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BUDAPEST FOVAROS XVI. KERULET1 ONKORMANYZAT
POLGARMESTERE
Késziilt a 2014, marcius 26. napjdn tariando Ki. iilésre!
Készitette: Handelné Kiscelli Agnes vagyonhasznositdsi referens

Targy: Javaslat a Budapest, XVI1. kerllet, Didsy
Lajos utca 5. szam alatti ingatlan
hasznositdsara

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Budapest XVI. kerfilet Didsy Lajos utca 5. szam alatti, 105775 hrsz-u, 999 m? teriileti,
kivett udvar és gazdasagi ¢piilet megnevezésii ingatlan, valamint a Budapest XVI. keriilet
Diésy Lajos utca 5. szam alatti, 105774 hrsz-u, 996 m? teriilet(i, kivett beépitetlen teriilet
megnevezést ingatian a Budapest Févaros X V1. keriileti Onkormanyzat tulajdona.

Az ingatlanok a vagyonkataszterben korlatozottan forgalomképes torzsvagyonként
nyilvantartottak.

A 105775 hrsz-0 ingatlanon talalhato épiilet atnyulik a 105774 hrsz-a bedpitetlen teriilet
megnevezeést ingatlanra. (1. szamui melléklet)

Az ingatlant 2014, marcius 1-ig a Park Klinika Kft. hasznélta, orvosi, egészségligyl, oktatasi
célra. A szerzodés szerint a Kft. koteles volt kialakitani és biztositani cgy 260 m?
helyiségesoportot az ANTSZ részére, ennek fejében hasznalati dij fizetésére nem volt kteles.
A szerzdédés megszliinését kdvetden a Kit. az épiilet emeleti és tetdtéri részét visszaadta az
Onkormanyzatnak. A 226 m?® terilletii foéldszinti és a 142 m?® teriileti pince rész
Onkormanyzatnak t6rténd visszaadasat a Kit. megtagadta azzal, hogy jelenleg gvogyszertar és
allatorvosi rendeld lizemel az épiilet ezen részén. A Park Klinika képviseletében Kemecsei
Ferenc lgyvezetd levelében jelezte, hogy eldvasarlasi jogukkal élmi kivannak, akar a
foldszinti rész tekintetében, amennyiben az Onkormanyzat az ingatlan értékesitésérol dont.
Vallaljak, hogy ameddig a képvisel6-testiilet dont a hasznositasrol, addig a f6ldszinti és pince
rész hasznalataért hasznalati dijat fizetnek. (2. szama melléklet)

A Ptk. szerint a Park Klinika Kft. jelenleg jogeim nélkiil hasznalja az ingatlant.

Az Onkormanyzat tulajdondban dillé nem lakds célidra szolgdloé helyiségek bérbeaddsdnak
Jeltételeirdl szo616 172013, (I 28.) onkormdnyzati rendelete 23. §

(1) A helyiséget jogcim nélkil haszndlé haszndlati dijat kételes fizetni.

(2) A helyiségre megdllapitont haszndlati dij a jogcim nélkili haszndlat  kezdetétd!
szamitolt 2 honap elteltével:

a) 1 éven beliil a haszndlati dij a bérleti dij kétszerese;
b) 1 és 3 év kbzéut a husznalati dij a bérleti dif dtszérase;
¢ 3 év felett u haszndlati dij a bévleti dif tizszerese.

(3} Ingyenesen haszndlt helyiség esetén a haszndlati dij mértéke a jogcim nélkiili haszndiat
kezdetéiil szamitott 2 hénap elteltével netté 1.000 Fi/m*/hé + AFA sszegii

(4) Amennyiben a bérlefi dijat « szerzédés idbiariama alati a bérlG fermészetben nytjtoit
szolgdltatdsokkal reljesiterte, és u bérleti dij pénzhen kifejezett osszege a szevzodéshen nem
kerult rogzitésre, a haszndlati dij mértéke a jogeim nélkili haszndlat kezdetétdl szamitou 2
honap elteltével nett6 1.500 Ft/m*/h6 + AFA dsszegii. Amennyiben a bérleti szerzédéshen ez
pénzhen kifejezve is szerepel, a haszndlati dijat a jogcim nélkilli haszndlat kezdetétdl a jogeim
nélkili hasznalo pénzben koteles reljesiteni, ésszege pedig a (2) bekezdés szerint szamitando.



Az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak
feltételeirdl szolo 1/2013. (1. 28.) onkormanyzati rendelet {tovabbiakban: Rendelet) 23. § (4)
bekezdés szerint a Kft. természetben nygjtott szolgaltatdsokkal teljesitette a bérleti dijat, a
bérleti dij pénzben kifejezett sszege a szerzodésben nem keriilt rogzitésre, fentiek alapjan az
érintett szerzddésben nem Keriilt a szolgaltatas ellentételezésre, javasoljuk, hogy a szerzddést
ingyenes szerzddésnek mindsitse a Képviseld-testiilet.

Az eldterjesztd javasolja, hogy addig az idépontig, mig az ingatlan palyaztatisa le nem zarul,
illetve a Park Klinika az éptiletet az Onkormanyzatnak teljes egészében nem adja at, addig az
Onkormanyzat a Rendelete 23. § (3) bekezdése alapjan a jogeim nélkiili hasznalat kezdetétdl,
2014. mércius 2-t6] szamitott 2 honap elteltével, netté 1.000 Ft/m*hé + AFA 6sszegil
hasznalati dij, azaz 368 m? teriiletre vonatkozoan nettd 368.000,- Ft megfizetésére kotelezze a
Park Klinika Kft-t.

A teljes ingatlanra és killon a foldszintre és pincére értékbecslés késziilt. Az értékbecslés
szerint a teljes ingatlan forgalmi értéke: 89.000.000,- Ft, a pince és a foldszint forgalmi
értéke: 40.000.000,- Ft. (3. szamu melléklet)

Az eldterjesztd javasolja tovabba, hogy a 225 m? foldszinti és 142 m? pince részt az
Onkormanyzat nyilvinos egyfordulés palydzat utjan, bérbeaddssal, egészségiigyi, orvosi,
oktatasi célra hasznositsa, Az eloterjesztd a bérleti dijat javasolja, 12 éves megtériiléssel
szamitva, kerekitve 280.000.- Ft/ho+Afa értékben meghatdrozni. A szerzddést hatérozatlan
idére, 3 hdnapos felmondasi idovel kosse meg az Onkormanyzat. A bérleti dfj minden évben
az inflaciés rata mértékével emelkedik.

Az Onkormanyzat vagyondrol és u vagyontdrgvak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsdrdl
szolo 2472009, (VI 25.) rendelet 16. ¢ szerint:

(1} Az Onkormdnyzat a torzsvagyonba tartozo vagyontargyak fenniartdsdr  és
mikddtetését e rendelet szabdlyai alapjan  vagvonkezeldkre, és egyéb gazddlikodo
szervezetekre bizhatja.

(2) A forgalomképtelen tdrzsvagyon nem idegenithetd el torvémyi felhatalmazas
hidnydban nem terhelhetd meg, nem lehet kioveielés biztositéka, tartozds fedezete és
végrehajtds sem vezethetd rd, villalkozdsba nem vihetd. Hitel felvételéhez és kotvény
kibocsdtdasahoz fedezetiil nem haszndlhato fel.

(3) A korldtozottan forgalomképes vagyonidrgyak elidegenitésérdl, megterhelésérdl,
gazdasagi tarsasdgha, nonprofit tdarsasdgha, egyesiiletbe torténd bevitelérdl, illetve egyvéb
modon torténd hasznositdasarol — a (4) és (10) bekezdésekben valamint a 19. §-ban és a 22. §
(3)-(8) bhekezdésében, valamint a 26-26/B. §-ban foglaliak kivételével — értékhatdrtol
fiiggetleniil a Képviseld-testiilet dont.

(4) A torzsvagyon hasznositisdra vonatkozd szerzddés megkitésérdl, a  (9)-(10)
bekezdésben, valamint a 19. § (9)-(10) bekezdésében valamint a 26-26/B. $-ban foglall
kivétellel amennyiben a vagyontdargy hasznositdsara irdanyult szerzédés idétartama az it évet
nem haladja meg, a Gazdasdgi és Pénziigyi Bizotisdg a polgdarmester egyetértésével dont, ot
évet meghalado iddtartamra térténd szerzddés megkotésérdl a Képviseld-testiilet dont.

A helyiség hasznositdsa nyilvdnos egyfordulds palyadzat vagy liciteljdras utjan torténhet,
tekintettel Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzatnak az Onkormaényzat vagyonanak
értékesitése, hasznositasa sordn alkalmazandd versenyeztetési szabalyokrol szolo 35/2004.
(IX. 30.) rendelet 4. §-aban foglaltakra.
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118728 Foszlany Gt L, tér Arok . 100 % forgalomképtelen (1orveny)
11873571 Névteten utca xorjet engd kivett erdd T 200 % foigaomképtelen (torvény)
11875 Budapesti ut : UL, ter Budapesti ut (Szarmyaskerék u. - keriilet halcra’ e s .00 % torgalomkeptelen { iirvény}
118752743 kulterdlet ut, tér kilterilet, Kulteneti kozut LN T -00 % forgalomxéptelen (Lorveény)
118752744 kiilter (et = Ot tér kuiterilet, Kulterulen kozut s 100 % forgakimképteien (torvény)
118252/98 kulterilet U, tér kiiterutet, Kukeruleti xozut toisE 100 % forgalomkeptelen (torvény)
118753 kulterylet UL, ter kulteruiet, Kulterylet kozut S et 100 % forgalomkeptelen (1orvény)
116754 Suba utca U, tér ‘Suba utca {Firge u. - Kerulet hatar KilterGlngj k2 43 T m 00 % forgalomképtelen {torény}
Q00067/C Tusnadfurdd, Fenyd utca 10, Gyogyhely, Gdukihely cedjsra Gyogyhely, udiidhely céljdra kijelol teriilet 579 m2 100 " korlatozottan (torvény)

Kijeldn teriet
100043 Crirdk. 3t 22, Egyéb mivelds aldl kivett Bolcstde . 2698 m2 100 % korlatozottan (1dreény}
100052 Cairaki it B-10. EQyéb miivelés alsl kivett (Ovoda . 3826 m2 100 % koddtozottan (torvény}
100739 Sashalmi kér Egyeb épitési talek Sashalmi piac 3593 m2 100 % korldtozottan (thrvény)
100741/2 Sashalini tér Vasartér, kialiitasi terilel Sashalmi {¢samaok) piac+izet . 428l m2 100 % karidtozottan (orvény)
100902 Budapest, X¥VI. Havashalom utca 43. Egyeb miivelds alo! kivett Az Onkormanyzat iradaénilele 5503 m2 100 % korldtozottan (1arvény)
100943 Metrdutca 16 Eqyeh miveles akdl kivett Ovoda+ | szalg lakas . 854 m2 100 % korldtozottan (torveny)
190944 Metro utca 14, Eqyeb mivelés alol kivett Ovoda udvara €33 m2 100 % korldtozottan (1oreeny)
100957 Metrg utca  3-9. Egyeb £pités) telek Sashalms Tanwda - 7964 m2 100 % korlatozottan {1érvény}
101455 Xanywiar utca 26 Egyeb miivelés alol kivett Ovoda 2 240 m2 100 % korldtorattan (torvény)
101753 Margit ytca 33. . £gyeb épités: telek Orvos: rendeld 1735 m2 100 % kortdtorottan (torveny)
102205/5 Borotvas Ut 8. Egyeb miivelds slél kivett Ovoria s bhlcsdde ko70s Eplletben 7 439 m2 106 % korlstozouan (torvény)
10221648 Jokar Mor utca 3. : avas rengell o 4 005 m2 100 % korldtozottan (tevény)
102394 Tiszakomid utca 33-35. Egyéb épitési telek Jokai Mér Altalanos Iskola 3978 m2 100 % koridlozottan [térvény)
102715 Hosék fasora 30. o Egyéb mivelds 316l kivelt Altalanos [skota+ L szoig.lakas 3530 m2 100 % korlatozotran {1orvény)
103255 Vivg utca 2. Egyép mivelds aidl kivett Altalancs 1skola(Fév. Munkaigy Kp. berii) 23IBm2 X 100 % korldtozottan (torvény)
103356 Landzsa utea 23, - Egyéh mijvelés alil kivert Gvota 2927 m2 100 % korlatozottan (torvény)
103697 -Agogon Péter uxca 31, Egyéb mivelés aldl kivett Ovoda : 2356 m2 100 % korlatozottan {tdrvény)
104261 Andocs tér 1. o Egyéb mivelés aldl kivett Ovoda 7065 m2 100 % korlatozottan (torvény)
104820 Isenge ulca 25, i EQyeb épités: telek Péterfly S xorh. nappali s2anatoriuma 1L 206 m2 100 % korlatozofttan [torvény}
10557111 Lsinszka Ut 25-33. Egyéh mivelés aloh kivett [T o 4084 m2Z 100 % kortatorattan (torvény)
105661 ‘Tancsics ulca 79 i Eqyéb épitési 1etek Tancsics v AlLIsk. +Gimnz. +Zeneisk, 12934 mz 100 % kortatozottan (1oevény)
105749 ‘Veres Péter utea 155. Egyéd myveles aldl kivett PSZI = 2966 m) 100 # korldtozottan (torvény)
105774 Didsy Lajos ot 5. Egyeb mijvelés alol kivett Beépitetlen teritet a 105775%-hoz 986 m2 100 % kortitozortan (tarvény)

' 105775 Didsy Lajos Ut 5. Egyel miveids algl kivett ANTSZ + patika " 999 m2 100 % korlatozottan {tbrvény)
10584229 Erzsébet liget Sporttelep sporrtelep! foloteriilet) . 2588 m2 100 % korlatazottan {tdrvény}
105842730 Erzsebet liget Sporttelep sporttelep( loidterilet) I 3160 m2 10 % korlatozottan (torvény)
105842732 Erzsébet liget Eqvéb epltési telek arvos rendeld . 632 m} 100 % xordtarattan {torvény}
105842/33 Erzsébet liget EQyét miivelés aidi kvett szinhaz-éputet 3795 m2 100 % koridtozottan (torvény)
105842/3% Erzsébet liget ) Sporttelep teniszidub EOLIm2 100 % koridtozottan (thrvény)
105842/38 Erzsébet liget " Strand Erzsébet:ligeti uszoga - strand __ 8 000 m2 100 % kordatozottan (tarvény)
105842/38 Ujszdsz utca 106-108. Erzsébetigeti Uszoda 8000 m2 100 % koriatozotan {tdrvény)
105842740 Erasédet ligel o Egyeh milvelds alol kivett étterem _ 1802 m2 100 % Korldtozottan {torvény}
106045 2sélyt Aladar utca 2. ) Egyéh mivelds alol kvett Gondezay Kozpont 1 187 m2 100 % Rorlatozottan J1orvény}
106057 Jokai Mér utca 6. Lakoepiiletiel beépitheld épitési rodaépulet L7215 m2 100 % korlatozotan {torvény)

telek
Huclapress Feviion SV hersiten Oakeraenyzin



Budapest XV1ker. Polgarmesteri Hivatal
Vagyonhasznositasi Iroda részére

Dr. Lukies Titanilla irodavezetdnek
Tisztelt Irodavezetd Asszony!

A Park Klinika kft (1165 Budapest, Diossy Lajos u.5.) a 2007 januér 3 1-én kétoit megallapodas
alapjan megszerezte az ingatlan ingyenes 20 évre szolé hasznalati jogat-melynek keretében
kozszolgalat funkciokat lattunk el-, melynek hatarideje 2014.marcius 1. napjan lejar.

Ezen megdllapodas 4-ik pontjaban régzitettek szerint élni kivanunk az elévételi jogunkkal, akar
csupan az ingatlan féldszinti részét illetben.

Vallajuk, hogy amig dontés sziiletik jelen kérelmiink tekintetében, erre az id6szakra hasznalati
dfjat fizetiink.

Amennyiben igény meriilne fel tovabbi dnkormanyzati feladatok ellatasara, természetesen
készek vagyunk ezek elvégzésére is igényeik szerint.

Az ar tekintetében sziikség esetén szakért$ bevonasat tartjuk elfogadhatonak.

Kérelmiink szives ¢s méltinyos elbiralasat kérve, maradunk

tisztelettel:

Park Klinika kft

Kemecsey Ferenc iigyvezeto
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KVS OL1D Kft. 2144 KEREPES Toligyfa w4,

Ingatlankpzvetités — vagyonértékelés — foldmérés-Ritlizés addészém :22681089-2-13
e-mail : kuskata@frecmail fu

Ingatlanpiaci érték megallapitasa

Megbizis : Az 1165 Budapest, X VI, ker. Diésy Lajos utca 5. sz. alatti ingatlanokra
amelyek a Tulajdoni Lapon a hrsz.: 105775 és 105774 szamok alatt
talalhatoak. A teljes ingatlan értékelése mellett, a foldszint és a pince
osszevont, de kiilon megjelenitett értékbecslést is kérték.

Megbizas idSpontja: 2014. februar 27.
Megbizé : Bp. XVI. ker. Onkormanyzat ( 1165. Bp. XVI. Havashalom u. 43.)
Megbizott : KVS Gold Kft. 2144. Kerepes Tolgyfa u. 4.
Az ingatlanok jogallisa:Az ingatlanok 1/1 tulajdonosa a Bp. XVI. ker. Onkormanyzai
Az ingatlan megnevezése : A Tulajdoni Lapon a 105775 ingatlan — udvar és
gazdasagi épiilet - néven, mig a hrsz.: 105774 ingatlan
— beépitetlen teriiletként — van nyilvantartva.

Megbizissal egyiitt kapott szébeli informéciok: Az ingatlan értékének megallapitisa,
annak jelenlegi miiszaki allapotara, valés értékére, netté aron.

Megbizassal egyiitt kapott iriésos dokumentumok: Tulajdoni Lap, Térképmasolat,
’ o Ovezeti besorolds

Kiilsd informacié : az ingatlan bérléjétol kapott szébeli tajékoztatas

Altalénos rendelkezések : Az ingatlanra vonatkozé kozvetlen jogok és ktelezettségek
az ingatlan tulajdonosat, a Bp. XVL ker. Onkormanyzatat illetik

Helyszini szemle : kérnyezet bejarisa, tajékozodas, fotok készitése februar 27-én

Az értékbecslés aktualis médszertana: Az altalinosan és elsédlegesen hasznalhato
hasonlité meghatarozas jelen esetben csak korrekciokkal volt lehetséges,

Egyéb, figyelembe vett kériilmény: Az ingatlan nagy teriilete
Az ingatlanérték szamszeriisitése : nettdo Armeghatarozassal
Az értékelés idGbeni érvényessége : 2014. szeptember 5.

Ertékelés elkészitése: 2014. marcius 5.
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AZ EPITESI OVEZETEK ELOIRASAI
Lakoteriiletek

Kisvarosias, jellemzden szabadonallé beépitési lakéteriilet
(L3 keretvezet) aitalanos elgirasai’

L3-XVI/OM
O-Mityasfold jellemzoen szabadonallé beépitésii Jakéteriilete

27. § (1) Az épitést Svezet a kisvarosias, jellemzéen szabadonallé beépitésii mod szerint
beépitett teriilete.
(2) Az épitési teikek beépitési szazaléka legfeljebb
a) a2158 m? (600 négyszogol)-nél kisebb telkek esetén 20%,
5% a 2158 m® (600 négyszogdl)-nél nagyobb telkek esetén 432 m* és a 2158 m*

(600 négysz6g6l) feletti rész 10 Y%-a.
(3) Az épitési dvezetben nem alakithato ki 3237 m® (900 négyszogsl-nél nagvobb
épitési telek.

Telekosszevonassal a 2000 m? alatti telek is kialakithatd.

&

(4)*® Az épitési telken elhelyezhetd lakasok, illetve 6ndllé rendeltetési egvségek szamar
az €pitési telek 500 m2 —rel valo osztasaval adod6 egész szam hatdrozza meg. Az
Gvezet teriiletén az €pitési telkeken 1 db forendeltetési (lakodépiilet) és abban

legfeljebb 4 lakas, illetve 6nall6 rendeltetési egység helvezhets el.

(5) Az épitési Gvezet teriiletén a beépités hatdrériékeit az 1. sz. tablazat hatarozza meg.

5
1. szamu tablazat
Epitménymagassag S
Ovezet |Kialakithaté | Beépitési | Beépitettség - 2oldfelitlet Terepsgmz | Szmrteru_len
jele legkisebb méd megengedett | Legkisebb Legnagyobb | jeqisebb alami | muad
telekteriilet legnagyobb mérntéke beépitds | megengeden
mérete mértéke m m legnagvobb | legnagyobh
%a mérneke mértéke
m’ % §
OB
L3- 2000 szabadonallé 20 4.5 7.5 60 25 (.53
XVI/OM
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AZ INGATLANPIACI ERTEK MEGHATAROZAS OSSZEHASONLITO
MODSZERENEK ISMERTETESE

A piaci 5sszehasonlits adatok elemzésén alapulé értékelés a mar megtbriént, konkrét és ismert
adésvételi Gigyletek és az ingatlanpiacon Bjonnan megjelent kindlati draknak a vizsgilt esetre valé
kiterjesztésével, valamint az el6zd iddszakokban becstilt ingatlanok 8sszehasonlitdsaval végeziem.

. L
Az ingatlanpiacon talalhat6, Gsszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 1épései:

1. Az §sszehasonlfto vizsgilatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz( alaphalmazban végeztem el,
amely tmﬂeﬁel@elyezkedéseavimgﬁhhgﬁlanéhozhamdﬁ&uabbmmeplﬁhgﬂhnok
tipusa azonos a vizsgilt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak dtlagftdl jelentOsen eli€rd szélsd
értékeket az elemzés sordn nem vettem figyelembe.

L]

2. Azclmz&sménuﬁmhawnﬁﬁsdmmﬂszolgﬂéisméw&aﬂmmgimtm&
MaW%WZMMMWWéGw
azonos - a Tulajdoni on szerépld - jogokat ( pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog , szol-
galmi jog, stb.) szabad 8sszehasonlitani, illetve a killonbbz értékformak és § Correk-
s bt | jogok kozdtt korrek

. v

3. Az elemzett 6sszehasonlfté adatokbé] hatéroztam m az alapéricket. Ezt az alapériéket, fajlagos
értéket, négyzetméterre vetitve alkalmaztam. 8 = &

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatérozésa értékmédasitd tényezdk, korrekcidk
lembe%léveltbﬂénl,kﬁlﬁnﬁstckintettelamﬁsmkiéﬂapotm. bee

5. Az@gatlmfwgalmiéﬁ&étaﬁjhgosdapértékéﬁhédosﬁésaménﬁahknlé j
azmgaﬂagmétﬂcszomkélt(kerddtve)éﬂapfmuammeg. jlagos énélc &
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FORGALMI ERTEK MEGALLAPITASA

Ertékelé neve: KVS GOLD Kft 2144 Kerepes Tolgyfa u. 4.
Erték megallapités fordulé napja: 2014. szeptember 5.

A vizsgélat célja: Piaci érték meghatarozisa

Ertékelés napja: 2014. mércius 5.

.OSSZEFOGLALO TABLAZAT

Az ingatlanok helyrajzi szdma: A Tulajdoni Lapon a hrsz.: 105775, 105774

Az ingatlanok cime: 1165. Budapest, XVL. ker. Didsy Lajos u. 5.

Az ingatlanok megnevezése: a Tulajdoni Lapon —udvar és gazdasagi épiilet,
illetve, beépitetlen teriilet -

‘Az ingatlan hasznositdsi formaja: jelenleg bérelt gyogyszertar, allatorvosi rendeld

Ertékelt vagyonértékii jogok megnevezése: .
a hrsz. 105775 ingatlan 1/1 tulajdonosa a Bp. XVI. ker. Onkormanyzat
a hrsz. 105774 ingatlan 1/1 tulajdonosa a Bp. XVI. ker. Onkorményzat

o

Epitési vezeti besoroldsa: , L3-XVI/OM

Telkek tertilete: : 999 m2 és 996 m2

Az épiilet alap teriilete: 252 m2 (hasznos alaptertilet 200+200+70)
Kozmiivekkel valo ellatottsaga: - teljes kézmii (viz, csatorna, gaz, villany)

Az épiiletben talalhaté helyiségek :25 db (5 rendeld, 8 raktar, 6 db mosdd, 4 iroda, folyosd)
Miiszaki allapota: Az épiilet teljes kori kiils6 felhjitast igényel

Az ingatlan jellemzdje: A kb. hisz évvel ezel6tt tortént mindségi belso fel(jitasnak
¢s a folyamatos karbantartasnak kdszénhetden a belsé terek
06 allapotban vannak, kiiléndsen a foldszint allapota jo.

Az ingatlan rivid tivi értékesithetisége:

Kénnyen Atlagos Problematikus Nehéz

Mellékletek:

Tulajdoni Lap
Térképvazlat

Ep. 6vezeti besorolas
Fotok

B
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[ AZ INGATLANOK ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan cime: 1165. Bp. XVI. Diosy Lajos utca 3.

Helyragm szam: 105775, 105774
Bejegyzett tulajdonos : Bp. XVI. ker. Onkormanyzat

[Esetleges széllegyzetek tartalma: A Tulajdoni Lapon nem talathaté

Tulajdoni Lapon szerepl6é megnevezések: - udvar, gazdasagi épiiletiel, illetve beépitetlen teriilet -
Epiilet alapteriilete : 252 m2 .

Az épiilet hasznos alapteriilete, szintenként: foldszint 200 m2, emelet 200 m2. pince 70 m2 = 470m;
Telkek teriilete: 999 m?2 és 996 m2

Az épiilet emeletén és pincéjében 1év helyiségek:18 helyiség (szobak. mosddk, raktirak, folyosék, elGterck

Az épiilet foldszintjén 1évé helyisépek szdma : 25 db ( 5 rendelé, 5 raktar, 6 mosdd, 4 iroda, folyosok)

Tulajdoni hényad : 1/1 a Bp. XVL ker. Onkormanyzat javéra bejegyezve
A telken taldlhaté épitmények szdma } db harom szintes épiilet

Melléképilet a telken nincs

Elhelyezkedése, fekvése, thjoldsa: keleti tajolasq, az utcafront felé

A telek forméja: envhén téglalap alaku saroktelkek, kb 64 m-es és 25 m2-es utcafronttal
A teriilet beépitettsége, nyitottsiga: két oldalrdl beépitett, utca felé nyitott

Az épiilet ablakai: ‘ kérben a szomszédokra és kézvetleniil az utcara

Az ingatlan szomszédijai : * csaladi hazak kérben

A kornyezd ingatlanok jellemz hasznositasi forméja; csalddi hazak

Telepiilésen beliili elhelyezkedése: a keriilet Matyasfold részén elhelyezked6 ingatlan
Megkozelithetdsége: -____autébusszal, gépkocsival, HEV-vel

Ko6zlekedési eszkdziik: kdzelben vannak a kézforgalmi allomasok
Koézmiivekkel ellitottsag: teljes kori, a fiités gazkazinnal

A hasznositas jelenlegi forméja : jelenleg bérelt Allatorvosi klinika, gyogyszertar (1994 6ta)
Legcélszeriibb hasznositas a szakértd szerint: a jelenlegi bérldnek térténd részleges értékesités
Az épiilet épitési mbdja: téglaépitésii hiz az 1930-as évek végébol
Tetbszerkezete: alacsony dolésszogli faszerkezet, cserép fedéssel
Nyildszardk: cserére szoruld fa nyilaszarok

Burkolatok: a foldszinten j6 mindségii. az emeleten elfogadhaté allapot, a pinceszinten cserélendd
Statikai vagy egyéb karosodas az épiileten. nem talalbaté

Egyéb, az ingatlan értékét jelentdsen befolyasol6 koriilmény:

Az épitmény a jelenlegi miiszaki allapota miatt teljes kiils6 felGjitast igényel
A bérleti adottsdgokbdl adodo hatranyok

A kettos telek nagy mérete.
A kornyezo6 szomszédok rendezett ingatlanokkal birnak, apolt kertekkel
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| A hrsz.: 105775 és a 105774 TELKEK ERTEKELESE ( ellenérzé médszerrel, épitési telekként!)

Ertékelés :

itési telek ingatianokkal

. Piaci dsszehasonlito megkdzelitéssel a keriileti hasonlo adottsa

Az ingatlan értékek dltalinos meghatirozasa az ingatlan.com jelenlegi kinalatibél:

Helyszin - tipus idd méret __ingatlanpiaci ar ___fajlagos piaci dr
1, O-Mityssfsid telek 2014 1.073 m2 48,900.000 kb. 45.500 Ft/m2
2, Matyasfold telek 2014 947 m2 26,000.000 kb. 27.500 Ft/m2
3, R.Szentmihaly telek = 2014 936 m2 44,500,000 kb. 46.500 Fi/m2
4, Arpadftid telek 2014 1.973 m2 43,500.000 kb. 22.000 Ft/m2
5, Kisszentmihély telek 2014 930 m2 29,600.000 kb. 31.000 Ft/m2
6, R.Szentmihaly telek 2014 . 1.440m2 42,900.000 kb. 30.000 Ft/m2
7, Cinkota telek 2014 1.887 m2 44,000.000 kb. 23.000 Ft/m2
8, O-Mityasfold telek 2014 704 m2 19,900.000 kb. 28.500 Ft/m2
‘ Atlagos telek ar kb. 33.000 Ft/m2

Az ingatlan telek érték korrekcidja:

A fenti hasonl$ keriileti telekirak akdir 50%-os eltérést is mutathatnak a jellemzik miatt!

~

Korrekcids tényezik :

A két telekre is kiterjedd égﬁlet"gl_i_att s - 20%
Az ingatlan az_1.3-XVI1 /OM épitési_dvezeti besoroldsa miatt, - 10%
Az ingatlanpiacon taldlhaté tilkinilat miatt, -10%
A keriileten beliili elhelyezkedése miatt , +20%

Az ingatlan j6 megkozelithetfsége, forgalmi kapcsolatai miatt, +10%

Korrekcié mértéke : +10%
Az ingatlan korrekciékkal megillapitott m2 fira : 36,300 Ft/m2
Az értékelt telkek piaci értéke: 1995 m2 x 36,300 Ft = 72,400.000 Ft

becsiilt telkek ingatlanérték: 72,400.000 Ft

Az ellendrzd értékelésre azért Keriilt sor, hogy a nagyobb, épftmény m2 uténi érték
keriiljin meghatirozdsra, mint valés, becsiilt ingatlanpiaci érték.


http://ingatlan.com
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Budapesti eladé irodak, a hasonlité kozelitésii értékeléssel vizsgalva

Ertékelés : A jelenleg kinilt, magintulajdont irodik Gsszehasonlité adatai alapjdn ~
Az eladasra kinalt iroda ingatlanok fajlagos arai:
Helyszin: funkcié ___allapota ép. méret kindlati piaci 4r fajlagos piaci ér
1. Bp. XIV. Zalan u. 23, iroda io 282 m2. _ 42.000.000 Ft 149.000 Ft./m2
2, Bp. XIV. Ajtési Diirer_sor iroda j6 - 175 m2 Sé,OO0.000 Ft 305.000 Ft/ rﬁ2
3, Bp. X. Gybmrdi ut iroda atlagos 1143 m2. 129,000.000 Ft 113,200 Ft./m2
4. Bp. XIII. Béke ut cégkdzpont  j6 1101 m2. 170,000.000 Ft .154.500 Ft/m2

5. Bp. XTlI. Angyalfold cégkdzpont dtlagos 495 m2_ __ 85.000.000 Ft 172.000 Ft/m2

199.000.000 Ft 343.000 Ft/m2

6. Bp. XIV. Zuglé iroda j6 580 m2

Fajlagos alapir: 206,000 Ft/m2

Szabadpiaci irodak, cégkézpontok fajlagos m2 dra: kb. 206.000 Ft

’

Korrekcids tényezok:

_Az ingaflan tipusénak (irodak) a negativ keresleti trendek miatt -15%
Az ingatlanok forgalomtdl kiesd, mellékutcai elhelyezkedése - 10%
Az éplilet rossz kiils6 megjelenése, feltjitasi ktelezettsége miatt - 10%
A telkekre még épithetd felépitmény 20% felsd hatérral + 10%
A felépitményhez tartozé nagy telek és gk. beallasi lehet6ség miatt +10%
A foldszint jo belso éllapota és a célszerii kialakitdsa miatt +10%
A j6 megkozelithetOsége és a jo kizlekedési adottsagai miatt + 5%
A pince 70 m2-e csak csGkkent, 50%-os értékben vehetd figyelembe!

- 0%
A korrekeié eredménye : 206.000 Ft/m2

A féépiilet korrekciés m2 dra a fentick alapjén: 400 m2 x 206.000 Ft/m2 = 82,400.000 Fi

Az alagsor 70 m2-es hasznos teriilete csak 50%-al 70 m2 x 103.000 Ft/m2 = + 7, 210.000 Ft

Hasonlité értékeléssel 2 hrsz,: 105775 és 105774 _egyiittes piaci értéke :  89,000.000 Ft
Az ingatlanok egyiittes dra, az épitmény m2-re kivetitett eredménye alapjan

kozel azonos azzal, mintha csak a két telket kiilin értékelnénk. (épitmény nélkiil)
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Az ingatlanok altalanos leirdsa

A 1165. Bp. XVI. keriileti Diésy Lajos utca 5-ben talalhat6 hrsz.: 105775 és 105774
ingatlanok O-Maty4sfold kiemelten jo korzetében taldlhaté L3-XVI/OM &vezetben.

Lényegében két egymas melletti { 999 m2 és 996 m2) telek, amely a Maszéaros utca
sarkan all, Osszességében egy aranyos téglalapot formdlva. Kozlekedési lehetdségei és
megkdzelithetdsége kivalo, a telken akar 8-10 gk. parkolasara is kialakitottak helyet.

Jelenleg gy6gyszertarat s dllatorvosi rendel6t lizemeltet a bérld, a fldszinten.

Az épiiletet magancélra, még az 1930-as évek végén épi’tették, majd a habori utdn
Ovodat alakitottak ki benne, egészen 1991-ig. Ennek érdekében it is alakitottak, s6t
ezekben az években végezték el az utolso kiilso tatarozast'is ( kb. 50 éve!)

A tulajdoni viszonyok valtozasaval keriileti ANTSZ kozpont lett par évig, majd a
megiiresedett bérleményre 1993-ban hiisz éves bérleti szerzodést kétottek a teljes
korit belso feltjitasért cserébe. Ez jart le napjainkban és ez indokolja az értékelést.

~ Az épiilet kiils6-belsé bejarasdval megtdrtént szemre vételezéskor megallapithaté
“volt, hogy a gyakorlatban hasznalt féldszint jé éllapotban van, mig az’emelet kevésbé,
a pince pedig elhanyagolt, feltjitando allapoti. Az épiilet kiilséleg tatarozasra érett!

A kb. 20 éve tortént teljes koril felujitasnak koszonhetden a kdzmiivek is kifogastalan
éllapotban vannak, bar a gazkazanok mar élettartamuk végéhez kozelednek.

4
A megbizésban felkértek szerint a teljes ingatlan egylittes értékelése mellett, kiilon lett

értékelve a foldszint és pince egyiittese, az alabbiak szerint:
Foldszint és pince levalasztott értékelése
A f6ldszint 200 m2-es teriilet¢hez csak cstkkentett értékben lehet a pincét hozziadni.
Amennyiben a teljes ingatlan értéke 89 millié Ft, igy az azonos hasznos teriiletekbol
adodoan a foldszint 38 millibban hatarozhaté meg és még két milliéval a pince ériéke
miatt, 8sszesen 40 millios becsiilt arat lehet megéllapitani. Ebben a megosztottsigba
természetesen beletartozik a telkek eszmei felének a hasznalata (pl. parkold)

Megjegyzendd, hogy az emeleti szint levalasztdsa a lépcsShazban jelenleg nincs
megoldva, de kivitelezhetd, igy mas bérlének kiadhaté az emeleti 200 m2.

Az elkiilonitett foldszinti 200m2 és a pince 70m2-¢ 8sszesen: 40 millié Ft becsiilt értékd.
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