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Budapest XVIII. ker., Ady Endre u. 100/A-B. szam
(hrsz: 144405 és 144400) alatti iroda forgalmi
ertékbecslése

Megbizo: Budapest XVIIL kertilet Pestszentlérine-Pestszentimre Onkormanyzat
1184 Budapest. Ullo1 at 400,

Az ¢rtckbecslest készitette: Virosgazda XVIIL ker. Nonprofit Zrt.

Budapest. 2018, november (7.
Az ingatlan értékbecstés a keltezéstol szamitott 6 honapig érvényes.



Ingatlan forgalmi értékbecslése
1. Az ingatlan cime: Budapest XVIIIL., Ady Endre u. 100/A-B

2. Az ingatlan telekkonyvi adatai;
A 2016.04.15-én kelt tulajdoni lap masolat szerint:
144405 hrsz.:
e Az ingatlan megnevezése: kivett polgarmesteri hivatal
e Helyrajzi szam: 144405

e Teriilete: 541 m®

* Tulajdoni hanyad: 1/1

» Tulajdonos: XVIIL ker. Onkorményzat 1/1

e Teher: A tulajdoni lap I1I. része teher bejegyzést nem tartalmaz.
e Széljegy: A tulajdoni lap széljegy feljegyzést nem tartalmaz.
144406 hrsz.:

e Az ingatlan megnevezése: kivett polgdrmesteri hivatal
* Helyrajzi szam: 144405

o Teriilete: 545 m’
» Tulajdoni hanyad: 1/1
Tulajdonos:  XVIIL ker. Onkorméanyzat 1/1
e Teher: A tulajdoni lap III. része teher bejegyzést nem tartalmaz.

e Széljegy: A tulajdoni lap széljegy feljegyzést nem tartalmaz.

Megjegyzés: az iroda alapteriilete 132 m®

3. Megbizé: Budapest XVIII ker. Pestszentl6rinc-Pestszentimre Onkorméanyzat
1184 Budapest, Ull61 ut 400.

4. A megbizas targya:
Természetben Budapest XVIII., Ady Endre u. 100/A és 100/B. szam alatt
elhelyezkedd, a Budapest XVIIL ker. Onkormanyzat tulajdonat képezé fildszinti, 132
m’ alapteriilet(i iroda forgalmi értékbecslése.

9]

. Az igényelt vagyonértékelési forma:

e Piaci (forgalmi) érték megéllapitdsa. Az értékbecslés soran nem vettiik figyelembe a
tulajdoni lapra bejegyzett jogokat és terheket. Az itt meghatarozott értek
forgalomképes édllapotra vonatkozik.

» A teriilet hozam alapu értékének meghatarozasa, piaci alapt bérleti dij megallapitasara
vonatkoz6 értékbecslés.

6. Beépitett alapteriiletek:
Korabban a két helyrajzi szémon 1év telkek utcafrontjan két kalonallo foépiilet allt,
melyek az 1940-es évek végeén épiiltek, melyet 1996-ban szervesen dsszeépitettek.

Helyiségek, és burkolataik:

Helyiségek | Padléburkolat |  Allapota |  Falburkolat |  Allapota
Iroda Keramia lap Kozepes Festett tapéta Jo
i i, Festett tapéta + Kézepes +
e Seramia lap ozepes lambéria elhasznalédott

o



Iroda Keramia lap Kdzepes Festeh t&%p et ol Koze}?e§ -
lambéria elhasznalédott
Iroda Keréimia lap Jo Festett tapéta Kdzepes
Iroda Keramia lap J6 Festett tapéta Kozepes
Iroda Kerdmia lap J6 Festett tapéta Jo
Szélfogd Keramia lap Kozepes Festés Kozepes
Kozlekeds - Kerdmia la e Festett tapéta + J6 +
folyosé P P lambéria elhasznalédott
- v - ; Festett tapéta + Jo +
Ugyfélvaro Keramia lap Kézepes fissiihiatia elhasznalodott
WC +elotér | Kerémia lap 3 Besteth tapsta | g5-+ifimones
csempe
WC + elotér Keramia lap Jo Festés + csempe | J6 + kdzepes

Az iroda alapteriilete 6sszesen: 132 m?.

7. Az épitmény tartészerkezeteinek anyaga, allapota:

A mult szazad elején épiilt kétszintes, részben aldpincézett épiilet hagyomanyos épitési

moddal készilt.

Alapozas: Feltards nem tortént, valészinfileg cs6mdszolt beton savalap. Az
épiileten siillyedésre utals jelek nem észlelhetdk. '
Falazat: A teherhordo- és térelhatarold falak az udvari homlokzatnal 30 cm,

az utcai homlokzatnl 38 cm vastag téglafalak kiilso képoros
vakolattal. Az alapszigetelés hidnya vagy ténkremenetele miatt az

epiilet falazata felnedvesedett.
Fodém: Feltaras nem tortént, a teherhordd falakra valészinileg boritott
gerendas, vagy csapos fafodém épiilt (feltaras nem tortént).
Az epiletet felulr6l faanyagli nyeregtetd hatdrolja égetett
agyagcserep héjazattal.

Tetbszerkezet:

8. Kozmiiellitottsag, gépészeti felszereltség:

o  Koziizemi vizellatas.

e Szennyvizelvezetés kdzcsatornaba torténik.

o Koziizemi gazellatss.

* Az iroda fiitését és meleg viz ellatasat kombi cirké biztositja. Kordbban ez a kazan
biztositotta az ingatlanon elhelyezkedd tobbi épiilet (épliletrész) fiitését is, az iroda
hasznositésa el6tt, a kbltségmegosztas miatt meg kell bizonyosodni, hogy a levélasztas
megtortént-e.

* Elektromos energia ellatds: Az épiileten beliil az elektromos halézat nem ismert
(feltaras nem tortént)

9. Az ingatlan fekvése:
Az ingatlan Pestszentimre kdzpontjahoz kozel, csaladi hazas §vezetben helyezkedik

el.

10. Az ingatlan megkozelithetGsége:
Az ingatlan megkdzelithetdsége gépkocsival kedvezb. Tomegkozlekedési eszkszok:

84E, 166-0s, 254E és 266-0s autébuszok a Nemes tton, illetve a kozlekednek, a 84E
Jelti autobusz kézvetlen csatlakozést biztositanak az M3-as jeltt METRO Hatdr uti. a
254E jelt pedig a Népligeti dllomasaval.



11. Altalanos értékesokkentd tényezok:

L 4

Az iroda két helyrajzi szam\ ingatlanon helyezkedik el, esetleges értékesités esetén
telekhatar rendezes (a két ingatlan egyesitése), illetve tarsashaz alapitds sziikséges (az
értékbecslés targyat képezd irodan kivill az Ady Endre u. 100/A jelt ingatlanon egy
kiilén 116 lakas, a 100/B jeldi ingatlanon pedig a polgardrség irodaja helyezkedik el).
Az éplilet alapszigetelési problémaja miatt az iroda falazata felnedvesedett.

Az épiilet falazata (udvar homlokzaton 30 cm) és az egyesitett szarnyu ablakai
hétechnikai szempontbol nem kielégitd.

12. Altaldnos értéknivels tényezdk:

L ]

Az iroddhoz vendégparkolé keriilt kialakitasra.

Az ingatlan megkozelithetOsége tomegkozlekedési eszkozokkel jo.

Az iroda teljes k6zmivel ellatott, 2 db WC-vel rendelkezik.

Az zlethelyiség infrastrukturalis ellatdsa jO, ingatlanforgalmi szempontbdl
felértékelddo teriileten helyezkedik el

13. Az értékbecslés targyat képezo ingatlan értékei:

Az ingatlan értéke az adott teriileten az el6z0 negyedévben, vagy legfeljebb félévben
kialakult miiszaki allapotté] is fiiggd m’-enkénti piaci arak alkalmazaséval keriil
megallapitdsra. Az értékelésnél a forgalmi értéket ndveld ill. csokkentd tényezd kiilon
szerepelnek. Az ingatlan piaci értékének szamitdsanal figyelembevételre keriilt az
épitmény szerkezeti kialakitdsa, az ingatlan adatai, teriileti elhelyezkedése,
megkozelithetdségi lehetdsége, miiszaki allapota stb.

Osszehasonlité adatok:

Alapt. | Brutto kinalati

telep, Nemes u.

Ingatlan : S .,

elhelyezkedése Allapola Bayencl i (m") fajlagos ér
Restszentimre forgalmas részén
vallalkozasként miik6dd csaladi

Bels6major Felujitott | hdz, foldszint + tet6tér, gz cirks, | 160 368800
30 m’ pince, 540 m®  telek,
Osszkbzmiives, ipari aram, klima.

Krepuska Géza ) Utcal bejaratt, inverteres klliméval

Ujszerll | felszerelt iizlet, 2 gépkocsi bealld 35 514000

a tarsashdz mélygarazsédban

1994-ben vallalkozds céljara is
épitett csaladi haz 417 m’-es
Osszktzmiives telekkel. Szuterén 260 230800

Hpeveriisiep Hszer szintje vallalkozasra, folotte 2
generdcios lakas 2 szinten. Cirkd
fiités. ipari aram
A Zaragoza lakoépark aljaban,
Krepuska Géza- Nincs | Nemes utcara nyild kirakatos,
. . . v 64 467200
telep megadva | utcai  bejaratos  lizlethelyiség.

Felszini parkolok az tizlet eltt.

Ujpéteritelep

Uzleti tevékenység végzéséhez
szitkséges engedéllyel rendelkezé | 155 290300
légkondicionalt épiilet 608 m’-es

Nincs
megadva




telekkel, ingyenes parkolds a
vendégek  szamara.  Jelenleg
fitneszterem  és  kavézdként
tizemel.
Kosstuth Ferenc Belsé kétszintes, 2004-ben épiilt
telep, Nagykorosi | Ujszert lizlethelyiség az Imre udvarban, | 90 221100
at 73. vendégparkoldval, gaz cirkéfiités,
Féutvonalon kereskedelmi
Krepuska Géza- Nincs | ingatlan 2808 m’ telken, L7- s11 335500
telep megadva | XVIII/A2  épitési  Ovezetben,
felszini parkolokkal.
Féutvonal mellett, belsé
Belsémajor Ujszeri | kétszintes  iizlethelyiség, gaz| 95 231600
cirkd, thermo fa nyilaszardk.
AflAgas UnieD 332.400 Ft/m’
m"” ar:
Megjegyzés:
* A fenti internetes honlapokon megjelend kindlati arak letsltési idépontja: 2018.
oktéber ho.

* A forgalmi érték megallapitasanal az igy kialakult kinalati atlagarat ~10 %-kal
csokkentettiik, tekintettel az iizlethelyiség elhelyezkedésére és miiszaki
allapotara is.

Az ingatlan forgalmi értéke Gsszesen:
132 m” x 235.000 Ft/m’> = 31.020.000 Ft, azaz
Harmincegymillio-hiaszezer forint

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

14. Hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan j6vébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmertild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti
le az értéket. Az érték megéllapitisa azon az elven alapszik, hogy bérmely eszkéz
értéke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitas
lepései: 1. Az ingatlan Iehetséges (alternativ) hasznilati modjainak elemzése. 2. A
bevételek és kiadasok becslése haszndlati moédonként. Tobbéves bevétel-kiadds
becslés estén a pénzfolyamok feldllitisa hasznalati moédonként. 3. A t8késitési
kamatlab meghatdrozasa. 4. Tobbéves bevétel-kiadds becslés esetén a jelenérték
meghatarozasa.

A koltség-alapti megkozelitésnél az érték a bekeriilés dsszege szerint alakul. Az
ingatlanok tGbbsége nemcsak létrehozhatd, vagy a piacon értékesithetd. hanem bérbe
is adhat6. Szamos ingatlantipus van, amit eleve bérleti hasznositésra terveznek,
ilyenek példaul az irodahdzak, hotelek, bérhazak, parkolohazak. uszodak. Elsésorban
az ilyen tipusi ingatlanoknal alkalmazhaté a hozamszémitéson alapulé értékelési
modszer. A bérleti dij értékmérékeént alkalmazhatd. Ez esetben azt vizsgaljuk. hogy a
vagyontargy képes-¢ a befektetett tokére vonatkozdan elvart megtériilést biztositani.
Az ingatlanok bérbe addsa akkor tekinthetd megfelelonek, ha 8-12 év a megtériilési

idd.



A keriiletben a hasonld helyen (varosrész kézpontja) bérbe adott ingatlanok bérleti
dija: ~ 20.000 — 25.000 Ft/m*/év + AFA + rezsi.

Az ingatlan hozamszimitason alapulé értéke:
26.400.000 Ft, azaz Huszonhatmillié-négyszazezer forint.

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

Megjegyzés:

* Varoskdzponti teriileten elhelyezked ingatlanok bérbeadasinal 20.000 —
25.000 Ft/m’/év nett6 bérleti dfj az elvarhato.

* Az ingatlan hozamszdmitason alapulé értékének megallapitasa 20.000
Ft/m*/év netto bérleti dij és 10 éves megtériilési idd figyelembe vételével
tortént.

® A nettd 31.020.000 Ft forgalmi értéket, valamint a nettd 20.000 Ft/m2/év
bérleti dijat figyelembe véve a megtériilési ids 11,75 év.

A javasolt bérleti dij:
220,000 Ft/h6, azaz Kétszazhuszezer forint/hé.

A fenti érték netté érték, AFA-t nem tartalmaz.
15. A Megbiz6 tudomdsul veszi, hogy az ingatlan diagnosztikdja szemrevételezéssel tértént.
16. A forgalmi érték becslésének érvényessége a keltezéstdl szamitott 6 honap.

Budapest, 2018. november 07.

Varesoazda vy, keriilet
Notiprofit 2y,

........................................................ 181 Budapast, Bargss 4 7+ (oo oo s waeser
Antaléczy Zoltan (okl. ép. mémok) e 203185 Székely Tamas (okl. ép. mérnok)
Oklevélszam: 4583/92; 116/1986. ' oklevélszam: 5246/92, 184/1988.
Viarosgazda XVIIL ker. Nonprofit Zrt. Varosgazda XVIIL ker. Nonprofit Zrt.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Korminyhivarala X1 Keriileti Hivatala
Budapest, XTI, Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf 415

Nem hiteles tulajdani lap - Szemle masolat

171
Megrendelés s2im: 8000004/178612/2016 .\'k

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal:

2016.04.15
BUDAPEST XVIII.KER. HAENEEE. B 6T
Belterilet 144406 helyrajzi szam i
1182 BUDAPEST XVIITI.KER. BAdy Endre utca 100/E. 9
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrézzlet adatok terilet kat.t.jov. a ta acdatok

miveléz:r dg/kivett megnevezéz/ min.o ha m2 k.Fill kat. jov
m2 k.Eill

— Kivett polgdrmezteri hivatal 0 545

ORESZ
3. tulajdeni hényad: 1/1

jogcim: czere

U E
bejegyzd hatirozat, érkezési idd: 216545/1/1998/98 .11 .10 @

jogillas: tulajedones
név: KVIII.KER. CHKORMANYZAT
cim: 1184 BUDAPEST XVIII.KER. 0l16i &t 400.

MRES?T
WEM TARTALMAZ BEJEGYZES

TULATDONI LAP @

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoxi lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fdviros Korminyhivatala XI. Keriileti Hivatala

Budapest, X1, Budafoki 1t S9. 1519 Budapest, P{ 415 Oldal: 1/1
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendel€s szam: 8000004/178599/2016 ®
2016.04.15 '\
BUDAPEST XVIII.XER. SEekteE § A é\)
Belterulet 144405 helyrajzi sedm
1199 BUDAPEST XVIII.KER. Ay Endre wtca 100/A. n’g;lﬁlviz sgqalat alatt"”
1, z

1. Az ingatlan adatai;

alré=zlet adatok terilet kat.t.jév. 4 aclatok
mivelérl Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill kat. jov
m

2 k.fill

- Kivett polgarmesteri hiwvatal v 541 g
ORESZ
0. tulajdoni hényad: 1/1 &
bejegyzé hatdrozat, érkezémi icd; 216545/1/1998/39.11.10 @

jogcim: cmere

jogallas: tulajdenoz

néw; XVIII. KER. OWKORMANYZAT

cim: 1184 BUDRPEST XVIII.KER. Ulléx ot 400.

MRESZ
WEM TARTALMAZ BEJEGYZES'

TULAJDONI LAP @

~
&
S

'

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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