Budapest X VIIL. ker. Garay u. 11/B. fszt. 4. sz. alatti
ingatlan forgalmi értékbecslése

Helyrajzi szam: 149832/0/A/4

Megbizo: Budapest Fovaros XVIII. keriilet Pestszentlérinc-Pestszentimre O]lkom]zinyzat
1184 Budapest, Ulloi ut 400.

Az értékbecslést készitette: Varosgazda XVIII. Ker. Nonprofit Zrt.

Budapest, 2022. februar 09.
Az ingatlan értékbecslés a keltezéstd! szdmitott 6 honapig érvényes.



Ingatlan forgalmi értékbecslése
1. Az ingatlan cime: Budapest XVIII., Garay u. 11/B. fszt. 4.

2. Az ingatlan tulajdoni jellege:
e A 2019.01.09-én kelt tulajdoni lap masolatok szerint:

o Helyrajzi szam: 149832/0/A/4

e Megnevezés: Uzlethelyiség

e Alapteriilete: 63 m?

e FEszmei hanyad: 386/1000

e Tulajdonos: XVIIL ker. Onkorményzat 1/1

e Teher: A tulajdoni lap masolat 1I1. része bejegyzést nem tartalmaz.
o Széljegy: A tulajdoni lap széljegy feljegyzést nem tartalmaz.

3. Megbizé: Budapest F6varos XVIII. ker. Pestszentlérinc-Pestszentimre Onkorméanyzat
1184 Budapest, Ull6i ut 400.

4. A megbizas targya:
Természetben a Garay utcdban elhelyezkedd, a Budapest Fovaros XVIIL Kker.
Onkorményzat tulajdonat képezé fsldszinti 63 m? alapteriiletii iizlethelyiség forgalmi
értekbecslése.
5. Azigényelt vagyonértékelési forma:
» Piaci (forgalmi) érték megallapitdsa. Az értékbecslés soran nem vettiik figyelembe
a tulajdoni lapra bejegyzett jogokat és terheket. Az itt meghatirozott érték
forgalomképes allapotra vonatkozik.
6. A lakdingatlan jellemzése:

o Kozmiellatottsag: kdziizemi vizellatas,
szennyvizelvezetés kbzcsatornaba,
elektromos energiaellatas.
koziizemi gazellatas.
* Aziizlet fiitésének és melegvizellatisanak maédja:
Fiités: a helyiség fiitésé¢t kordbban gdzkonvektorok biztositottak, a
gazkonvektorokat leszerelték.
Melegviz ellatas: fali atfolyds vizmelegit6.
» Az épiiletszerkezetek és allapotuk:
Alapozas: Feltards nem tortént, valoszinlileg tégla savalap. Az épiileten
stillyedésre utalo jelek nem észlelhetdk.
Talajviz elleni szigetelés eredetileg nem késziilt, vagy tonkre ment.

Falazat: Az ¢épiilet hagyomanyos épitési moddal késziilt égetett téglabol, kiilsd
képoros vakolattal. A felnedvesedés miatt a vakolat mallott.
Fodém: Feltaras nem tértént, az épiilet korat figyelembe véve boritott gerendas

fafédémre vagy csapos gerenda fodémre lehet kovetkeztetni. A pince
616t acélgerendak kozott téglaboltozat (poroszsiiveg) fodém keriilt.



TetOszerkezet: Az épiilet tet8szerkezete faanyagl nyeregtetd, égetett agyagcserép
fedéssel. A tet6lécezés néhany helyen eltért, cserepek és kupcserepek
elmozdultak hianyoznak.

7. Beépitett alapteriiletek:
Az értékbecslés targya egy, a mult szdzad elsé felében épiilt épiilet féldszintjén

kialakitott Gizlet.
Helyiségek, és burkolataik: ' )
Helyiségek | Padloburkolat Allapota Falburkolat Allapota
Eladotér Kerémia lap | Elhasznalodott Festés Elhasznalodott
Raktar Keramia lap | Elhasznalodott Festes + Elhasznalodott
csempe

Raktar Keramia lap | Elhasznalodott Festés Elhasznalodott

P 4 —+

Oltozs Kerimialap | Elhaszndlodott | | oot Elhasznalodott
csempe

WC Keramia lap | Elhasznalodott Festés + Elhasznalodott
csempe

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet: 63 m?.

8. Az ingatlan fekvése:
A vizsgalt ingatlan a Bokay telepen, Pestszentldrinc kézpontjdhoz kozel, csaladi hazas
kimyezetben, a Wlassics Gyula és a Garay utca sarkan helyezkedik el.

9. Az ingatlan megkozelithetdsége:
Az ingatlan miiiton kozelithetd meg. Témegkozlekedési eszkézzel a megkdzelitése: a
182-es, a 184-es a 184-es, a 198-as, a gyorsjaratd 282E és 284E jelii autdébuszok a
Petofi utcaban (buszmegalld ~260 m-re), az 50-es villamosok az Ulléi uton
kézlekednek (villamos megalld ~ 550 m-re). A 182-es, 184-es, 282E és a 284E jeli
autébuszok, valamint az 50-es villamosok kozvetlen csatlakozdst biztosftanak az M3
jelii metrd allomasaival.

10. Altalanos értékesokkentd tényezok:
» Az alapszigetelés tonkremenetele vagy hidnya miatt az épiiletfalazata ~2 m

magassagig felnedvesedett, salétromos.

A tetOlécezés néhany helyen eltdrt, a cserepek és kupcserepek elmozdultak,
hianyosak. A tetdszerkezet statikai vizsgalata javasolt.

Az lizlethelyiség mind esztétikai mind gépészeti feltjitasra szorul. A filtést biztositd
gazkonvektorokat leszerelték. A belsd raktar bedzik, a stukatur 16g.

Az tizlethez vendégparkold nem keriilt kialakitasra.

Az ingatlan ugyan tarsashédz, azonban nincs kezel6je. Ez tébbek kozott azzal jar,
hogy a tulajdonostarsak a killén tulajdonu illetéségeik f6l6tti tetd- és
fodémszerkezet karbantartasardl sajat maguk gondoskodnak.

11. Altalanos értéknoveld tényezdk:
¢ Az ingatlan a telepllés kézpontjahoz kézel helyezkedik el.
¢ Az ingatlan megkozelithetésége jo.



12. Az ingatlan forgalmi értékbecslése:
Az ingatlan értéke az adott teriileten az el6z6 negyedévben, vagy legfeljebb félévben
kialakult miiszaki allapottol is fiiggé m*-enkénti piaci 4rak alkalmazasaval keriil
megallapitasra. Az értékelésnél a forgalmi értéket novel6 ill. csokkentd tényezé kiilon
szerepelnek. Az ingatlan piaci értékének szamitdsanal figyelembevételre keriilt az
épitmény szerkezeti kialakitasa, az ingatlan adatai, teriileti elhelyezkedése,
megkozelithetoségi lehetosége, muszaki allapota stb.

Osszehasonlito adatok:

Ingatlan
elhelyezkedése

Alapt. | Brutté kinalati

Allapota Egyéb jellemzok (m?) fajlagos ar

Lérinci piac vonzaskdrében két
utcai  bejarattal  rendelkez6
iizlethelyiség (az egyik felében
szolarium, masik felében fitness
U161 at J6 lizemelt), Az 1920-as években | 300 496700
épult épiiletet a koézelmulban
felgjitottak, rendszeresen
karbantartott, 3 fazisu
elektromos haldzat

Pestszentlérine kozponti részén
utcai  bejaratos 2 szintes,
szintenként 250 m?, klimatizalt
Nincs adat | ingatlan, 200 m? pincével. | 500 540000
Foldszinten utcai bejaratu tlzlet,
emeleten udvari bejarati iroda,
szintenként kiilén mér6orak.

Bokaytelep,
Ullsi ut

Lorinci piac és a Szarvascsarda
tér kozelében 6nallo ikerhdzrész,
Haladas utca Feltjitand6 | jelenleg 46 m’-es lakrész + 16| 62 459700
m? {izlet kialakitasu, 300 m?-nyi
telekrésszel.

Szakorvosi rendeld kézelében
Miklostelep Felujitott | utcai bejaratos, egy légterti Uzlet, | 27 685200
WC-vel, mosdoval.

Nagykérosi Gt 73.-76.  szam
alatti Imre Udvar Uzlethazban
belsé kétszintes iizlethelyiség.
Az épiilet 2004-ben téglabodl
eéptlt, Ujszeril allapotu,
Nagykorési ut Felujitott | folyamatosan karbantartott, | 95 314700
thermo nyildszarokkal ellatott.
Az uzlethelyiség kozos koltsége
9.300 Ft, miden tovabbi
rezsikoltség  egyedi  mérés
alapjan fizetend6. A flitést és a




melegvizet kombi cirkd
biztositja. ~ Burkolat  jarolap.
Bels6  falak  gipszkartonbol
késziiltek.

Utcai bejarata tizlethelyiség, egy
nagyobb légtérbol két
raktarhelyiségbol és egy kisebb
helyiségbdl all. Fitése
gazkazanrél megoldott, 380V
bevezetve.

Ul16i Gt Jo 98 500000

Béke tér egyik legrégebben
mikodd tizlete (pékarubolt) és
ipari létesitménye (pékiizem)
600 m’ telken, foutrdl nyilo
sz€les utcafronttal, sajat
parkolorésszel.

Szemeretelep Jo 283 508800

Atlagos brutto

m? ar:

500.700 Ft/m?

Megjegyzeés:
e A fenti internetes honlapokon megjelené kinlati &rak letltési idépontja: 2021.
junius ho.
e A forgalmi érték megéllapitasanal az igy kialakult kinalati atlagarat ~55 %-kal
csokkentettiik, tekintettel az {iizlethelyiség elhelyezkedésére és miiszaki
allapotara is.

Az értékbecslés targyat képezo ingatlan brutté forgalmi értéke:
14.175.000 Ft, azaz Tizennégymillio-szazhetvendtezer forint

13. A Megbiz6 tudomdsul veszi, hogy az ingatlan diagnosztikdja szemrevételezéssel tortént.
14. A forgalmi érték becslésének érvényessége a keltez€stol szamitott 6 honap.
Budapest, 2022. februar 09.
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Eladéter

Kiils6 raktar



Bels6 raktarban kialakitott WC és 6lt6z6

Belso raktarban kialakitott kukatarold



Utcai homlokzatok




Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budape:t Faviroz Korminyhivataia X1 Keriifeti Hivatala
Budapest, X1, Budafold 4t 59, 1519 Budapsst, Pf 415 Cldal; 171

BUDAPEST XVIII.KER.
Balterilet 149832/0/2/4 helyrajzi szdm

Nem hiieles tulajdoni lap - Szemle mbmolat
Megrendcies seam: §000004/14008/201 9
2019.01.09

Nem hiteles tulajdoni lap

1182 BUDAPEST XVIII.KER. Garay wkeca 11/B. foldszint. "Ezlizlvizagalat alattf

LRES?T
1. Az egysb 6nallé ingatlan adatai:
megnevesés tervlet =zobdk swama eazme i banyad tulajdoni E ey
m2 egész/£él
gzlethelyizég 63 LI 38671000
Be jegyzd hatareozat: 90611/1/2007/07.02.26
1. hejegysd hatférozat: 206430,/171997/97 .12 .14
Tarzachaxz
Az alapitd okirat mzerint hezzdtartozé mellékhelyizégek.
MRESE
1. tolajdoni hanyac: 1/1

bejegyzd hatdrezat, érkezési idd: 206430/1/1997/97 .12 16
jegeim: 1921, évi XEXIII. tw.

jegeim: eredeti felvétel

jegallas: twlajdenos

néw; XVIII.KER. GMKORMANYSAT

cim: 1184 BUDAFRST XWIXT.KER. U1ls:i Gt 400.

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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