a(z) ...-.../2017. ikt. sz. elSterjesztés 6.2. melléklet

INGATLANFORGALMI SZAKERTél
VELEMENYEZES

a
Budapest XV. keriilet, Szentmihalyi at 17. sz. alatti,
90297 helyrajzi szami, 6nkormanyzati tulajdonban levé ingatlanroél

Készitette:

ﬁj Palota Holding ZRt.

Ingatlan- ésVagyonkezeld Zartkirien Mikido Bészvénytirsasag

1156 Budapest, Szaraznad u. 4-6.

Budapest, 2017. december


Herczeg_Istvan
Beírt szöveg
a(z) ...-.../2017. ikt. sz. előterjesztés 6.2. melléklet

Herczeg_Istvan
Beírt szöveg


Az ingatlan, és kornyezetének leirasa

=~

Az ingatlan kdrnyezetének leirasa

Az értekeles targyat képezd ingatlan Budapest XV. keriiletének Rékospalota
Ujfalu részén, a Szentmihalyi Gt Kiss Ernd utca és Nagysandor Jozsef utca kdzotti
szakaszan, kertvarosias kérnyezetben helyezkedik el. A teriilet varosképileg
rendezett, szabalyozott, szildrd ut- és jardaburkolati utcék hataroljak. A teriilet
infrastrukturalis ellatottsdga jo. Tomegkozlekedési eszkozokkel, személy és
tehergépjarmiivekkel az ingatlan jOl megkézelithetd, az ingatlan bejarata el6tt
megallni nem lehet, de a kérnyéken megfelel§ mennyiségli parkolasi lehet6ség
biztositott. A Rakos tton (5, 96, 124, 224, 296), és a Szentmihalyi uton 196, 224,
225) az autdbusz megallok par perc alatt elérhet6k. A vizsgélt ingatlan zart kapun
keresztil ~megkdzelithetd foldszinti udvari bejarata, utcai és udvari
elhelyezkedési épuletekb6l 4allo  ingatlan. Kozvetlen kozelében kertes,
foldszintes, emeletes lakoépiiletek taldlhaték. A Szentmihalyi Gt ezen szakaszan
nagyon jelentds kozuti és éatlag alatti gyalogos forgalom zajlik. A teriilet a kiilsé
kornyezeti artalmaknak /zaj, 1égszennyezés/ nagyon nagy mértékben kitett.

Az ingatlan leirasa

Az ingatlan telkének leirasa

A hézingatlan megfelel6 méretli és alaku telekkel rendelkezik. A telek
kertvarosi kornyezetben, teljesen sik teriileten taldlhat6. Szabdlyos téglalap
alaku, hatranyald kialakitdsu. Valamennyi kézmii megtalalhat6 a telken. A
vizsgalt ingatlan 6nallo telek és rajta két épiilet.

Az ingatlan-rész épiiletének leirasa

A telken két kiilonallo épiilet all. Az utcafronti épiilet lakdépiiletnek épiilt
1931-ben. Az utcafronton jardavonalra és oldalhatarra épiilt U alaku épiilet
hagyomanyos tégla hosszf6falas szerkezeti rendszerben épiilt, foldszint,
tet6tér szintekbdl allo magastatés épitmény. Az udvarban szabadon alléan az
1960-as években épiilt f6ldszintes, lapostetds, tégla falazatd épiilet talalhatd.
Az épiiletek az utobbi idékben egészségiigyi szolgaltatasi funkciok (orvosi
rendeld, tlidégondozo, stb.) ellatdsara lett kialakitva. A helyiségekben a
falakon mész- és olajfestés, tobb helyen kb. 1,20 m magassagig miianyag




lambéria, a vizes helyiségek részben csempével fedettek. A padozaton PVC
vagy mozaiklap. A burkolatok allapota cserélendd, felgjitandé. A falakon
felszivodo falnedvesedés tapasztalhatd. A nyilaszardk fa szerkezetliek,
allapotuk cserélend6. A két épiilet flitését kozOs gazkazan biztositja,
radidtoros rendszerrel, allapota, kialakitdsa miatt cserélendd. Az épiiletek
allapota lehasznalt, a szokasos karbantartasi munkak elvégzésén tul felyjitasi,
korszeriisitési munkakat nagyon rég nem végeztek rajta. A kozfeladat ellatasa
kovetkeztében fellépd nagyobb igénybevétel miatt az épiiletek rendkiviil
lelakott, elhasznalt, teljes feldjitast igénylé allapottiak. A lapostetds éptilet
helyenként beazik. A gépészeti berendezések, vezetékek teljes cserét,
felujitast igényelnek, a fltési rendszer elavult, rendkiviil energiapazarld
kialakitdsu, jelen allapotaban nem hasznalhato, teljes korszeriisitést (cserét)
kivané éallapotu. A burkolatok, nyilaszarék 1is elhaszndlt, cserélendd
allapottak.

A flitési rendszer jelenleg nem hasznalhat6, az aldbbi hibak tapasztalhatok:

- A flitési rendszer szabdlyozdsidra szolgdldé motoros szelep
szabalyozdegysége nem mitkddik.

- A két kazan koziil az egyik nem kap aramot.
- A kazéanhazi elektromos eloszté feliilvizsgalando.

Ez a fiitési rendszer és vezetékhalozat nagyon elavult és energiapazarlo, ha a
fenti hibdk kijavitdsra kerllnek is, ideig-6raig életben tarthato, de hosszt
tdvon folyamatos ledlldsok és iizemzavar, valamint magas energiaszamla
véarhato. Feliigyelet nélkill semmiképpen nem ajanlatos a temperalas ezekkel
a 40 éves, nagyteljesitményti gazkazanokkal.

Az ingatlan-nyilvantartis szerinti allapot bemutatasa

Az ingatlan cime: Budapest XV. ker. Szentmihalyi Gt 17.
helyrajzi szama: Budapest XV. kertilet 90297

tulajdonformaja: 6nallé hazas ingatlan (két épiilettel)
megnevezése: kivett orvosi rendel6

ovezeti besorolasa:  L2/A/XV/1 (kertvarosias lakdovezet)
a telek teriilete: 1557 m?

éptiletek hasznos alapteriilete:
utcafronti épiilet: 348 m?
udvari épiilet: 172 m?

tulajdonosa: Budapest Févéaros XV. Kertleti
Onkormanyzat




Az ingatlant érint6 terhek: Az ingatlan a tulajdoni lap szerint per-, teher-
és igénymentes

Hasznositasi javaslat

1, Az egyik hasznositdsi javaslat az ingatlan eladasa.

Az ingatlan 0nall6 telken két épiilet udvarral. Kialakitasa, térszervezése miatt
csaladi héazza is alakithato, de elsésorban irodahaz, telephely, szolgéltatd,
szabadidd- és sport célokra kialakitott épiiletként hasznalhato. Az épiiletek
allaga nagyon leromlott, teljes feltjitast igénylé. Ez a tény a funkciovaltast
megkonnyiti, de az értékét jelentGsen csOkkenti, mert az ) funkcid
kialakitdsa jelent6s beruhazast igényel. Raktarozasi és telephelyszerti (iroda +
raktér) hasznositasnal eldny az M+ autépélya kozelsége. Megitélésem szerint
az ingatlan forgalmi értéke jelen allapotaban:

39-42 millié forint.

2, A masik hasznositasi javaslat az ingatlan bérbeaddsa jelen
allapotaban.

Az épiiletek jelen allapotdban elsGsorban raktarozasi célra hasznalhaték.
Jelenleg az ingatlannak korlatozottan hasznalhaté a fiitése. A flitési rendszer
korszertlisitése javasolt, az egész rendszer nagyon elavult, energiapazarlo. A
korszertlisités a bérld feladata is lehet, akkor a bérleti dijba lehet beszadmitani.
Megitélésem szerint jelen allapotdban (minimalis raforditassal) az ingatlan-
rész:

550 — 600 Ft/ m? /h¢ aron adhaté bérbe.
A teljes éplilet bérbeaddsa esetén a bevétel:
286.000,- - 310.000,-Ft.




Felujitasi, karbantartasi koltségek a bérbeadhato dllapot eléréséhez:

Ingatlan helyredliitds miszaki tartalma és kbltségbecslése
a Budapest XV. keriilet Szentmihalyi 17 szdma
dnkormanyzati tulajdond ingatlan
rmunkdlataira

Bérbeadd altal elvégzendd helyredllitasi munkalatok:

Varhaté
Munkalat megnevezése kéltsége
(Brutto)
bejdrati ajté
- Tartalmazza a bejdrati ajté beszabdlyozasat és helyredllitdsat, zdrszerkezet cseréjét. 120 000 Ft
beltéri ajték 150 000 Ft
- Tartalmazza a beltéri ajték helyredllitdsat, zarhatdva tételét
hidegburkolatok 50 000 Ft
- Tartalmazza a csempe burkolatok foltonkénti javitasat
melegburkolat 75 000 Ft
- Tartalmazz a PVC padldburkolat foltonkénti javitdsat
kémiives munkak 200 000 Ft
- Tartalmazza a mallott vakolat leverését, a fellletek ujravakoldsat.
tetd helyreallitas 300 000 Ft
- Tartalmazza a tetd feliilvizsgdlatat és bedzasmentesitését
- Tartalmazza a lapostet§ vizszigetelését egy rétegben, teljes fellileten ragasztott bitumenes lemez
szigeteléssel, meglévl szigetelésre fektetve.
sitt elszéllitds 80 000 Ft
- Tartalmazza a sit és lomok elszallitasat
elektromos munkak
- Tartalmazza a teljes elektromos feliilvizsgalatot, szlikséges helyredllitdsok elvégzését
flitési alapvezetékek és héleaddk helyi Uritése 30 000 Ft
- Tartalmazza a vizvezetékek leliritése a Vizmérs aknaba, szivattylzas a kdzcsatornaba
Bérbeadd munkalatainak becsiilt koltsége 6sszesen, brutté: 1005 000 Ft




3, A harmadik hasznositasi javaslat az ingatlan felajitas wutdni
bérbeadasa.

Mivel az ingatlan-rész jelen allapota, kialakitdsa és adottsigai tobbféle
felhaszndldsra teszik alkalmassd, a felujitds miszaki tartalma és koltségei a
leendé funkcié eltér6 kovetelményei miatt nagyon eltéréek lehetnek.
Célszerti a felgjitast csak akkor végezni, ha komoly bérbevételi szandékkal
fizetOképes érdekl6dd kivanja hossza tdvra bérelni az ingatlant. A felgjitasi
koltségek nagyon magas Osszeget is kitehetnek, célszeri a bérlovel
megosztani a koltségeket. Megitélésem szerint a feltjitasi koltségek,
funkciotol fiiggben:

35 — 50 milli6 forint.

A véarhat6 bérbevétel felujitott ingatlan esetében:

1.500,- - 1.600,- Ft// m* /hé

A teljes éplilet bérbeadasa esetén a bevétel:

780.000,- - 830.000,-Ft.

A felyjitast csak a bérlével tortént konkrét megallapodas utdn, a tényleges
koltségek, és kiaddsok ismeretében, alapos gazdasdgi elemzést kdvetSen
célszert elkezdeni.

2017-ben elvégzendo feladatok:

e Ftési rendszer letritése.

Koltsége: -  flitési  alapvezetékek és  holeaddk  helyi  iritése:
brutté  20.000,-Ft

- vizvezetékek leiiritése a vizmérd akndaba, szivattylzas a
koézcsatornaba: brutté 10.000,-Ft

Becsiilt kiltség 6sszesen: brutté 30.000,-F¢t

e Laposteté bedazasmentesitése:
- tartalmazza a tet$ fellilvizsgélatat és bedzasmentesitését.

- tartalmazza a lapostetd vizszigetelését egy rétegben, teljes feliileten
ragasztott bitumenes lemez szigeteléssel, meglévo szigetelésre fektetve.
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Becsiilt koltség dsszesen: brutté 300.000,-Ft

o A tetészigetelést sértd fadgak megvagasa.

Budapest, 2017. december 5.
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Az ingatlan bejarata:

Az udvar:

Az ingatlan cime Bp. XV, Szentmihalyi ut 17. ember



Az épiiletek helyiségei:

A7 ingatlan cime Bp, XV, ¢
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