodd
gazdasagban ez a trend hosszutavon nyomon kovethetd lesz a hazai lakaspiacon. Ezt erdsiti az
is, hogy a lakashitelek és az dllami 8sztonz6k piacan is eléremutatd fejlemények léptek életbe.
Ide tartozik a jegybanki kamatpolitika, a CSOK, a forintositas, a hitelkivaltas, és a "fair
banking"-torvény is, amely mind-mind az eddig elmaradt lakasvasarlasokat 6sztondzhetik —
(forras: FHB Bank)

A bankok is elkezdték az ingatlanprojektek hitelezését, a Magyar Nemzeti Bank (MNB)
novekedési hitelprogramjat pedig sok cég hasznalja ki arra, hogy még j6 dron vasaroljon sajat
irodat vagy ipari ingatlant .

A fellendiilés még elsGsorban a lakdingatlanokra vonatkozik, de véarhatdan atterjed a tobbi
ingatlantipusra is.
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Ertékelés 1.  Piaci dsszehasonlité alapi értékelés
2. Hozam alapi értékelés

1. Piaci Gsszehasonlité alapu értékelés

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges modszere a piaci Osszehasonlitds, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemz0 korbdl kivalaszthatéaik az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok,
és meghatdrozhatd ezek fajlagos alapértéke. A kiilonféle értékmodositd tényezdk
elemzése utin  megallapithat6 a kiigazitott fajlagos alapérték. A végs6 érték szamitdsa az
atlagos korrigalt fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzatokén addodik.

Az ingatlan adottsagainak megfelel6 ingatlant a jelenlegi kindlatban ill. a NAV adatbazisban
csak korldtozott szamban taldlunk, ezért a pontosabb értékmeghatarozas érdekében 3 kinalati
adatot vontunk be a vizsgalatba.

A tablazatban a legjellemzébb tulajdonsagokat az ismertetések tartalmazzak. Az eladdsi ar a
tényleges értékesitési adat, illetve folyamatban 1éve értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsiilt mérték.

Az Osszehasonlitéd tablazatban részletesen kdvethet6 az elemz6 munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasolé pozitiv és negativ értékképzé tényezoket a kovetkezd
jellemzdkkel vettiik figyelembe: Ugymint fekvés, koézlekedés, megkdzelithetdség,
hasznalhatosag, infrastrukturdlis kdmyezeti adottsagok, kézmiivesitetség,
kornyezeti szomszédsag, fejleszthetdség, kornyezeti artalmak, stb.

Az értékelés soran figyelembe vett modosito tényezok koziil az aldbbiakat kivanjuk kiemelni:

Ertéknoveld tényezok:
- jol megkozelithets elhelyezkedés
- fszt, utcai bejarat

Ertékesokkentd tényezok:
- kozmiuvek hianya
- talaj szennyezddés
- szabalyozasi terv szerinti teriilet csokkenése

A pozitiv és negativ értékképzo tényezoket figyelembe véve végeztiik el a viszonyitott

ingatlanok korrigalt értékének szamitasat, majd a kapott korrigélt értékek atlagit szamitva
kaptuk az ingatlan becsiilt fajlagos egységarat.
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Ertékszamitas:

Osszehasonlito Ertékelt ing. Osszehas. 1. Osszchas. 2. Osszehas. 3.
szempont
Cim 1152 Bp. 1151 Budapest 1151 Budapest 1152 Budapest
Mogyorad u. 1/A belteriilet Vicbottyan u. Toro u.
Kiindulé alapadatok
Ingatlan
ismertetése gazdasagi épiilet lakodvezeti telek cgyéb telek lakotelek
udvar Osszkdzmil dsszkdzmu
Telek mérete 6 086 m’ 6313 m? 2845m’ 2661 m?
Ing. hird./vételara 126 300 000.-Ft. 35 000 000.-Ft. 40 000 000.-Ft.
Info fords ingatlan com. ingatlan com. ingatlan com.
Fajlag. ingatlanar atl:15 7780.- Fu/m? 20 006.-Ft./m? 12 303.-Ft. /m? 15 032.-Ft. /m?
Az ingatlan jellege
Az érjellege / K-2017.02.ho K-2017.02.ho K-2017.02.ho
id6pontja
Korrekeids tényezo -10 -10 -10
Tulajdonjogi viszony tulajdon tulajdon tulajdon tulajdon
Korrekeids tényezd 0 0 0
Korrigalt egys.ar atl: 14 202.Ft/m? 18 005.-Ft./m? 11 073.-Ft. /m? 13 529.-Ft. /m®
Ertékmoédosité tényezdk
Telekméret hasonlo nagyobb nagyobb
Korrekcids tényezd 0 -5 -5
Alak, forma,éllapot hasonlo hasonlo hasonlo
Korrekcios tényezd 0 0 0
Beépithetiség hasonlé hasonlo hasonlé
Korrekcios tényezd 0 0 0
Kozmiellatottsag gyengébb hasonlo gyengébb
Korrekcids tényezd -5 0 -5
elhelyezkedés/ hasonlo hasonld hasonlé
megkozelités
Korrekcids tényezo 0 0 0
Infrastruktura hasonlé hasonlo hasonld
Korrekcios tényezo 0 0 0
Piacképesség gyengébb gyengébb gyengébb
Korrekecids tényezo -5 -5 -5
Egyéb nincs nincs nincs
Korrekcios tényezo 0 0 0
korrekeidk dssz: atl.:  -12 -10 -10 -15
Korrigalt egys.ar | a1: 12 782.-Ft/m? 16 205.- Ft./m’ 9 966.-Ft./m’ 12 176.-Ft./m?

PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
Korrigalt egységar: 12 782.-Ft./m?
Ingatlan teriilete: 6 086 m*
Becsiilt piaci érték Gsszesen: 77 791 000.-Ft.
PIACI Alapu Erték Kerekitve: 77 800 000.-Ft.
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2. Hozamalapi megkizelités

Beépitetlen teriilet hozamszamitdsa sordn maradvanyértékelési mddszert alkalmazunk. Az
ingatlant érinté beruhazashoz, mint a legjobb és legértékesebb hasznositashoz kotéds véarhato
bevételbd] direkt tokésitéssel meghatdrozzuk a fejlesztett ingatlan becsiilt értékét, majd
kivonjuk a tervezhetd koltségeket, az in. maradvéanyérték a fejlesztheto telekteriilet becsilt
érteke. Az érték megéallapitasa azon az eleven alapul, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint
a beldle szarmazo jovébeni tiszta jovedelem jelenértéke. Ingatlan esetében az elérheté bérletii
dijak képezik a bevétel becslésének allapjat

Az ingatlan fejlesztett &llapotara vonatkozdan semmilyen elképzelés nem all
rendelkezésiinkre, a szamitasoknal egy képzeletbeli projekt megvalositasabdl indulunk
ki, figyelembe véve a szabalyozasi terv nyujtotta beépitési lehetGségeket,
korlatozasokat.

Az eldirasok értelmében feltételezett beépités: egy konnylszerkezetes, foldszint és 1
emeletes iroda és raktar épiilet csak a 1Z/XV/] Ovezeti besorolas szerinti teriiletre
szamolva.

Telekkel kapcsolatos adatok
Telek mérette: 6 086 m*
Ovezet: az egész 47 %-a jelentds zoldfelillet(i intézmény 2 856 m? [Z/XV/1
53 %-a turisztikai erd6ovezet 3230 m? E-TG/XV
Terepszint feletti beépithetdség 30 %
Megengedett legkisebb/ legnagyobb épitmény magassag 4,50 -20,0 m
Szinteriilet mutaté 1,5 m% telekm’
Epiilet
Terepszint feletti beépithetooség (30 %) 1285 m?
Lehetséges szintek szdma : fszt. + em. feltételezés szerint 2,00
Terepszint feletti beépithetdség szerinti mutato ( bruttd szinteriilet) 11 565m

A bevételeket a jelenlegi kinalatban talalhaté adatok alapjan az aldbbiak szerint szdmoljuk:

cim ing. tipusa adat forrés alaptertilet fajl.ar bérleti dij
ingatlann.com m’ Ft/h6/m? Ft/h6
Késmark u. iroda 2017.02. 1300 1237.- 1 608 100.-
Szentmihalyi ut iroda 2017.02. 800 2 782.- 2 225 600.-
Mogyordd u. iroda 2017.02. 336 2021.- 678 900.-
Mélyfuaro raktar 2017.02. 400 990.- 396 000.-
Régifoti at raktar 2017.02. 1100 1391.- 1530 100.-
atlag: 787 1 684.-
korrekciok: kinalat elhelyezkedés 0,8% 1347.-
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Fajlagos mennyiség

Osszeg

A bérletileg hasznosithatd teriilet iroda--raktar 2 856 m’
A bérletileg nem hasznosithato teriilet erdé 3230 m?
Beérleti dij Funkeci 1. I 350.-Ft/m? 3 855 600.-Ft./h6
Bérleti dij Funkcid 2. Ft/m? Ft
Kihaszndltsig 90 %

Figyelembe vehetd bevétel/év

41 640 480.-Ft/ev

Koltségek

enntartési kdltség bérl6 fizeti Ft
Menedzselési koltségek Az éves bevételek 1.5 %-a 624 207.-Ft
Felujitasi koltségalap Az éves bevétel 2 %-a 832 809.-Ft
Egyeéb koltségek Ft
Figyelembe vehetd koltségek 1 457 016.-Ft
Eves egyenleg 40 183 764.-Ft/év
Tokésitési rata 9 %
Tokésitett egyenleg 438 003 030.-Ft

A fejlesztés koltségei

Epitési koltségek 200 000.Ft/m* 514 000 000.-Ft
Szakért6i dijak, tervezés 500 000.-Ft
Tartalékkeret Az épitési koltség 5 %-a 25700 000.-Ft
Marketingkdliség A épitési koltség 3 % 15420 000.-Ft

A fejleszt6 haszna A épitési koltség 5 %

25 700 000.-Ft

A fejlesztés maradvanyértéke |

75996 970.-Ft

A telek netté maradvanyértéke

76 000 000.-Ft

Végso piaci érték megallapitasa

Az ingatlan forgalmi értékét 2 féle modon, piaci 6sszehasonlito adatok alapjan és

koltségalapon is megbecsiiltiik

A kapott értékek az eltéré megkozelités ellenére azonos nagysagrendet képviselnek, ami a

szamitasok helyeségét (kiilonbség 1%)

A piaci Gsszehasonlitas elsédleges modszere az ingatlanok értékelésének. Ez a modszer
tikrozi legpontosabban a piaci tényezdket. A mddszer eredménye az ingatlan tulajdonjoga
iranti kereslet és kinalat egymasra hatédsat titkrozi erdteljesen, kelld szamu 6sszehasonlitd adat

birtokdban ez  redlis értéket eredményez.

Az ingatlan egyeztetett értékének a piaci 6sszehasonlité médszer eredményét fogadjuk el.
Az eredményt az ellendrzésképen alkalmazott szémitasok alatamasztjak.

médszer neve megallapitott érték stlyozas siilyozott érték
Piaci dsszehasonlité adatokkal becsiilt érték 77 800 000.- 100% 77 800 000.-Ft.
Hozam szamitason alapi érték 76 000 000.- 0% 0
Ingatlan forgalmi értéke 77 800 000.-Ft




MEGJEGYZESEK:

° Az értékelés id6pontjdban 2017. februdr 1-i nem  hiteles tulajdoni lap-teljes masolat
allt

rendelkezésiinkre.
° Az értékelés eredménye per- és tehermentes, jogtiszta ingatlanra vonatkozik, az ingatlan

forgalomképes.
° Az értékelés soran a szemrevételezéses diagnosztika modszerét alkalmaztuk.

° Jelen értékbecslés a keltezest kovetd 90 napig, vagy az értékbecslés koriilményeinek jelentds
megvaltozasaig érvényes.

e A volt Novényolajgyar és kornyéke hatasteriiletére vonatkozo ovezeti és egyéb
dltaldnos eléirasokat a KVSZ 3 /4 A és B melléklete tartalmazza, mely szerint
kitelezd kozteriilet keriil bejegyzésre. Az oOvezeti besorolasok Atvezetése utdn a
maradviny telek 4 340 m?.

Budapest, 2017 marcius 23. PALOTA HOLDING ZRt

[ 136 Badapest, Szarazoid u, 4-6

ERTERBERCSLES

Az ingatlanforgalmi értékbecslést készitette: Laszlo Gizella
ingatlanforgalmi értékbecsl
eng. szam: 02950/2001.

" A
| N . 2 HS -~
Az ingatlanforgalmi értékbecslést jovahagyta: Nz S

Foldi Tamas 1/,7"’\ _——
vezérigazgato
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