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Az ideiglenes parkold kialakitasanak koltsége az eldzetes kalkulaciok alapjan (tereprendezés,
murvazas) 6.400,000,- Ft.

Az Ingatlan az Onkormanyzat korlatozottan forgalomképes vagyontargyai kézott szerepel.

Az Onkorményzat szandéka tehat a . kivett beépitetlen teriilet megnevezési” Ingatlan tényleges
rendeltetésétdl eltérd hasznalatdra, hasznositdsara iranyul, amely szerint az Onkorményzat
tulajdonképpen egy, a tulajdondban allé épitési telket a kbzforgalom szdmara megnyit és azon
ideiglenes jelleggel parkolot létesit.

Az Onkormaényzat iranyado rendeletei a fentiekben részletezett esetre vonatkozdan déntési
hataskort nem tartalmaznak, igy a kérdésben a Képviseld-testiilet jogosult donteni.

A fentieket figyelembe véve az alabbi hatarozati javaslatot terjesztjitk a Tisztelt Képvisels-
testllet elé:

Hatdrozati javaslat:

Budapest Févaros XVIIL  keriilet Pestszentlérinc-Pestszentimre  Onkormanyzata (a
tovabbiakban: Onkorméanyzat) Képviselé-testiilete ugy dont, az Onkormanyzat a tulajdondban
1évé 1188 Budapest, Nemes utca 36. szam alatti, 140580 helyrajzi szamon nyilvantartott, kivett
beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlanon (a tovabbiakban: Ingatlan} ideiglenes parkolét
létesit, és az Ingatlant legfeljebb a 1188 Budapest, P6th Irén utcai orvosi rendelébe ideiglenesen
kihelyezett szakrendelések milkddésének id6tartamara a kozforgalom szdmara megnyitja a
szakrendelésekre érkez6k parkolasanak megkonnyitése érdekében.

A Képviseld-testiilet felkéri és fethatalmazza a polgarmestert az ideiglenes parkolé kialakitdsa
és tizemeltetése érdekében szitkséges intézkedések megtételére.

Hatarido: 2022. janius 30.
Felelos: polgarmester

Budapest, {0/7 {f27 74, %\
5 Kbros Péter |
”?i_:‘_ alpolgarmester.

Meléklet:
1. szamia: értékbecslés
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Ingatlan forgalmi értékbecslése

1. Az ingatlan cime: Budapest XVIII., Nemes u. 36. (Pdth Irén u. 78.)

2. Az ingatlan telekkényvi adatai:

A 2022.02.01-én kelt tulajdoni lap masolat szerint:

s Az ingatlan megnevezése: Kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szamok: 140580

Az ingatlan teriilete: 1605 m*

Tulajdonos Budapest XVIII. ker. Pestszentlérinc-Pestszentimre Onkorményzat. 1/1

Teher: Osszevonva a 140581 hrsz ingatlannal a T-85770 ttsz-i valtozasi vézrajz
alapjan.

* Széljegy: A Tulajdoni lap masolat széljegy feljegyzést nem tartalmaz.

* & & @

. A megbizas tirgya:

Természetben a Budapest XVIIIL., Nemes u. és a Péth Irén u. sarkdn, Pestszentimre
kozpontjaban elhelyezkedé 1605 m® kiterjedésii beépitetlen teriilet forgalmi
értékbecslése.

Az igényelt vagyonértékelési forma:

* Piaci (forgalmi) érték megallapitasa. Az értékbecslés soran nem vettiik figyelembe a
tulajdoni lapra bejegyzett jogokat és terheket. Az itt meghatarozott érték
forgalomképes allapotra vonatkozik.

» A teriilet hozam alapu értékének (bérleti dijanak) meghatarozasa.

. Kiézmiellatottsag:

Az alapkbzmilvek az ingatlant hatdrold Nemes Uton és a Poth Irén utcaban
megtalalhatéak:

Elektromos energiaellatas,

Kozizem: vizellatas,

Koziizemi szennyvizelvezetés,

Koézizemi gazellatas.

* » & @

Az ingatlan fekvése:
A vizsgalt ingatlan Budapest XVIII., Pestszentimre kdzpontjaban, csaladi hazas
kornyezet sz€lén, forgalmas foiitvonal mentén helyezkedik el.

. Az ingatlan megkizelithetésége:

Az ingatlan méaton kozelitheté meg. Tomegkozlekedési eszkézzel a megkozelitése
j6. Az 54-es, a 166-0s a gyorsjaratd 84F jelzési, a 116-0s és a 266-0s autdbuszok a
Nemes aton kozlekednek.

. Altalanos értékesokkentd tényezdk:

¢ Az ingatlan forgalmas fSutvonal memén helyezkedik el, magas a por- és
zajszennyezettség,
¢ Azingatlan kdryezetében a parkolas nehézkes.

Altalinos értéknivels tényezok:

R



¢ Az mngatlan Pestszentimre kdzpontjaban talathats, a kornyezet infrastrukturalis
ellatasa jo.

¢ Azingatlan kbzvetlen kémyezetében minden kézmi megtalalhato.

* Azingatlan gondozott, idealis kialakitas.

* Az ingatlan L2/A-XVII/A dvezethe sorolt, jelentés méretii, 1605 m’-es fejlesztési

- teriilet.

* Azingatlan gazdasagilag felértékelddé teriileten helyezkedik el.
Megkdzelitése tdmegkozlekedési eszkdzokkel 0.

10. Az ingatlan forgalmi értékbecslése:
Az ingatlan értéke az adott teriileten az clézé negyedévben, vagy legfeljebb félévben
kialakult miszaki 4llapotto! is fliggd m’-enkénti piaci érak alkalmazasival keriil
megallapitasra. Az értékelésnél a forgalmi ériéket njveld, illetve csokkenté tényezok
kiilén szerepelnek.

Osszehasonlité adatok:

.'j'lﬁgei_tlén: Kozmu él_.létoﬁ”_s'ég.,” '.3_1 Teriilete | Kinélati brutté |

elhe_lyezkedés_e: Ep_ltt.:g_l_. ovezet egyéb jellemzok . 1 (m?) | fajlagos m” ar
Viz, villany, gaz,
Kélesey utca Lakodvezeti csatorna ' telken beliil. 200 64300
telek Pestszentimre
kozpontjdban.

Villany, viz, csatorna,
gaz telken beliil, 35%
beépithetdség, 42 m

e Lakobvezeti utcafront, bontandd

Uspeteritelep 1 2 épillet, csalddi  haz, | 2 89300
tkerhdz, szallashely-
szolgaltatd épiilet
épithetd

Viz, villany, gaz,
e csatorna telken beliil, 26
g Kﬂi@eggfﬁ{ca ;tIII/AT-E m | eafront, - 35% 1213 78100
: beépithetdség, dupla
telek

Viz, géz, villany,
csatorna telken belii,
L4- 35% beépithetoség, 13,3

_ Upéteritelep XVII/AT-E m utcafront, 2 utcéra 1023 63300
nyilik, ikerhdz épithetd
ra.
Viz telken belliil,
villany, gdz, csatorna az
Ujpéteritelep tljé“}?o‘eze“ ;‘;?:3‘;;113 m ”‘Ca]fg;étsj 422 78200
tulajdonu telek,

hasznélati megosztassal




. , Két utcara nyilo telek
Dozsa Gybrgy | L4- hitsd része, 100-120 | 500 65800
utca XVII/NT-V 7 . s a

m-es ikerhaz is épithetd

Atlagos bruttd —
kinalati m? 4r: 76.500 Ft/m

Megjegyzés:
* A fenti internetes honlapokon megjelend kinalati arak letdltési idépontja: 2022.
februar ho.

¢ A forgalmi érték megallapitasanal az igy kialakult kinalati atlagarat ~10%-kal
noveltik, tekintettel arra, hogy a vizsgalt ingatlan parameéterei (kdzponti
elhelyezkedés) jobbak a kinalati ingatlanok paramétereinél.

Az ingatlan brutté forgalmi értéke Gsszesen:
134.820.000 Ft, azaz Szazharmincnégymillié-nyoleszazhbszezer forint

11. Hozamszamitason alapuld értékelési médszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan j6vébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le
az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkodz értéke
annyl, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek Jelenértéke. A hozamszamitas Iépései: 1.
Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati moédjainak elemzése. 2. A bevételek és
kiadasok becslése hasznalati mddonként. Tobbéves bevétel-kiadds becslés estén a
pénzfolyamok felallitasa hasznalati moédonként. 3. A tékésitési kamatlab meghatdrozasa.
4. Tobbéves bevétel-kiadas becslés esetén a jelenérték meghatarozasa.

A koltség-alapi megkozelitésnél az érték a bekeriilés Osszege szerint alakul. Az
ingatlanok tobbsége nemcsak létrehozhato, vagy a piacon ¢értékesithetd, hanem bérbe is
adhatdé. Szdmos ingatlantipus van, amit eleve bérleti hasznositisra terveznek, a
legfontosabbak: irodahdzak, hotelek, bérhazak, parkolohézak, uszodak. Elsdsorban az
ilyen tipusu ingatlanoknal alkalmazhaté a hozamszamitason alapuld értékelési modszer.
A bérleti dij értékméroként alkalmazhato. Ez esetben azt vizsgaljuk, hogy a vagyontargy
kepes-e a befektetett tékére vonatkozdan elvart megtériilést biztosftani.

Az ingatlanok bérbe adésa akkor tekintheté megfelelének, ha 8-12 év a megtériilési 1do.
A Kkeriiletben a szokvanyos hasznositasra (hobby telkek miivelése, sport és szabadidés
tevékenység céljara) bérbe adott teritletek éves beérleti dija: 150-160 Ft/m%*/év + AFA. Az
egyeb kereskedelmi tevékenységre bérbe adott teriiletek bérleti dija 1800 — 6300 Ft/m?*/év
+ AFA

Az ingatlan hozamszdmitison alapulé értéke:
34.668.000 Ft, azaz Harmincenégymillio-hatszazhatvannyoleezer forint,

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

Megjegyzések:
s A teriilet bérbeaddsa nem a legmegfelelébb hasznositas, mivel fgy megtériilése
kedvezbtlen. A telek épitési telek, hasznositasa befektetés alapinak kell lennie
(€pités, beruhdzis).
+ Az ingatlan hozamszamitdson alapuld értékének megdllapitasa 1800 Ft/m%/év
nettd bérleti dij €s 12 éves megtériilési ido figyelembevételével tértént.




e A netté 106.157.480 Ft (brutté 134.820.000 Ft) forgalmi értéket, valamint a
nettd 1800 Ft/m*/év bérleti dijat figyelembe véve a megtériilési id6 36,75 év.

Javasolt bérleti dij:
240.750 Ft/ho, azaz Kétszaznegyvenezer-hétszazotven forint/hé.

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

Megjegyzések:
& A javasolt bérleti dij 1800 Ftm?/év+ AFA fajlagos ériék figyelembevételevel
tortént.

12. Az ingatlan diagnosztikdja szemrevételezéssel tortént.

13. A forgalmi érték becslésének érvényessége a keltezéstél szamitott 6 honap.

Budapest, 2022. februar 08.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fviros Korminyhivatala Foldhivaal Foszily
Budapest, X1, Budafoki 1it 59. 1519 Budapest, PL 415
Nemn hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés sedrm: 8060004/53147/2022
2022.02.01

BUDAPEET XVIII.KER. Sezektor

Baltarilet 140580 helyrajzi szam

Nem hiteles tulajdoni lap

Otdal: k71

1188 BUDAPEST XVIII KER. Nemer btca 36. “feliilvizagilat slatt”
1188 BUDRPEST XVIII.MER. Péth Irvén stca 78, “felilvizagalat alatt"

LRESZ
l. Az ingatlan adatai:
alréerlet adatck terilet
miveléni dg/kivett megneverdér/ min.o ha m2
. Kivett beépitetlen terilet 1} 1605
ORESEZ

3. tulajdeni hanyad: 1/1

. bejegyrd hatirovat, érkezéri id&: 255041/1994/1994.12.21
jegeim: tulajdenba adae
jogéllas: trlajdonea
név: XVIII. KER . PESISZENTLORINC-PESTSIENTIMAE OWNORMANYZATRA .
cim: 1184 BUDRPEST XVIII ¢ER. {1161 &t 400 &

Nemn hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

'Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Terepszint | Legnagyobb Legkisebb | Legnagyobb Legnagyobh

Epitést bvezel Klial'.;‘li&ilh:;’lé Beépitési alatti beépitetiség | épitmény- ; épitmeény- Leghisebb | gziptseriileti
eg‘ |sib mod beépités magassag mapassig zislafeliilet matatd
elel
L2/A -XVIEZ-2 | 1000 m’ Zartsord 50 % 45% 55m 75m 40% 1,5 m m’
12/A-XVIILZ-3 1000 m° Zansoru 65 % 65 % 4.5 m 10,5m 35% .5mYm’

L2 A-XVINZ-4
1500 m* Zansort 50% 40% 45m 10,5 m 40% 1,5 mom’

36. § L2/A-XVIIV/A €pitési dvezet
(1) Az épitési ovezetben a BVKSZ 24. § (5) bekezdésben felsorolt alapintézményi épiletek helyezhetok el.
(2)!" Az épitési dvezetben az alabbi hatarériékeket kell alapul venni:

Epitési Klalgklmalo Begpitési T erepszml Legnagyobb 1__e‘g‘k 1§ebb ljegna‘gyobb Legkischb Le_gnagyobb
legkisebb ] alatti " . épitmény- ¢pitmény- . : szintterileti
bvezet mod e beépitettség ; ; zotdfelntet .
telek beépités magassag magassag mutaié
L2/A - P Szabadon o o o o0y oy 1o
XVIIVA 6000 m Ao 50% 50% - 10,5m 25% 20mYm

36/A. § L2/A-XVIIIA-1 épitési dvezet
(1)20 Az épitési dvezetben kozosségi, kulturalis, szolgaltatd €s vendéglatd rendeltetés helyezhetok el. A
kulturalis funkci6 részaranya telkenként legaldbb a szintteriilet 50%-a kell legyen.
(2)12! Uj épiiletek épitése, meglévd épiiletek bovitése és rendeltetésmad valtozas esetén a foldszint utcafronti
hosszanak legaldbb 75%-4n tizlet, intézmény kozonséglorgalmi helyiségeit kell elhelyezni.
(3) Az éplilet kereskedelmi c&1G brutto szintterillete nem haladhatja meg az 1000 m?-t.
(4) Az épitési Gvezetben egy £ rendeltetést épitiet helyezhetd el.
{5) A {6 rendeltetést kiszolgal6, vagy kiegészitd funkciok 6nallo (kiilonallo) épiiletben nem helyezhetok el.
(6) Az épitési tvezetben a szomszédos telkekena garazsok térszin alatt 8sszeépithetdk a vonatkozé tiizvédelmi,
vagyonvédelmi eldirasok betartasaval.
(7) Telekalakitasnal a minimélis telekszélesség 14 m lehet.
(8)122 -
(9)'2 Ahol a szabalyozasi terv ettdl eltér6 épitési helyet nem jeldl, oft:
a) Az elokert mérete: 0, az épiilet utcahomlokzatanak a telek kiizterileti hatardn kell allnia;
b) Zartsordan, a telek teljes szélessépében beépiild vicafronti éplletrészek traktusmelysége legfeljebb
16 m lehet;
¢} Az utcai traktuson Kivill esé hatsékert iranyl épiiletrész esetén oldalkert tavolsagot kell tartani,
amelynek legkisebb mérete: 5,25 m;
d) A hatsokert mérete: 10,5 m.
{10) Az épitési Bvezetben az alabbi hatarértékeket kell alaput venni:

Epitési avezet Kiatakithalo|Beepitési | Terepszint Legnagyob jLegkisebb Legnagyob Legkisebb Legnagyobb
jegkisebb  [mod alatti b épitmény- |b épitmeny- zoldfelilet (szintteritlets
telek beépités heépitettség |magassag magassag mutato
L2/ A-XVIIVA-] 1600 m- ZATISOTO 75% 63% 0o m 15m 20% 2.5 mim

23. Az L3 jelii kisvérosias, jellemzien szabadonallé beépitésii lakoteriitet épitési ovezeti’™

36/B. §'*° L3-XVI1I épitési dvezet

19 Madositotla a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. januér 2-101
120 Modositotia a 42/2015. ¢ X11.18.) sz. rendelet, hatdlyos: 2016, januar 2-16}
121 pModositotta 2272017, (1X.12.) rendelet, hatalyos: 2017. szeplember 13-16l
42/2015. (XH1.18.) sz. rendelet, hatatyos: 2016. januar 2-16]
122 Hatdlvon kiviil hefyvezie a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet, hatalytalan: 2016. januar 2-10
123 Madositotia a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet, hatdlyos: 2016, janudr 2-161
124 Beiktatta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016, januar 2-t0
125 36/B §-sal egészitette ki a 40/2009.(X1.17.) rend. Hat.: 2009.11.17.,
23



