MQC& WT 132,

Budapest XVIII. ker., Ull8i Gt 517. szam (hrsz: 149920)
alatti irodahelyiség forgalmi értékbecslése

Meubizd: Budapest XVIITL keriilet Pestszentlérine-Pestszentimre Onkormanyzat
1184 Budapest. U1 at 400,

Az criékbeeslest keszitette: Viarosgazda X VI, ker. Nonprofit Zit.

Budapest. 2018, palius 11.
Az ingatlan értiékbeeslés a keltezéstol szamitott 6 honapig érvényes,



Ingatlan forgalmi értékbecslése
1. Azingatlan cime: Budapest XVIIL, Ulli it 517.

2. Az ingatlan telekkényvi adatai:
A 20184.07.10-én kelt tulajdoni lap mdsolat szerint:
* Az ingatlan megnevezése: kivett épiilet, udvar

Helyrajzi szam: 149920
Teriilete: 1406 m’
Tulajdoni hényad: 11

Tulajdonos:  XVIIL. ker. Onkorményzat 1/1
Teher: A tulajdoni lap mésolat III. része bejegyzést nem tartalmaz.
Széljegy: A tulajdoni lap széljegy feljegyzést nem tartalmaz.

3. Megbizé: Budapest F Ovaros XVIIL ker, Pestszentlorinc-Pestszentimre Onkorményzat
1184 Budapest, Ul15i ut 400.

4. A megbizis targya:
Természetben Budapest XVIIL., Ullsi dt 517. sz4m alatt fekv6, a Budapest XVIIL ker.
Onkormanyzat tulajdonat képezé fldszinti, 24 m? alapteriiletli, a kordbban az MDF
hasznalatiban 1év6 (a csatolt alaprajzon megjeldlt) irodarész forgalmi értékbecslése.

5. Azigényelt vagyonértékelési forma:
e Piaci (forgalmi) érték megéllapitisa. Az értékbecslés soran nem vettilk figyelembe
a tulajdoni lapra bejegyzett jogokat és terheket. Az itt meghatarozott érték
forgalomképes allapotra vonatkozik.
¢ A teriillet hozam alapi értékének meghatdrozdsa, piaci alapi bérleti dij
megéllapitésara vonatkozo értékbecslés.

6. Beépitett alapteriiletek:
Az értékbecslés tirgya egy, a mult szdzad elsé felében épiilt épiilet foldszintjén
kialakitott, udvari bejarattal rendelkez 24,48 m’-es iroda.

Helyiségek, és burkolataik:

Az épiiletrészbe nem tudtunk bejutni, az értékbecslés targyat képezd helyiséghez
tartozik més szervezettel k6zds hasznalatban egy 7,29 m*-es kozlekeds, egy 3,46 m’-
es WC mosdéval, egy 1,08 m’-es raktdr, valamint egy 7,66 m‘-es iroda. A
helyiségeket a kozelmiltban feldjitottak.

7. A lakdingatlan jellemzése:
Kozmniielldatottsdg:
e  Kozmi ellatottsag: Koézlizemi vizellatas
Koziizemi elektromos energia ellatas
Kdziizemi gazellatas
Kéziizemi szennyvizelvezetés
» Az iroda flitésének és meleg viz elldtdsanak modja:



- flités: kézponti (gaz cirkd)
- meleg vizelldtas: valosziniileg fali atfolyés vizmelegitd
Tartoszerkezeteinek anyaga:
Az épiilet épitési médja: hagyoményos.
* Alapozas: Feltards nem tortént, valészintileg k6 vagy tégla savalap.
 Falazat: A teherhordd és a kills6 térelhatarolé falak égetett agyagtéglabdl
epiiltek, melyek kiviilré1 képoros vakolatot kaptak.
* Fddémszerkezetének anyaga: Feltaras nem tortént, az éplilet korét tekintve a
zar6fodém valésziniileg boritott gerendas, vagy csapos gerendas fafodém.
o Tetdszerkezet: Az épiilet tetdszerkezete az utcafronton faanyagi nyeregtett
agyageserép fedéssel, az udvari részen félnyereg tetd zsindely illetve
hulldmpala fedéssel.

8. Az ingatlan fekvése:

Az ingatlan Pestszentl6rinc k6zpontjaban, forgalmas fSitvonalak mentén helyezkedik
el.

9. Azingatlan megkozelithetisége:
Az ingatlan miitton kézelitheté meg. Tomegkdzlekedési eszkdzzel a megkdzelitése jo
(a 217-es, 217E jelzésti autobuszok a Szarvascsarda téren, a 182-es, 183-as, 184-es,
198-as, 282E, 284E, 93-as, 93A jelt autébuszok a Haladas uton, az 50-es villamosok
az Ull8i aton kozlekednek, melyek kozvetlen csatlakozast biztositanak az M3-as jelli
METRO allomésaival.

10. Az ingatlan fekvése:
Az ingatlan Pestl6rinc kézpontjaban, csalddi hizas dvezet szélén, forgalmas féutvonal
mentén helyezkedik el.

11. Altalénos értékesskkentd tényezok:
* Az iroda egy osztatlan kozds tulajdon részét képezi, esetleges értékesités elétt az
ingatlan tarsashdzza t6rténd alapitasa javasolt.
® Az iroddhoz nem tartozik kizar6lagos haszndlatd WC, a kdz6s hasznalatt helyiségek
energia fogyasztasa nincs levalasztva,

12. Altalanos értéknsvels tényezok:
* Az ingatlan megkozelithetdsége, infrastrukturalis ellitasa jo.
Az épiiletet a kdzelmultban kiviil, beliil feljitottak.
Az irodarész fiitését kiilon cirkd biztositja, az elektromos dram fo gyasztasat kiilon
villanydra méri,
Az iroda a vérosrész kozpontjaban helyezkedik el.
Parkolasi lehet6ség az udvarban biztositott.
o Az Ul18i Ot mentén forgalmas, tizleti tevékenységre alkalmas teriileten helyezkedik el,

13. Az értékbecslés targyat képezd ingatlan értékei:
Az ingatlan ért€ke az adott teriileten az el6z6 negyedévben, vagy legfeljebb félévben
kialakult miiszaki &llapott6l is fiiggd m*-enkénti piaci 4rak alkalmazasaval keriil



megallapitdsra. Az értékelésnél a forgalmi értéket néveld ill. csokkentd tényezd kiilsn
szerepelnek. Az ingatlan piaci értékének szamitasanal figyelembevételre keriilt az
épitmény szerkezeti kialakitdsa, az ingatlan adatai, teriilleti elhelyezkedése,
megkdzelithetdségi lehetésége, miszaki allapota stb.

Osszehasonlité adatok iizlethelyiséghez, irodahoz:

Ingatlan : _ 2 ; Alapt. | Kinlati brutté |
elheljertedeee. | o apota BgyebycliomzoK (m?) | fajlagos nP ér |

Szarvascsarda térnél 2 szintes,
. utcai  bejaratos, sok kisebb
Miklostelep, Ulloi i helyiségbdl allo, jelenleg
ut Nincs adat fodraszatként és iizletként
miikodo iizlethelyiség zart
parkoldval.

400 170000

- - Belsé kétszintes (alul 40 m’, feliil
Midosteleps UNGH | vvonidar (a0 m) et bejaratos | 80 218800

- lizlethelyiség.

Varoskozpontban 3, utcara nyild
tizletbdl allé szolgaltatohaz A
szolgaltatohazban 2db 8 m’-es kis
lizlethelyiség és egy 80 m’-es
kétszintes  vendéglatd  egység
beépitett batorokkal.

Bokaytelep,

JO
Baross utca

96 343800

Szarvascsarda térmél 10 éve épiilt,
6 lakdsos tarsashaz emeletén
gazcirkos, klimatizalt iroda udvari
parkoloval.

Békaytelep Ujszert 67 371300

Uj épitésii tarsashaz foldszintjén 3
utcafronti, egy oldalsé és egy
hatso  bejarattal  rendelkezé | 175 239400
oszthato, onallo albetéten lévo
ingatlan.

Mikldstelep, Szerkezetké
Thokoly t Sz

1994-ben  épiilt 3 szintes
(szintenként 100 m2’, {izletként
funkcionalo, riasztoval ellatott
épilet 939  m’-es telken,
Térkovezett udvarra tobb gk,
bealldsi lehetoség

Békaytelep J6 300 266700

) Lérinei piac kozelében 2016-ban
Miklostelep Ujszert épiilt téglaépiiletben 40, 47 és 35| 122 300000
m’-es iizlethelyiségek

1990-es években épiilt 22 m"-es
Bokaytelep Jo izlethelyiség 18 m -es pincével,
hit6-fitd klimaval.

2
t2

268200

Br. atlagos m” ar: 272.300 Ft/m”




Megjegyzés:
* A fenti internetes honlapokon megjelend kinalati arak letsltési idépontja: 2018.
Junius, julius ho.
e A forgalmi érték megéllapitasanal az igy kialakult kinalati atlagarat ~10 %-kal
csdkkentettilk, tekintettel az iroda elhelyezkedésére és méretére is,

Az ingatlan forgalmi értéke dsszesen:
24 m” x193.000 Ft/m’ = 4.632.000 Ft, azaz
Négymillié-hatszazharminckettéezer forint

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

14. Hozamszamitason alapulé értékelési modszer
A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jvébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta Jovedelmek) vezeti
le az értéket. Az érték megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz
értéke ammyi, mint a beléle szarmazo tiszia jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas
lépései: 1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése. 2. A
bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként. Tébbéves bevétel-kiadas
becslés estén a pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként. 3. A tSkésitési
kamatldb meghatarozasa. 4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a Jjelenérték
meghatdrozésa.
A kéltség-alapi megkozelitésnél az érték a bekeriilés Ssszege szerint alakul. Az
ingatlanok t6bbsége nemesak Iétrehozhaté, vagy a piacon értékesithetd, hanem bérbe
is adhat6é. Szamos ingatlantipus van, amit eleve bérleti hasznositasra terveznek,
ilyenek példaul az irodahazak. hotelek, bérhazak, parkoldhazak. uszodak. Elsésorban
az ilyen tipust ingatlanoknal alkalmazhaté a hozamszimitéson alapuld értékelési
modszer. A bérleti dij értékmérdként alkalmazhat6. Ez esetben azt vizsgaljuk. hogy a
vagyontargy képes-c a befektetett tokére vonatkozoan elvart megtériilést biztositani,
Az Ingatlanok bérbe adésa akkor tekinthetd megfelelének, ha 8-12 év a megtérilési
id6.
A kerliletben a hasonlo helyen (varosrész kozpontja, Ull8i at) bérbe adott ingatlanok
bérleti dija: ~ 20.000 — 25.000 Ft/m*/év + AFA + rezsi.

Az ingatlan hozamszamitason alapulé értéke:
4.800.000 Ft, azaz Négymillié-nyoleszazezer forint.

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

Megjegyzés:

* Varoskdzponti teriileten elhelyezkedd ingatlanok bérbeadasanal 20.000 —
25.000 Ft/m*/év  bérleti dij az elvarhaté. Esetiinkben az ingatlan
teleplilésen &s épiileten beliili elhelyezkedése, alaprajzi kialakitdsa miatt
20.000 Ft/m*/év bérleti dij a realisan elvarhato.

* Az ingatlan hozamszamitason alapuld értékének megallapitasa 20.000
Ft/m’/év netto bérleti dij és 10 éves megtériilési idé figyelembe vételével
tértént.



e A nettd 4.632.000 Ft forgalmi értéket, valamint a netté 20.000 Ft/m’/év
bérleti dijat figyelembe véve a megtériilési id6 9,65 év.

A javasolt bérleti dij:
40.000 Ft/hé, azaz Negyvenezer forint/ho.

A fenti érték nett6 érték, AFA-t nem tartalmaz.
15. A Megbizo tudomasul veszi, hogy az ingatlan diagnosztikaja szemrevételezéssel tortént.
16. A forgalmi érték becslésének érvényessége a keltezéstd1 szamitott 6 honap.

Budapest, 2018, jalius 11.

Vérosgazda XVIII. keriilet /
. . Nonprofit Zrt. '
/\ \ .__,,2_\— Elidegenitas / Z
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