2.z, mellel et

Budapest XVIII., Wlassics Gy. u. 58 sz. alatti ingatlan
forgalmi értékbecslése

Hrsz: 150661

J.

l

Megbizé: Budapest XVIII. keriilet Pestszentlérinc-Pestszentimre Onkormanyzat
1184 Budapest XVIII. ker. Ullsi ut 400.

Az ertékbecslést készitette: Varosgazda XVIIL Keriilet Nonprofit Zrt,

Budapest, 2016. majus 31.
Az ingatlan értékbecslés a keltezést6l szdmitott 6 honapig érvényes.



Ingatlan forgalmi értékbecslése

1. Az ingatlan cime: Budapest XVIIIL., Wilassics Gy. u. 58.

2. Az ingatlan telekkonyvi adatai:
A 2016.05.25-¢n kelt tulajdoni lap masolat szerint:
Az ingatlan megnevezése: Kivett orvosi rendeld
Helyrajzi szam: 150661
Telek teriilete 584 m’
Tulajdonosok: Budapest XVIIL. ker. Pestszentlérinc-Pestszentimre Onkormanyzat
1/1
e Teher: A tulajdoni lap masolat III. része széljegy feljegyzést nem tartalmaz
e Széljegy: A tulajdoni lap masolat szeljegy feljegyzést nem tartalmaz.

3. Megbizé: )
Budapest XVIII. ker. Pestszentlérinc-Pestszentimre Onkormanyzat
Bp. XVIIL, Ulléi 1t 400.

4. A megbizas targya:
Budapest XVIIL., Wlassics Gyula u. 58. szam alatt elhelyezkedd 584 m” kiterjedési telek
forgalmi értékbecslése. Az értékbecslés kizardlag a foldterilet forgalmi értékének
meghatdrozasara korlatozédik, és nem vettik figyelembe a rajta elhelyezkedd
felépitmény értékét.

5. Az igényelt vagyonértékelési forma:

e Piaci (forgalmi) érték megéllapitdsa. Az értékelés sordn nem vettiik figyelembe a
tulajdoni lapra bejegyzett jogokat és terheket. Az itt meghatirozott érték
forgalomképes allapotra vonatkozik.

e A teriilet hozam alapt értékének (bérleti dijanak) meghatarozasa

6. Kozmiellatottsag:
Az ingatlan alapk6zmiivekkel ellatott:
o Vizellatas: Kozlizemi vizhalozat bevezetve.
e Szennyvizelvezetés kozcsatornaba torténik.
o Koziizemi gazellatas.
e Elektromos energia ellatas.

7. Az ingatlan fekvése:
A vizsgalt ingatlan Budapest XVIII., Pestszentlérinc kdzpontjahoz kozel a Bokay

telepen, csaladi hazas komyezetben helyezkedik el.

8. Azingatlan megkozelithetésége:
Az ingatlan megkozelithetésége gépkocsival kedvezd. Tomegkozlekedési eszkozdk:
93-as jelii autébusz, valamint az 50-es villamos az Ulléi uton kozlekedik, amely
kézvetlen csatlakozéast biztosit az M3-as jeli METRO allomésaval. Szintén az Ullsi
uton kozlekednek a 36-os autdbuszok (Csepel, illetve a Pestszentlérine vasttallomas
kozott).

9. Altalanos értékesikkenté tényezdk:
e A rendelohdz vendégparkolé nincs biztositva, parkolds a kornyezé utcdkban
korlatozott szamban lehetséges.



10. Altaldnos értéknovelé tényezok:
e Az ingatlan Pestszentlérinc kozpontjanak szomszédsagaban helyezkedik el,
nfrastrukturalis ellatisa, megkozelithetésége jo.
e Az ingatlan §sszkdzmiives.
e Az ingatlan 6nallé, kérbekeritett.
° Ingatlanforgalmi szempontbo! felértékelsds teriileten helyezkedik el.

11. Az értékbecslés targyat képezo ingatlan értékei:
Az ingatlan értéke az adott teriileten az el6z8 negyedévben, vagy legfeljebb félévben
kialakult miiszaki allapottél is fliggé m’-enkénti piaci arak alkalmazdsaval keriil
megallapitasra. Az értékelésnél a forgalmi értéket noveld, ill. csokkentd tényezd kiilon
szerepelnek. Az ingatlan piaci értékének szémitdséndl figyelembevételre keriilt az

épitmény szerkezeti kialakitdsa, az ingatlan adatai, teriileti elhelyezkedése,
megkozelithetdségi lehetGsége, miiszaki dllapota stb.
Osszehasonlité adatok:

Ingatlan oy e ety S , Terlilete | Kindlati bruttd
lhielyezkedése Epitési 6vezet Ko6zmii ellatottsag () fajlagos m? dr
Bokaytelep Lakéovezeti Villany az utcaban, viz, 723 33.200 Ft/m’

telek géz csatorna telken beliil
Bokaytelep L4-XVII/AT-E | Viz, gaz, villany, csatorna 539 35.300 Ft/m’
telken beliil
Békaytelep L4-XVIIVAT-E | V' 842, villany, csatorna | 29.500 Ft/m”
telken beliil
i Lakéovezeti Viz, gaz, villany, csatorna )
Bokaytelep telek telken belil 811 39.300 Ft/m’
s Lakogvezey Osszkdzmiives 537 29.800 Ft/m’
Lajos utca telek
; Lakoovezeti . 3
Varoshaz utca el Nincs adat 1087 28.500 Ft/m
P Viz, villany, csatorna
Marge Tivadar | pp e telken beldl, géz az 500 38.000 Ft/m’
utca .
utcédban
Bokaytelep ;?;‘: wvezl Osszkdzmiives 1104 27.000 Ft/m*
i 32.600 Ft/m?
kindlati m” ar:
Megjegyzés:
e A fenti internetes honlapokon megjelend kinélati arak letsltési idépontja: 2016.
majus ho.

o A forgalmi érték megallapitasanal az igy kialakult kinalati atlagarat ~ 15 %-kal
csokkentettiik, tekintettel az ingatlan farmezsgyéjén elhelyezkedd melléképiilet
tisztazatlan tulajdoni jellegére is.

Az ingatlan forgalmi értéke dsszesen:
16.183.000 Ft, azaz
Tizenhatmillié-szaznyolevanharomezer forint

Megjegyzés: )
A fentiekben megéllapitott forgalmi érték nettd érték, AFA-t nem tartalmaz.




12. Hozamszamitason alapulé értékelési modszer
A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan j6v&beni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le
az ¢rtéket. Az érték megiéllapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke
annyi, mint a belSle szdrmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas lépései:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése. 2. A bevételek és
kiaddsok becslése hasznalati modonként. Tobbéves bevétel-kiadds becslés estén a
pénzfolyamok  felallitisa hasznalati modonként. 3. A  tékésitési kamatlib
meghatéarozasa. 4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenérték meghatarozasa.
A koltség-alapt megkdzelitésnél az érték a bekeriilés Osszege szerint alakul. Az
ingatlanok tobbsége nemcsak létrehozhato, vagy a piacon értékesithetd, hanem bérbe is
adhat6. Szamos ingatlantipus van, amit eleve bérleti hasznositésra terveznek, ilyenek
példéul az irodahdzak, hotelek, bérhazak, parkolohazak, uszodak. Elsésorban az ilyen
tipust ingatlanoknél alkalmazhaté a hozamszamitison alapulé értékelési modszer. A
bérleti dij értékméréként alkalmazhato. Ez esetben azt vizsgaljuk, hogy a vagyontérgy
képes-¢ a befektetett tokére vonatkozoan elvért megtériilést biztositani.
Az ingatlanok bérbe adasa akkor tekintheté megfelelonek, ha 8-12 év a megtériilési id6.
A keriiletben a szokvanyos hasznositasra (hobby telkek miivelése, sport és szabadidds
tevékenység céljdra) bérbe adott teriiletek éves bérleti dija: 150-160 Ft/m%/év + AFA.
Az egyéb kereskedelmi tevékenységre szolgélé felépitmények elhelyezésére bérbe adott
teriiletek bérleti dija = 1200 Ft/m%év + AFA -

Az ingatlan hozamszamitason alapulé értéke:
7.008.000 Ft, azaz hétmillié-nyolcezer forint.

A fenti érték netté érték, AFA-t nem tartalmaz.

Megjegyzés:

e Az ingatlan hozamszamitason alapuld értékének megéllapitisa 1200 Ft/m%/év
nettd bérleti dij és 10 éves megtériilési id6 figyelembe vételével tortént.

e A netté 16.183.000 Ft forgalmi értéket, valamint a netté 1200 Ft/m’/év bérleti
dijat figyelembe véve a megtériilési idd 23,09 év.

* A teriilet bérbeaddsa nem a legmegfelelébb hasznositds, mivel igy megtériilése
kedvezotlen.

Javasolt bérleti dij:
58.400 Ft/hé, azaz Otvennyolcezer-négyszaz forint/hé.

A fenti érték nettd érték, AFA-t nem tartalmaz.

13. A Megbizé tudomasul veszi, hogy az ingatlan diagnosztikaja szemrevételezéssel tortént.

14. A forgalmi érték becslésének érvényessége a keltezéstd] szamitott 6 hénap.

Budapest, 2016. méjus 31.
Vérosgazda XVI. keriile
Nonprofit Zrt. 4&"
\ Elidegenités
............ r/....&‘...‘.?%mé..................1181Budapest.aarmu7 TN

Antaldczy Zoltan (okl. ép. mérnsk) o 290 e Szekely amas (okl ép. memok)
Oklevélszam: 4583/92; 116/1986. Oklevélszam: 5246/92, 184/1988.
Varosgazda XVIII. Keriilet Nonprofit Zrt. Vérosgazda XVIII. Keriilet Nonprofit Zrt.
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Nem hiteles tulajdoni lap : Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Kormanyhivatala X1 Keriileti Hivatala
Budapest, X1, Budafoki 1t 9. 1519 Budapest, P 415 Oldsls 171
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masalt g
Megrendelés szim: R0 00004/246732720 16

2016.05. 25

RUDAPEST XVIII.XER. Szektor

Belterulet 150661 helyrajzi szam

11€1 BUDAPEST XVIII.KER. Wlazzice Gyula utca 58. "Felulvizsgilat alatt®

LRESZ e
1. Az ingatlan adatai: ke e, b
alrészlet adatok terilet kat.t.jév. a "ﬁf&t?hﬁ; adatok
mireléer dqg/kivett meqnevezes/ min.o ha m2 k.Eill'a_._._: E{e;ﬁ kat . jov
' %\ Cm2 k.Eill
___________ — - B e . . S
- Kivett orvomsi rendeld i} 584 080
OLRESZ ‘%Q!
3. tulajdeni hanyad: 1/1 %&w
bejegyzo hatdrozat, érkszési idd: 56940/1996/1995.02. 15 é"ﬁ@' b
jogoim: tulajdonka adas (
jogdllas: tulajdonos
aév: MVIII.KER.OWKORMARNYZAT
cim: 1184 BUDARPEST (i1léi utca 40U
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Geod-Art Kft. | Budapest, XVill. ker.

1034 Budapest, Sz616 u. 23. Belterilet
Munka szima: 074/2016 Adatszolg ikt szama: 7206/2016

VALTOZASI VAZRAJZ

a 150661 helyrajzi szamu foldrészlet hasznalati megosztasaré/
Méretardny: 1:1000
Ez a vazrajz ingatlan-nyilvéntartasi atvezetésre nem hasznalhaté!

Poigémesiw

150660/2

A hasznélati megosztas akaratunknak

megfelelden tértént:

Hasznalati megosztés eltti dllapot Haszndlati megosztas utdni dllapot
Helyrajzi Alrésziet o Helyrajzi Alrészlet ] o )
& - AK i = AK Hasznalati jog jogosultja
SZam  tjel| miv.dg |5 | ham? szam  ljel| mdv.dg | S| ha m® TR
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
150661 Kivett 0.0584 - |150661/7T. Kivett 0.0333 = [Bpest. XVIIL ker. Pestszentlérine-Pestszentimre
{Orvosi rendeld) (ud. eép) Onkormanyzata
. } 184 Rpest (NG 61,400
150661/11. Kivett 0.0251 [Dr. Magyar Zoltén
{Allatorvosi 1023 Bpest. Frankel Led u 70/A. Tem. 4
rendelo)
Osszesen: 0.0584 - 0.0584 | -

GERGB-ART M
1034 Bp., 82816 u. 23,

Addorim: 1237588114, .
’ o »~ Az dllami ealapadaf tartalom az élfami ingatlan-nyilvéntartdsi térképi

Budapest, 2016-06-10 % - A adatbdzis tartalmaval megegyezik
Fo—— Py Budapest, 2016. ... hé .o na
. Ke e f Homorédi Gabor pest, I
HAC R v ALY t510méré ig. széma: 3042/2008
okl. foldméro iizemmémok — -
irmin.sz.: 14453/65 Ka. 01-8731 . o : <.
1153 Budapest. EStvos u. 44, ) ZAAAOROIG:  vcovonssmmmnnmnssgnsy
Minéséget tandsito: Hacker Mihaly

Ing.rend.min.széma: 1445/1995
GD-T: 01-8731







