Budatest X VIII. ker. Mikszath Kalman utcdban
elhelyezkedo telekingatlan forgalmi értékbecslése

Helyrajzi szam: 155079/2

e |
LT

Megbiz6: Budapest XVIIL keriilet Pestszentlérinc-Pestszentimre Onkormanyzat
1184 Budapest, Ulldi Gt 400.

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

Budapest, 2019. oktdber 30.
Az ingatlan értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 hdnapig érvényes.



Ingatlan forgalmi értékbecslése

1. Azingatlan cime: Budapest XVIII., Mikszath Kalman u. 155079/2 hrsz.

2. Az ingatlan telekkonyvi adatai:

A 2019.09.09-¢én kelt tulajdoni lap masolat szerint:

» Mivelési ag: Kivett beépitetlen terillet

o  Helyrajzi szam: 155079/2

o Teriilete: 349 m?

s  Tulajdonos: Budapest XVIIL Ker. Pestszentlérinc-Pestszentimre
Onkormanyzat 1/1

e Szcljegy: A Tulajdoni lap mésolat széljegy feljegyzést nem tartalmaz.

e Teher: A Tulajdoni lap mésolat I11. része bejegyzést nem tartalmaz.

Megbizé:  Budapest XVIIL ker. Pestszentlérinc-Pestszentimre Onkorményzat
Bp. XVIII,, Ulléi at 400.

. A megbizas targya:

Budapest XVIII., Mikszath Kalmén u. 155079/2 hrsz-0 349 m?-es, L4-XVII/AT-E
€épitési Gvezetbe sorolt beépitetlen teriilet forgalmi értékbecslése.

. Az igényelt vagyonértékelési forma:

Piaci (forgalmi) érték megallapitisa. Az értékbecslés sordn nem vettilk figyelembe a
tulajdoni lapra bejegyzett jogokat és terheket. Az itt meghatarozott érték
forgalomképes allapotra vonatkozik.

. Kézmiellatottsig:

Az ingatlan értékelése soran, mint kozmiivekkel el nem latott teriiletet vettiink
figyelembe.

Az alabbi kdzmtivek a Mikszath Kdlman utcdban megtalélhatdak:

» Elektromos energia ellatas,

+ Koézlizemi vizellatas,

» Koziizemi szennyvizelvezetés,

« Koziizemi gazellatas.

. Az ingatlan fekvése:
A vizsgalt ingatlan Pestszentldrinc kdzpontjdhoz kozel, a Mikszath Kalmén utca
Nefelejes utca és az Aranyest utca kozotti szakaszan helyezkedik el.

. Az ingatlan megkizelithetdsége:

Az ingatlan midton koézelithetd meg. Tomegkozlekedési eszkézzel a megkdzelitése
kortilményes: a 182-es és a 184-es autébuszok a Nefelgjes uton (~ 200 m)
kozlekednek, melyek kozvetlen csatlakozast biztositanak az M3 jeli metrd
vegallomasaval).

. Altalanos értékesikkentd tényezok:

= Annak ellenére, hogy a teriilet L4-XVIII/AT-E épitési dvezetben helyezkedik el, a
teriilet szélessége (~ 9,40 m) nem teszi lehetSvé lakoépiilet elhelyezését (a PPVSZ
min. 3 m oldaikertet ir el§).



e Az ingatlan egy részét (202 m?-t) a 155079/1 hrsz-u ingatlanhoz, masik részét
(147 m*-t) a 155082 hrsz-u ingatlanhoz lekeritették.
» Azingatlan megkozelitése tomegkozlekedési eszkdzdkkel koriilményes.

Megjegyzés: A T-87628 valtozasi vazrajz a 155079/1-2 és 155082 hrsz ingatlanok
Gsszevondsa €s Ujraosztasat kovetden a 155079/2 hrsz-u ingatlanbdl 202 m?-t a
155079/1 hrsz-u ingatlanhoz (Ujraosztast kévetéen a 155082/1 hrsz.), 147 m>-t a
155082 hrsz-u ingatlanhoz ((jraosztast kovetden a 155082/2 hrsz.) csatolnak.

10. Altaldnos értéknoveld tényezok:

» Azingatlan el6tt, a Mikszath Kalman utcaban az alapkdzmiivek megtalalhatoak.

11. Az ingatlan forgalmi értékbecslése:
Az ingatlan értéke az adott teriileten az el6z6 negyedévben, vagy legfeljebb félévben
kialakult muszaki éllapottd]l is fliggd m*-enkénti piaci arak alkalmazasaval Keriil
megallapitasra. Az értékelésnél a forgalmi értéket noveld illetve csokkentd tényezok
kilon szerepelnek.

Ingatlan Epitési Koz ellétottss Tertilete | Kindlati bruttd
elhelyezkedése dvezet g (m?) | fajlagos m® 4r
Villany, viz, csatorna telken
; lakddvezeti beliil, 35% beépithetdség, 18
Lonyaytelep, telek m utcafront, kovéacsoltvas HE 6000
kerités.
Villany, viz, gaz, csatorna
Lonyaytelep, L4- telken belill, nyeles telek,
. . i B 108 ) 396 44200
Széchenyi utca XVIII/AT-E | 35% beépithetdség, 30 m
bontando épiilet.
Villany, viz telken beliil, gaz,
Bokaytelep, Lakéovezeti csatorna, villany a 811 49200
Baross utca telek telekhataron, 3 lakas és 2
izlet tervdokumentacioval.
; .| Villany, viz, gaz, csatorna
e [2K00veZet | telken belil, 14 m uteafront, | 605 52900
e 35% beépithetoség.
., Villany az utcéban, viz, gaz,
E}:}ﬁl}fiep;ca ;2\?;; 4 csatorna telken belil, 13 m 555 89900
SRS utcafront, 65% beépithetdség.
Villany, viz, gaz, csatorna
Liptaktelep, Lakdovezeti | telken beliil, nyeles telek, 3,5
Bartha L. utca telek m utcafront, 30% 540 28700
beépithetdség.
Gloriett-telep, Lo Viz telken beliil, belteriiletbe
Kozdilé ut Epliesl Elee vonds folyamatban. 210 AR
ot .. Besence u.-Méta u.-Ipacsfa u.
SzentLbrine | Gazdasdgi | 4101 oisrolt teriileten, 45% | 5000 44500
lakotelep, Méta u. | ovezet

beépithetéség, kereskedelmi,




szolgaltato €s irodai
funkciéju épiiletek épithetdk

Atlagos kinélati

2
brutté m? ar: 46.800 Ft/m

Megjegyzes:

e A fenti, internetes honlapokon megjelend kinalati arak letoltési idépontja:
2018. februar ho.

e Az Onkormanyzat, mint az ingatlan tulajdonosa nincs birtokban, a teriilet a két
szomszédos, 155079/1 és a 155082 hrsz-u ingatlanokkal képez egységet. Az
ingatlan jogéllasa tulajdoni lap szerint tisztdzott, de a tulajdonos nincs
birtokban, ezért a fentiekben megadott forgalmi érték megallapitasat 40%
csokkentéssel vettik figyelembe.

Az ingatlan brutté forgalmi értéke dsszesen:
9.772.000 Ft, azaz Kilencmillio-hétszazhetvenkétezer forint

Megjegyzés:

e Az ingatlan értékesithet6sége erGsen korldtozott. A birtokban 1évé szomszédos
ingatlanok tulajdonosai vételi poziciéban vannak, mig az Onkorményzatnak
természetes mas vevdje nincs, ezért az értékesités soran az alku a meghatarozo.
Az igy kialkudott arak 30-50%-ban eltérhetnek a fenti értéktdl.

12. Hozamszamitdson alapulo értékelési médszer
A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmertilé kiadasok kiilonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le
az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke
annyi, mint a bel6le szdrmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései: 1.
Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése. 2. A bevételek és
kiadasok becslése hasznalati moddonként. Tobbéves bevétel-kiadds becslés estén a
pénzfolyamok felallitdsa hasznalati modonként. 3. A tékésitési kamatlab meghatarozésa.
4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenérték meghatérozasa.
A koltség-alapti megkozelitésnél az érték a bekeriilés Osszege szerint alakul. Az
ingatlanok tobbsége nemcsak Iétrehozhat6, vagy a piacon értékesithetd, hanem bérbe is
adhaté. Szamos ingatlantipus van, amit eleve bérleti hasznositisra terveznek, a
legfontosabbak: irodahdzak, hotelek, bérhazak, parkolohazak, uszodak. Elsdsorban az
ilyen tipust ingatlanoknal alkalmazhaté a hozamszamitdson alapul6 értékelési modszer.
A bérleti dij értékmérdként alkalmazhaté. Ez esetben azt vizsgaljuk, hogy a vagyontargy
képes-e a befektetett tékére vonatkozdan elvéart megtériilést biztositani.
Az ingatlanok bérbe adasa akkor tekintheté megfelelének, ha 8-12 év a megtériilési id6.
A keriiletben a szokvanyos hasznositasra (hobby telkek miivelése, sport és szabadidés
tevekenység céljara) bérbe adott teriiletek éves bérleti dija: 220-240 Ft/m?/év. Az egyéb
kereskedelmi tevékenységre bérbe adott teriiletek bérleti dija = 1200 Ft/m>/év.

Az ingatlan hozamszamitason alapuld brutto értéke:
1.005.000 Ft, azaz Egymillio-otezer forint.

Megjegyzések:
e Az ingatlan hozamszamitdson alapuld értékének megallapitdsa 240 Ft/m*/év
netto bérleti dij és 12 éves megtériilési id6 figyelembe vételével tortént.



e A brutté 9.772.000 Ft forgalmi értéket, valamint a 240 Ft/m*/év bérleti dijat
figyelembe véve a megtériilési id6 116,67 év.

Javasolt éves brutté hasznalati dij:
83.760 Ft/év, azaz Nyolevanharomezer-hétszazhatvan forint/év.

Megjegyzések:
e A javasolt haszndlati dij brutté 240 Ft/m%*év fajlagos érték figyelembe
vételével tortént.

A teriilet kalkulalt brutté éves gondozasi dija:
83.667 Ft/év, azaz Nyolcvanharomezer-hatszazhatvanhét forint/hé.

Megjegyzések:

e Az éves gondozési dij a teriilet 8-szori kaszalasa (15 Ft/m?/alkalom + AFA), és
a kaszalék elszallitisanak (3000 Ft/alkalom + AFA) figyelembe vételével
tortént.

* A fentiekbdl megallapithaté, hogy a teriilet gondozasanak dija, valamint a
teriiletre elkérheto hasznalati dij értékarinyos.

13. A Megbiz6 tudomasul veszi, hogy az ingatlan diagnosztikdja szemrevételezéssel tortént.
14. A forgalmi érték becslésének érvényessége a keltezéstol szamitott 6 honap.

Budapest, 2019. november 27.

Varosgazda XVIil. kerlllet

e = 1 Nonprofit Zrt.
ROy, T <. Elidegenités
Antaléczy Zoltén (okl. ép. mémbk). T sasames i Rg, ckely Tamis (okl. &p, mémok)
Oklevélszam: 4583/92; 116/1986. I oklevélszam: 5246/92, 184/1988.
Varosgazda XVIIL. ker. Nonprofit Zrt. Varosgazda XVIII. ker. Nonprofit Zrt.
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Budapest, X1, Budafoki ut 59. 1519 Budapest, P{ 415 Cldal:
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EUDAPEST XVIII.KER. Szektor 53

Belterilet 155079/2 helyraijzi szam 4

1180 BUDAPEST XVIII KER. Mikmzath Kalmdn wtca 155079/2 HRSZ. "felalvizegalat A

LRESZ
1. Rz ingatlan adatai:
alrészlet adatok terolet
miveléai Ag/kivett megnevezez/ min.o ha m2
— Kivett beépitetlen teriilet u 34%
1. bejegysd hatdrewabk: 105773/2/2004/10 03,12
a tulajdeni lap II é=z IIT ré=za poétolva.
HRESZ

1. tulajdoni hianyad: 1/1
bejagyzb hatarozat, drkezéasi idd: 05773/2/2014/10.03.12
jegedim: 1990, dvi LAV, tv. 79.§ a)
jogalliz: tulajdoncs
név: BUDAFEST XVIII. KER. PESTSTENTLORINC-PESTESZENTIMRE

cim: 1184 BUDRPEST XWIII .RER. (L1861 ot 400.
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Geod-Arf Kft,
1034 Bpest, Szd1d u. 23.
Munka szama: 025/2014

VALTOZASI VAZRAJZ

Budapest, XVIiI. ker.

befferiilef

a 155079/1-2 és 155082 hrsz. 6sszevondsa és Ujraosztdasa
T-87628
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ERRPAE

¥ . OF. 27,

Adatszolg. ikt.szama: 808/2015

3

EERER ST ti ok

Lo, e _ l‘:§=.
4[5 45 009 |
e e
: b, |
A
Cinkocordindtdlk
Psz, Y X
ai 1 659741 | 223919
Towiir] 427 | 659735 | 233907
Wl |
Valtozas el6tti allapot Valtozas uténi allapot "
Alrésziet Terblet Alrésziet Tertlet %
Hrsz o AK| Hrsz G AK Szolgalmi és egyéh | 5
joll miviéga | &| ham? jel] mivdaga | 2l ha.m? galT e egyeb Jogok ;}
£ = =3
i 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
15507271 kivelt, 0.0544 | 0.00] 15508211 Kivall 0.0745 |0.00
(Lh. ud. gar)) (Lh. ud. gar)
155079/2 Kvett 0.0343
beépileq&'n‘l, ol 1535082/2 Kivett 0.0863
S (Lh. ud.e.&p.
153082 Kivett 0.0516
{Lh. ud. e.ép.
01468 | 0.00 0.1408 | 0,60

Avéitords akarafunkngk magfelelSen tSridnt.

Budapest, 2075-04-10 j'(’c-‘ e { '-’
Készitd: Homorddi Gabor....... .
Cheaps gy folamerd fg.széma soazeoon

ERE TSP
ELA I

Ve

Mindségel fanusits:  Hacker h—ﬁ.;?ély.....,.

Ing.rend.min.széma: 1445/1195
Geod. Terv. Min szam: 01-8731

A helyrafzi szramozds és fertlfetezamitis Nelyes. Fz o zdredék a
kellezésisi szémiltoft egy évig heaidlyes, kisdbbi felhaszndlss eldit a
véZrafzol Gjra zéradékoliztn kell,

P.H.

Ing.rend.min.széma

Lo2O fit?






bb) a meglévé, illetve a megépitendd miitargy kielégiti a miiszaki, kirnyezetvédelmi, viz és
talajvédelmi kovetelményeket.
(3) Az épliletek fénutvonal mentén elhelyezkedd traktusdban, a foldszinten (j lakdhelyiség nem
alakithaté ki, ott Kkizdrélag kereskedelem, szolgéltatds, vendéglatés, illetve tigyféiforgalmat
lebonyolité iroda funkcidji helyiségesoport helyezheté el.
(4)'>* Uj beépités a kivant funkcidhoz alkalmazkodva elékert nélkiil is megvalésithato.
{5)'%° A hatsokert mérete: 7,5 m.”
(6)'%%, '*7 Az épitési Hvezetben az aldbbi hatarértékeket kell alapul venni:

Epitési dvezet Kialakithatd | Bedpitési mod | Terepszint Legnagyobb Legkisebb | Legnagyobb | Legkisebb Legnagyobb
legkisebb alatti beépitettség dpitmény- 1 épitmény- zoldfeldlet szintierilleti
telek beépités magassag | magassig mutaté

LA-XVIIINTV 25% 3.0 50%

800 m* Zartsori 35% 359 7,5 m 25% M 0,7 m% m?

LA-XVIINT-VI 800 m* szabadonallé 50% 35% 3.0m 75m 25% 1,0 m¥ m*

*Az Ul16i éit menti teleksor esetén
(7) Nem terjed ki a 26. § (2) bekezdés szerinti - a nem lakéfunkeidju rendeltetési egységek szamara
€s alapteriiletére vonatkoz6 - korlatozas az épitési dvezet terliletére.
(8)]58

44, § L4A-XVIIVAT-E épitési Svezet
(1) Teljes kdzmiivesitettség esetén az épitési telken szallashely-szolgéltatd épiilet, valamint legfeljebb
250 m® brutté szintteriilettel a lakossag ellatdsat biztositd vendéglatas, kereskedelem cél épiilet is

ethelyezhetd.
(2)' Az épitési Gvezetben a fo rendeltetést kiegészité vagy kiszolgald funkeidjui épitmények,
épiiletek koziil

a) jarmiitarold,

b) haztartassal kapecsolatos tarold épiilet, valamint

c) allattartas céljard szolgald épitmény e rendelet 24. §-aban foglalt el6irdsok szerint
helyezhett el.”
(3) Az ujonnan kialakithato épitési telek legkisebb szélessége 14 m, saroktelek esetében 16 m lehet,
kivéve az olyan mar meglévd beépitési telkeket, melyek megosztva 12 méternél nem kisebb
szélességgel is megfelelnek a beépités szabalyainak.
(4)'%" Az épitési hely meghatdrozasa:

a) az elOkert mérete 3,0 m

b) az oldalkert mérete 3,0 m

c¢) a hatsokert mérete 6,0 m.
(5)'9? Uj beépités esctén az eldkerti épitési hatdrvonal a szomszédos telkek beépitésének eldkerti
€pitési hatarvonalahoz kell, hogy igazodjon. Kitlonbszé méretii eldkertek esetében a nagyobbhoz kell
illeszkedni, kivéve, ha azt domborzati, geolégiai adottsdgok vagy egyéb ok (pl. gépkocsi lehajtd
helyigénye) nem teszi lehetévé, illetve saroktelek esetén.

(6)'%® Az épitési Svezetben az alabbi hatarértékeket kell alapul venni:
| Epitési | Kialakithato | Becpitési | Terepszint | Legnagyobb | Leakisebb | Legnagyobb | Legkisebb | Legnagyobb |

13 Madesitotta a 22/2017. (1X.12.) rendelet, hatalyos: 2017, szeptember 13-16]
42/20135. (X11.18.} sz. rendelet, hatdlyos: 2016, janudr 2-15]
133 Médosftotta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet. hatdlyos: 2016. janudr 2-151
16 A 43. § (6) bekezdésél médositotia a 31/2007.(1X.11.) rendelet: Hatdlyba Iépés: 2007. IX. 1.
17 A 43, § (6) bekezdését modositotta a 43/2008. (XI1. 10.) sz. rendelet. Hatalyba Iépés: 2008. X11. 10.
'8 Hatalyon kivill helyezte a 42/2015, (X11.18.) sz. rendelet. hatalytalan: 2016, janudr 2-t51
139 A 20/2009.(1X. 22.) rend. médositotta a 44. § (3} bekezdésél. hat.; 2009, 1X.22,
190 Madositotta a 42/2015. (X11.18.) sz, rendelet, hatalyos: 2016, janudr 2-16]
191 Méadositotta a 42/2015, (X11.18.) sz. rendelet. hatdlyos: 2016. Januar 2-tél
192 Madositotta a 42/2015. (X1L18.) sz. rendelet. hatalyos: 2016, januar 2-16]
13 Médositotta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet. hatdlyos: 2016. janudr 2-16]
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dvezet legkisebb méd alafti beépitettség | épitmeény- | épitmény- zoldfeliilet | szintteriileti
telek beépités magassdg | magassdg mulatd
Szabadon
L4 - e
XVIIVA | 500 m? nes asw 35% 35m 6,0m 50% 0,7 m¥ m?
TE Oldalhata-
B ron ailo*

* csak a 26. § (11) és (12) bekezdésben foglalt kovetelmények figyelembevételével alkalmazhatéd a kiatakult telekalakzatok s a kiirnyez6 beépités
Jellege szerint”

(7)'% A (6) bekezdés szerinti * kitevével jelolt oldalhatdron 4ll6 beépitési mod alkalmazdsa esetén
amennyiben az épitési telek szélessége 14 m-nél kisebb, de 12,0 m-nél nagyobb az oldalkert 4,0 m,
amennyiben 12,0 m, vagy anndl kisebb, az oldalkert 3,0 méter. Ebben az esetben az
épitménymagassag ¢s az egyedileg szamolt 4tlagos homlokzatmagassig legfeljebb 4,5 méter lehet.

45. § L4-XVIII/AT-E1 épitési svezet
(1) Az épitési Gvezetben legfeljebb kétlakasos lak6épiiletek helyezhetdk el.
(2)'%° Az épitési hely meghatarozdsa:
a) az elékert mérete 5,0 m
b) az oldalkert mérete 3,0 m
c) a héatsokert mérete 6,0 m.
(3)'% Az épitési tvezetben az alabbi hatdrértékeket kell alapul venni:

T Kialakithato s Terepszint Legkisebb | Legnagyobb . Legnagycbb
FpltéSl legkisebb Be.Ep]teS[ alatti Legn 'agyon épitmény- | épitmény- i_,_f’agkls?bb szintteriileti
Ovezet maéd o beépitetiség ; ; zildfelilet ;
telek beépités magassig | magassdg muiato
L4— Szabadon
XVIIAT- | 500 m? g 50 % 25% 3.0m 6,0m 50% 0,7 m¥ m?
El llo
45/A. §'97 L4-XVIII/AT-E2 épitési bvezet
1) Az épitési 6vezetben legfeljebb kétlakasos lakaépiiletek helyezhetdk el.
P grel} P ¥
(2) Az épitési hely meghatarozasa:
a} az elékert mérete 3,0 m
b) az oldalkert mérete 3,0 m
¢) a hatsokert mérete 6,0 m.
3} Az épitési Gvezetben az alabbi hatarértékeket kell alapul venni:
p
& et Kialakithato s Terepszint Legkisebb | Legnagyobb . Legnagyobb
,[,:p rtes.x legkisebb BC'C]JIICS! alatti Le'gn'agyo?b épitmény- | épitmény- Lfgkls?bb sziniteriileti
dvezet mad s s beépitettség ) ki ziildfelilet .
telek beépités magassdg | magassag mutatd
Ld— Szabadon
XVIIIAT-  |400 m? e |35 % 35% 3,5m 6,00m 50% 0,5 m¥ m?
2 allo fikres

*elbirdldsa a kialakult telekalakzatok és a kimyezo becpités jellege szerint

46. § L4-XVIII/AT-EN épitési dvezet

(1)!%% Az épitési bvezetben a 44. § eléirasait kell alkalmazni a 44. § (4) bekezdés a) pont kivételével.
Az épitési hely meghatarozasa soran a (2) bekezdésében foglalt eléirast kell figyelembe venni.

(2) Az épitési Svezetben az eldkert mérete: 0 m.

47. § L4-XVII/AT-V
(1} Az Gjonnan kialakithato telek szélessége minimum 14 m, saroktelek esetében minimum 16 m
lehet.
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