Budapest XVIII., Rakoczi u. 31. sz. alatti (Hrsz:
141194/0/A/3) tizlethelyiség forgalmi értékbecslése

Megbizo: Budapest Févéros XVIIL keriilet Pestszentlérinc-Pestszentimre Onkorméanyzat
1184 Budapest. Ull61 at 400.

Az ertékbecslést készitette: Varosgazda XVIIIL. ker. Nonprofit Zrt.

Budapest, 2021. szeptember 07.
Az ingatlan értékbecslés a keltezéstél szamitott 6 honapig érvényes.



Ingatlan forgalmi értékbecslése

1. Az ingatlan cime: Budapest XVIII., Rakoczi u. 31.

2. Az ingatlan telekkényvi adatai:

A 2015. 06. 16-4n kelt tulajdoni 1ap masolat szerint:

e Helyrajzi szam: 141194/0/A/3

Az ingatlan megnevezése: Uzlethelyiség

Az ingatlan teriilete: 54 m?

Eszmei hanyad: 283/1000

Tulajdonos: Pestszentlérinc-Pestszentimre Onkormanyzat 1/1
Teher: A Tulajdoni lap masolat I11. része bejegyzést nem tartalmaz.
Széljegy: A Tulajdoni lap mésolat széljegy feljegyzést nem tartalmaz.

Megjegyzés: A telek teljes teriilete: 1062 m?
Az épiiletek ltal elfoglalt teriilet: 214 m?
Beépitetlen teriilet: 848 m?
Az lizlethez tartozd beépitetlen teriilet: 848 m® x 283/1000 = 240 m>.

. Megbiz6: Budapest Fovaros XVIIL. ker. Pestszentldrinc-Pestszentimre Onkorményzat
1184 Budapest XVIIL., Ull6i ut 400.

. A becslés targya:
A XVIIL keriilet Rakdczi u. 31. sz. alatt elhelyezkedd 54 m? alapteriiletii tarsashazi

tizlethelyiség forgalmi értékbecslése, a hozza tartozd 1062 m? tertiletl telek 283/1000
hanyadaval.

. Az igényelt vagyonértékelési forma:
Piaci (forgalmi) érték megallapitasa. Az értékelés sordn nem vettiik figyelembe a

tulajdoni lapra bejegyzett jogokat és terheket. Az itt meghatirozott érték
forgalomképes allapotra vonatkozik.

. Beépitett alapteriiletek:

Az értékbecslés targya egy, a mult szdzad elsd felében épiilt épiiletben kialakitott
Uzlethelyiség.
Helyiségek, és burkolataik:

Helyiségek | Padloburkolat Allapota Falburkolat Allapota

Eladotér Keramia lap | Elhasznalodott | Faburkolat + festés | Elhasznalédott
Kozlekedd | Keramialap | Elhasznalédott Festés Elhasznalodott
Oltsz6 MUké Elhasznalodott Festés Elhasznalédott
Raktar Miukd Elhasznalddott Csempe + festés Elhasznalddott
Raktar Miiké Elhasznalédott Festés Elhasznalddott

Ingatlan-nyilvantartas szerinti lapteriilete: 54 m?.

7. Az épiilet szerkezeti leirasa, allapota:

A részben alapincézett felépitmény hagyomanyos szerkezeti rendszerii, 54 m? hasznos
alapteriilettel.

Alapozas: valoszintileg téglabol és kivekbdl falazott savalap (feltras nem tortént).



Felmend falak: nagyméretii égetett agyagtégldbdl épiiltek.

Az alapszigetelés tonkre ment, vagy nem készilt, a falakon felnedvesedés nyoma
tapasztalhato.

Fodémszerkezet: A pince f5l6tt poroszsiiveg fodém épiilt, a zar6fodém boritott
gerendas fafodém.

Tetdszerkezetf: Hagyomanyos kétalloszékes, kitgerendas nyeregtetd épiilt égetett
agyagcserép fedéssel (a tet6héjazatot a kdzelmultban lecserélték).

8. Kozmiiellatas, gépészeti felszereltség:

Az ingatlan kézelében minden kézmii megtalalhatd.

o Koziizemi vizellatas bevezetve.

e Szennyvizelvezetés kdzcsatornaba torténik (az izlethelyiség és a hozzd tartozd
udvari WC rakotése nem biztos, hogy megtortént).

e Kozizemi gazellatassal az uzlethelyiség nem rendelkezik. Az iizlethelyiség fiitését
biztosiio PB gazos gazkonvektort leszerelték. A melegviz elldtast elektromos bojler
biztositja.

¢ Elektromos encrgiacllatas: Az épiileten beliil az elektromos halozat anyaga nem
ismert (feltaras nem tortént).

Megjegyzés: Az értékbecslés nem vonatkozik a mérdorak meglétére, kizardlag a
kdzmuvek ingatlanra térténd bekstését tartalmazza.

9. Azingatlan fekvése:
A vizsgalt ingatlan Budapest XVIII., Pestszentimre kdzpontjatol tavol, csalddi hazas
kérnyezet kdrmyezetben helyezkedik el.

10. Az ingatlan megkozelithetdsége:
Az ingatlan megkozelithetésége tomegkozlekedési eszkozikkel nehézkes:
266-0s autébuszok az Ady Endre utcdban, a 184-es és a 284E jelzésli autébuszok a
Kisfaludy utcdban (~ 350 m), a 166-0s és a 84E jelii autdbuszok a Nemes tton
kézlekednek (~ 650 m).

11. Ertéknovels tényezik:
* A helyiség el6tti kozteriileten korlatozott szami gépkocsi bedlld épiilt.

e Az ingatlan tdrsashdzza alapitdsa megtortént, ami az {zlethelyiség estleges
értékesitésénél elényos.

12. Ertékesokkentd tényezik:

* Az ingatlan Pestszentimre kozpontjatol tavol, kis forgalmi csaladi hazas
komyezetben helyezkedik el, ami a kereskedelmi és szolgaltato egységek miikdése
szempontjabol kedvezétlen.

e Az ingatlan infrastrukturdlis ellatdsa, megkozelithetdsége tomegkozlekedési
eszkozékkel nem kielégitd.

o Az Uzlethelyiségben nem alakitottak ki WC-t. Csak a kert végében 1év6 épiiletben
kialakitott udvari WC-kel rendelkezik. Az iizlettél (kordbban italboltként mitkadott)
a WC-hez vezetd teriiletrészt korabban keritéssel levalasziottak, melyet elbontottak.

e Az Uzlethelyiség csak viz- és villany kdzmivekkel rendelkezik (a gazt nem kétdtték
be, valamint a csatornahalozatra torténd rakotése is bizonytalan).



» Az lizlethelyiség padlo- és falburkolata, gépészete teljes felujitast igényel, a helyiség
fiitését biztositdo PB gazos gazkonvektort leszerelték.

13. Az ingatlan forgalmi értékbecslése:
Az ingatlan értéke az adott teriileten az el6z6 negyedévben, vagy legfeljebb félévben
kialakult miszaki &llapottél is fliggd m?-enkénti piaci arak alkalmazasaval keriil
megallapitasra. Az értékelésnél a forgalmi értéket ndveld, ill. csokkentd tényezé kiilon
szerepelnek. Az ingatlan piaci értékének szamitasanal figyelembevételre keriilt az

epitmeény

szerkezeti

kialakitdsa, az ingatlan adatai,

megkozelithetoségi lehetosége, miiszaki allapota stb.

Osszehasonlit6 adatok:

teruleti

elhelyezkedése,

Ingatlan
elhelyezkedése

Allapota

Egyéb jellemzok

Alapt.
(m?)

Kinalati fajlagos
m” ar

Nagykorosi ut

Ujszert

Uzlethdzban 2 szintes utcai bejaratos
lizlethelyiség, 2004-ben epiilt,
folyamatosan karbantartott, termo fa
nyilaszarék, egyedi mérék, kombi
cirko, kivald kozlekedés.

95

310500

Bokaytelep, Ulloi
ut

Jo

Pestszentlorinc kézponti részén
kétszintes (szintenként 250 m?), utcai
bejaratos, klimatizalt épiilet 200 m?
pinceével. A f6ldszinten utcai bejaratos
lizlet, az emeleten kilén, udvari
bejarati  iroddk lettek  kialakitva.
Szintenként kiilsn mérdorak, kiilén
gazkazannal, elektromos bojlerrel.

500

540000

Lakatos ut

Jo

Utcai bejaratos és kirakatos
lizlethelyiség forgalmas foatvonalon,
remek lathatosaggal.

100

635000

01161 ut

Felujitando

A Kossuth térrel szemben csaladi haz 2
utcafronti Uzlethelyiséggel, mogotte
felgjitandd hazzal, alatta nagy pincével.

250

556000

Miklostelep

Jo

A szakorvosi rendeld kozelében egy
légterli, f6ldszinti, wutcai bejaratos
izlethelyiség mosdaval, WC-vel,

27

685200

Kiralyhago utca

Ujszerli

Fdldszinti, utcai bejaratos
iizlethelyiség, hazkozponti flités és
hiités rendszer lett kiépitve, vendégek
szamara  nyitott  parkold  kilon
megvasarolhato. Jelenleg
szolariumként 170 eFt
bérleti dijért.

hasznositott

61

601600

Kiralyhago utca

Ujszerli

Fo6ldszinti, utcai bejaratos
tizlethelyiség, hazkozponti fiités és
hiités rendszer lett kiépitve, vendégek
szamara nyitott parkold. Jelenleg benne
egy konditerem mikddik 270 eFt
bérleti dijért.

91

581300

Brutté atlagos m”
AT,

558.500 Ft/m?




Megjegyzés:
e A fenti internetes honlapokon megjelend kindlati arak letéltési idépontja: 2021.
augusztus ho.

e A forgalmi érték megallapitasanal az igy kialakult kinalati atlagarat ~45 %-kal
csokkentettiik, tekintettel az {zlethelyiség elhelyezkedésére és miiszaki
allapotara is.

Az ingatlan brutté forgalmi értéke dsszesen:
16.578.000 Ft, azaz Tizenhatmillio-6tszazhetvennyolcezer forint

14. Megrendel6 tudomésul veszi, hogy az értékelés diagnosztikaja szemrevételezéssel késziilt.

15. A értekelés érvényessége a keltezést6l szamitott 6 honap.

Budapest, 2021. szeptember 07.

Varosgazda XVIII. kerlllet
AL i . s Nonprofit Zrt.
- N Elidegenités

‘{181 Budapest, Baross U’ ’
Antaloczy Zoltan (okl ep mernok Tel: 290-3165 Szekely Tamas (okl ép. mernok)

Oklevélszam: 4583/92; 116/1986. = Oklevélszam: 5246/92, 184/1988.
Viérosgazda XVIIL. ker. Nonprofit Zrt. Varosgazda XVIII. ker. Nonprofit Zrt.



Eladotér







Kijarat az udvari WC-k felé




Raktarak

Lejarat a pincébe
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bbi felvételek:

ra

Ko

Pince

Udvar1 WC, kert
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Udvari homlokzat



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Korminyhivatala XI. Keriileti Hivatal
Budapest, XI., Budafoki 1it §9. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 111
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendel€s sdm: 8000004/253228/2015 .\

2015.06. 16 (\>
BUDAPEST XVIII.KER. @

Belterilet 141194/0/2/3 helyrajzi szim

1188 BUDAPEST XVIII KER. Rakéczi utca 31. "felillvizsgalat alatt”
LRESZ

Nem hiteles tulajdoni lap

1. Az egyéb 6néllé ingatlan adatai:
megnevezés terilet =zobak szama ezzmei hanyad tulajdoni £
m2 egész/£El

Gzlethelyizég 54 0 0 283/1000 onkoxrmi
Be jegyzd hatarozat: 999987/1999/

2. bejegyzd hatarozat: 250021/1994/1994 .12 .12 Q
Tarzashiz

Az onallé ingatlanhez tartoznak az ala pité okirathan meghatarozo izégek .

O.RESZ

[

. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzé hatarozat, érkezésmi idé: 250021/1994/1994.12 .12
jogoim: eredeti felwvétel
jogallis: tulajdonos
név: XVIII.KER. OWKORMANYZAT

cim: - @

ILRE
WEM TARTALMAZ BE 2

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
7/

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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