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Budapest X VIII. ker. Sina Simon sétany 2. fszt. 134. sz.
alatti lizlethelyiség forgalmi értékbecslése

Helyrajzi szam: 150228/67/A/134

Megbizo: Budapest XVIIL keriilet Pestszentldrine-Pestszentimre Onkorminyzat
F184 Budapest XVIHL ker. UHGI Gt 400,

Az ertekbecslest keszitette: Virosgazda XVIL ker, Nonprofit Zst,

Budapest, 2017. dprilis 27,
Az ingatlan értékbeeslés a keltezésiol szamitott 6 honapig én énves,



1. Az ingatlan cime:

Ingatlan forgalmi értékbecslése

Budapest XVIIL, Sina Simon sétany 2. fszt. 134,

2. Az ingatlan tulajdoni jellege: Onkorményzati tulajdon
A 2015.12.09-€n kelt tulajdoni lap mésolat szerint:
Az ingatlan megnevezése: Uzlethelyiség

3. Megbizé:

4. A megbizis targya:

Alapteriilete:
Helyrajzi szam:
Eszmei hdnyad:
Tulajdonos:
Széljegy:
Teher:

40 m’

150228/67/A/134

50/10000

XVIII. ker. Onkorméanyzat 1/1

A tulajdoni lap széljegy feljegyzést nem tartalmaz.

A tulajdoni lap II1. része teher bejegyzést nem tartalmaz.

Budapest XVIIL ker. Pestszentlrinc-Pestszentimre Onkorményzat

Bp. XVII., Ull8i ut 400.

Természetben Budapest XVIII. kerilletben, a Gloriett lakételepen elhelyezkeds, a
Budapest XVIII ker. Onkorményzat tulajdonat képezd foldszinti, 40 m’® alapteriilet(i

iizlethelyiség,

5. Az igényelt vagyonértékelési forma:

Piaci (forgalmi} érték megallapitdsa. Az értékbecslés sordn nem vettiik figyelembe a
tulajdoni lapra bejegyzett jogokat és terheket. Az itt meghatdrozott érték
forgalomképes allapotra vonatkozik.

A teriilet hozam alapt értékének meghatdrozasa, piaci alapt bérleti dij megallapitdsara
vonatkozé értékbecslés.

]

6. Beépitett alapteriiletek:

Helyiségek Padléburkolat | Allapota |Falburkolat Allapota
Kozdsségi tér Keramia lap Jo Festés I6

Hattér helyiség Keramia lap Jo Festés Jé

Raktar Keramia lap J6 Festés Jo
Mosogat6 Keramia lap I Festés + csempe J6+jo
Zuhanyzo Keramia lap Jo Festés + csempe | Kozepes + kdzepes
WC Kerdmia lap Jo Festés + csempe J6 + kbzepes
Osszes 40 m°

alapteriilet:

7. Az ingatlan jellemzése:

[ ]

Kézmiellatottsag: kézlizemi viz (csak hidegviz van)

kbziizemi szennyvizelvezetés
kéziizemi elektromos energia ellatas

Az iizlet fitésének médja:



Fiités: kozponti fiités, gazkazanrol torténik (az iizlethelyiség az épiilet
fltésrendszerére rd van kotve)

Az éplilet alapozasa: feltaras nem tortént, valoszini vasbeton racsalap.
Az épiilet €pitési modja: A foldszint monolit szerkezeti zsaluzott vasbeton. Erre
keriiltek a hdzgydri panel technologids szerelt szerkezetti, kiilsé térelhatarold
hészigetelt és belsé térelvalaszté vasbeton elemek. Az épiilet kiils6 hoszigetelését a
kézelmultban elvégezték.

o Az épiilet életkora: 26 év

o Tetdszerkezet: fabol késziilt kontyolt nyeregtetd, Bramae cserépfedéssel.

* Azdpiilet dltalanos 4llapota: korénak megfeleld, jo allapotu.

8. Az ingatlan fekvése:
A vizsgélt ingatlan Budapest XVIII., Pestszentlérine kbzpontjshoz kozel, a Gloriett
lakételep szélén helyezkedik el.

9. Az ingatlan megkidzelithetésége:
Az ingatlan miiiton kézelithetd meg. Tomegkdzlekedési eszkizzel a megkdozelitése:
36-0s és a 194-es, autébuszok a Méta titon illetve a Goroszl6 utcaban kozlekednek, A
lakételep belsd athdlozata diszburkolattal ellitott, a gépkocsi parkoldktél
fémoszlopokkal elvalasztott sétald utcdnak alakitottak ki. Az lizlethelyiség
gépkocsival kdzvetleniil nem kézelithets meg.

10. Altaldnos értékestkkentd tényezok:

e Az ingatlan tlizleti tevékenység végzése szempontjabél kedvezétlen teriileten
helyezkedik el, mivel a lakossag tilnyomé része a nappali 6rékban csak elenyész
szamban tartozkodik otthon. A lakételep, mint egy sziget keriilt kialakitasra, ezért az
atmend forgalma jelentéktelen, ami szintén kedvezbtlen az tizleti tevékenységeknek.

* Az ingatlan megkizelithet6sége nem kielégits.

* Az tzlethelyiség légterében gépészeti vezetékek és szerelvények huzédnak. Az
dlmennyezettel takart rész ledzott, cserére szorul.

Az lizlethelyiség a gyalogos forgalomtd! félreesd teriileten helyezkedik el.
Az lizlethez tartozo vendégparkolé nem keriilt kialakitasra.

11. Altaldnos értéknéveld tényezik:
» Az ingatlan a telepiilés kdzpontjahoz kzel fekszik.
* A helyiség mérete irodai munkavégzéshez, lizleti tevékenység végzéséhez megfeleld,
mellékhelyiséggel rendelkezik.
* Azingatlan kzmiiellatdsa kielégito.

12, Az ingatlan forgalmi értékbecslése:
Az ingatlan értéke az adott teriileten az el6z6 negyedévben, vagy legfeljebb félévben
kialakult miiszaki 4llapottél is fiiggd m’-enkénti piaci drak alkalmazésival keriil
megallapitasra. Az értékelésnél a forgalmi értéket noveld, ill. csdkkentd tényezd kiilon
szerepelnek. Az ingatlan piaci értékének szdmitdséndl figyelembevételre keriilt az
épitmény szerkezeti kialakitdsa, az ingatlan adatai, teriileti elhelyezkedése,
megkdzelithetdségi lehetdsége, miiszaki allapota stb.



13. A vagyonértékelés targydt képezo ingatlan forgalmi értéke:
6.400.000 Ft, azaz Hétmillié-kettoszdznyolevanezer forint

Megjegyzés: A fenti forgalmi érték netté érték, AFA-t nem tartalmaz.

14, Hozamszamitdson alapulé értékelési modszer
A hozamszémitason alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti
le az értéket. Az értek megéllapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz
értéke annyi, mint a beléle szdrmaz6 tiszta jovedelmek jelenértéke, A hozamszamitas
lépései: 1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznilati médjainak elemzése. 2. A
bevételek és kiadasok becslése haszndlati modonként. T6bbéves bevétel-kiadas
becslés estén a pénzfolyamok feléilitdsa haszndlati mddonként. 3. A t8késitési
kamatlab meghatarozdsa. 4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenérték
meghatérozésa.
A koltség-alapi megkozelitésnél az érték a bekeriilés Gsszege szerint alakul. Az
ingatlanok tGbbsége nemcsak létrehozhatd, vagy a piacon értékesithets, hanem bérbe
is adhaté, Szamos ingatlantipus van, amit eleve bérleti hasznositsra terveznek,
ilyenek példaul az irodahazak, hotelek, bérhazak, parkoléhézak, uszodak. Elsésorban
az ilyen tipusi ingatlanoknal alkalmazhat6 a hozamszdmitdson alapulé értékelési
modszer. A bérleti dij értékmérdként alkalmazhaté. Ez esetben azt vizsgéljuk, hogy a
vagyontargy képes-e a befektetett tokére vonatkozdan elvart megtériilést biztositani.
Az ingatlanok bérbe adasa akkor tekinthetd megfelelének, ha 8-12 év a megtériilési
idg.
A keriiletben a hasonl6 helyen (lakételepi kornyezet) bérbe adott ingatlanok bérleti
dija: ~ 13.000 — 15.000 Ft/m’/év + AFA + rezsi.

Az ingatlan hozamszamitison alapul6 értéke:
6.000.000 Ft, azaz Hatmilli¢ forint,

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

Megjegyzés:

° Lakotelepeu elhelyezkedd ingatlanck bérbeaddsanal netté 13.000 — 15.000
Ft/m*/év bérleti dij az elvarhaté. Esetiinkben az ingatlan épiileten beliili
elhelyezkedése, alaprajzi kialakitdsa miatt 15.000 Ft/m*/év bérleti dij a
reélisan elvarhato.

s Az mgatlan hozamszémitason alapulé értékének megéllapitdsa 15.000
Ft/m®/év netté bérleti dij és 10 éves megtériilési id8 figyelembe vételével
tortént.

s A nettd 6.400.000 Ft forgalmi értéket, valamint a nettd 15.000 Ft/m*/év
bérleti dijat figyelembe véve a megtériilési idé 10,67 év.



A javasolt bérleti dij:
50.000 Ft/ho, azaz Hatvanitezer forint/ho.

A fenti érték netté érték, AFA-t nem tartalmaz.
15. A Megbizo6 tudomésul veszi, hogy az ingatlan diagnosztikéja szemrevételezéssel tortént.
16. A forgalmi érték becslésének érvényessége a keltezéstél szamitott 6 hénap.
Budapest, 2017. aprilis 27.

Varcsgazda XVIH. keritlat o

sanprofit 2l , P .
Elldegenites
-~ . (:'2__ 1481 Budapest, Baross u. 7- j ; —
........................................................ Tel: 260-3168 -

Dacsesrsrrarorensnsarsinesens  Tolt 280-3188 . L. 700 srrertuennaasevansavenrsaa

Antaldczy Zoltan (okl. ép. mémok) - Szekely Tamés (okl. ép. mérnok)

Oklevélszdm: 4583/92; 116/1986. oklevélszam: 5246/92, 184/1988.
Vérosgazda XVIIL ker. Nonprofit Zrt. Viérosgazda XVIII. ker. Nonprofit Zrt.



Kozdsségi tér

wWC Mosogatd, hattérben a zuhanyzd



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Kormdnyhovatala XT Keriddeh Hivatala
Budapest, X1, Budafold vt 59. 1519 Budapest, Pf 415
Nem kiteles tulajdoni Inp - Szerle mizolat
Megrendelés sadrm: 8G00004/527575/2015
2015.12.09

BUDAPEST XVIII.XER.
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