Budapest X VIII. ker. Ull8i Gt 403. szam (hrsz.:150861)
alatti ingatlan forgalmi értékbecslése

Megbizo: Budapest XVIII. keriilet Pestszentlorine-Pestszentimre Onkormanyzat
1184 Budapest Ull6i1 ut 400.

Az értékbecslést készitette: Varosgazda XVIIL. kertilet Nonprofit Zrt.

Budapest. 2015.05.18.
Az ingatlan értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 honapig érvényes.






Ingatlan forgalmi értékbecslése

1. Az ingatlan cime: Budapest XVIII., Ulléi ut 403.

2. Elézmények:
150861. helyrajzi szam alatt felvett, természetben a Budapest XVIIL ker. Ulli ut
403. sz. alatti, 994 m’ kiterjedésii ingatlanon egy kétszintes, 3 lakasbol allo és egy
foldszintes, 1 iizlethelyiségbol allo épiilet helyezkedett el. A tarsashaz alapitas
1993-ban megtértént. Az ingatlanon elhelyezkedd felépitmények koziil az
lizlethelyiség épiilete a karbantartas hianya és elhagyatottsiga kdvetkeztében mara
romossa valt, a lakdépiilet pedig teljesen megsemmisiilt.

3. Az ingatlan telekkonyvi adatai:
A 2015.05.05-¢én kelt tulajdoni lap masolat szerint:
150861 hrsz-u ingatlan:

e Az ingatlan megnevezése: tarsashaz tulajdon
e Hanyad: 1/1

e Tertlete: 994 m’

®

A tulajdonjogot a 150861/0/A/1-3 és a 150861/0/B/4

150861/0/4/1 hrsz-u ingatlan:
Az ingatlan megnevezése: lakas
Eszmei hanyad: 29/227
A lakas alapteriilete: 29 m’
Tulajdonos: Pestszentl6rinc-Pestszentimre Polgarmestere 1/1 (hibas bejegyzés)
Teher: A tulajdoni lap masolat 11I1. része bejegyzést nem tartalmaz
Széljegy: A tulajdoni lap masolat széljegy feljegyzést nem tartalmaz.

A tarsashaztulajdont alapitd okirat szerint:

150861/0/4/2 hrsz-u ingatlan:

e Az ingatlan megnevezése: lakas
e Eszmei hanyad: 115/227

e A lakas alapteriilete: 115 m”

150861/0/4/3 hrsz-u ingatlan:

e Az ingatlan megnevezése: lakds
e Eszmei hanyad: 37/227

o A lakas alapteriilete: 37 m’

150861/0/B/4 hrsz-u ingatlan:

e Az ingatlan megnevezése: izlethelyiség
e Eszmei hanyad: 46/227

o Az iizlethelyiség alapteriilete: 46 m’

4. Megbizo: Budapest XVIIL, Pestszentl6rinc-Pestszentimre Onkormanyzat
1184 Budapest XVIIL., Ullsi ut 400.

5. A megbizas targya:
Budapest XVIIL, Ull6i ut 403. szam alatti ingatlan forgalmi értékbecslése. Az
¢rtekbecslés soran nem vettiik figyelembe a bontasra itélt, romos, részben elbontott
felépitmények forgalmi értékét. Az értékbecslés a 994 m’-es telek, valamint a
tarsashazi oroklakasokhoz és iizlethelyiséghez tartozo, eszmei hanyad alapjan
megosztott telekrészek forgalmi értékének meghatarozasara korlatozodik.






6. Azigényelt vagyonértékelési forma:
Piaci (forgalmi) érték megallapitdsa. Az értékbecslés soran nem vettiik figyelembe a
tulajdoni lapra bejegyzett jogokat és terheket. Az itt meghatirozott érték
forgalomképes allapotra vonatkozik.

7. Kozmiiellitottsag:
Az ingatlan értékelése soran, mint kzmiivekkel el nem latott teriiletet vettiink

figyelembe.

Az alabbi kozmutivek az Ulléi uton megtalalhatoak:
e Elektromos energia ellatas,

o Koziizemi vizellatas,

e Szennyvizelvezetd csatorna (telken beliil),

o Koziizemi gazellatas.

8. Az ingatlan fekvése:
A vizsgélt ingatlan Budapest XVIIL., Pestszentlérine kozpontjaban, forgalmas
foutvonal mentén, csalddi hazas Svezet szélén helyezkedik el.

9. Azingatlan megkozelithetésége:
Az ingatlan miiiton megkdzelithetd. Tomegkdzlekedési eszkdzok (36-os, 93-as,
autébusz, 50-es villamos) megalloi a Baross utcaban, illetve az Ulldi uton
megtalalhatd.

10. Az ingatlan forgalmi értékbecslése:
Az ingatlan értéke az adott teriileten az el6z6 negyedévben, vagy legfeljebb
félévben kialakult miiszaki allapottol is fiiged m’-enkénti piaci arak
alkalmazasaval keriil megallapitasra. Az értékelésnél a forgalmi értéket noveld
illetve csokkentd tényezok kiilon szerepelnek.

11. Altalianos értékesikkentd tényezok:

* A telekingatlanon talalhato felépitmény egy részét elbontottdk, a megmaradd része
szanaldsra itélt Az ingatlan-nyilvantartdsban, mint tarsashaz szerepel, ami nem fedi a
valosagot. Az ingatlan szeméttel, épitési tormelékkel terhelt.

* Az ingatlan forgalmas féutvonal mentén helyezkedik el, magas a por- és
ZajSzennyezes.

e A telekingatlanra jelenleg a kézmiivek nincsenek rakétve.

12. Altalanos értéknivels tényezok:
e Az ingatlan Pestszentlérine kdzpontjaban, L2/A-XVIII/U évezetben helyezkedik el, a
kdrnyezet infrastrukturalis ellatdsa jo.
e Megkozelitése tomegkozlekedési eszkdzokkel 6.
e Az ingatlan gazdasdgilag felértékel6do teriileten van.
e A telek méreteit figyelembe véve a szanalasra itélt épiilet elbontésaval egy tobblakasos
tarsashaz épitésére is alkalmas teriilethez juthatunk.

Osszehasonlité adatok:

Ingatlan Enitési 6vezet Kozmi ellatottsa Tertilete | Kinalati bruttd
elhelyezkedése Rlesty otsag (m?) fajlagos m” ar
: Lakodvezeti Viz, gaz, csatorna telken 2
Bokegieiep telek belil, villany az utcaban e 200 bum







Bokaytelep ti?i‘lfo"eze“ :’;ﬁ(e‘;]é‘:;a’] EH%, RIS 804 26.000 Ft/m?

: L4-es épitési viz, villany, gaz telken
Bkaiclep telek ’ beliil csatzn%a nincs MR 20.240 Ft/m’
Békaytelep épitési telek :’;ﬁ(e‘gléaerl’zl e e 1070 25.230 Ft/m’
; Lakédvezeti viz, villany, gaz, csatorna 2
Bokaytelep telek telken beliil 804 26.740 Ft/m
Bokaytelep ti?:}foveze“ :’;ﬁ(e‘]’]‘%ﬁfl gaz, csatorna 916 25.110 Ft/m?
g Lakdodvezeti viz, villany, gaz telken 2
BRI telek beliil, csatorna az utcaban 1078 #2050 B
Bokaytelep tLeélﬂe‘lfO"eze“ :’;ﬁ{;ﬁﬁ gz, csatorna 802 27.180 Ft/m’
Atlagos 2
kinalati m? 4r: B0 Fem

Megjegyzés:
e A fenti internetes honlapokon megjelené kinélati drak letsltési idépontja: 2015.
majus ho.

13.

14.

* A forgalmi érték megallapitasanal az igy kialakult kindlati atlagarat korrekcio
nelkiil elfogadtuk, tekintettel az ingatlan tulajdonviszonyaira, illetve a vizsgalt
ingatlan paramétereire (kdzponti elhelyezkedés, kedvezébb beépithetdség)
amik jobbak a kinalati ingatlanokénal.

Az értékbecslés targyat képezo ingatlan értékei:
Az ingatlan brutto forgalmi értéke dsszesen:
25.844.000 Ft, azaz huszonétmillio-nyolcszaznegyvennégyezer forint

A fenti forgalmi érték brutté érték, AFA-t tartalmaz.

Megjegyzés: Az értékbecslés kizardlag a foldtertiletre korlatozddik, és nem vettiik
figyelembe az épiilet bontasi koltségeit.

Az eszmei hanyadokhoz tartozé értékek:
A 150861/0/A/1 hrsz-u ingatlanrész brutté forgalmi értéke:
25.844.000 x 29/227 = 3.302.000 Ft, azaz harommillié-haromszazkettéezer forint
Megjegyzés: Tulajdonos: Pestszentl6rinc-Pestszentimre Onkormanyzat
Eszmei hanyad: 29/227

A 150861/0/A/2 hrsz-u ingatlanrész brutté forgalmi értéke:
25.844.000 x 115/227 = 13.093.000 Ft, azaz tizenharommillié-kilencvenhiaromezer
forint
Megjegyzés: Eszmei hanyad: 115/227
Magantulajdon
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhivatala XI. ¥eruleti Hivatala
Budapest, XTI, Budafoki ut S9. 1519 Bp P{: 415 Oldal:

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam: 8000004/189189/2015

Nem hiteles tulajdoni lap

2015.05.05
BUDAPEST XVIII.KEER.
Belterulet 1508€1/0/A/1 helyrajzi szam
1121 BUDAPEST XVIII.KER. ULl&i Gt 403. foldszint. ajté:l. "felulvizesgalat
LRESZ ~
1. Az egyéb onallé ingatlan adatai: _”~.'\'*—.
megnevezés tervlet s:zobak szama ezzmei hanyad tolajdoni fofma
m2 egész/ €6l o 0l
lakas 29 10 29/227
Be jegyz6 hatarozat: 215624/1/2004/04.06.15
2 v

. bejegyzd hatarozat: 259607/1993/1993.12 .22 . N 24
4

Tarzashaz J:/-f
Az ondllé iagatlanhoz tarteznak az ala pité okiratban meghat drozott, hel}iségek.

O.RESZ

e

. tulajdoni hanyad: 1/1 D 4

bejegyzo hatarozat, érkezési 1cdd: 58075/1/2005/05.01.27 ' .
jegcim: wigscavaszarliszi jog gyakorlasa L

jogallas: tulajdonos ol
aév: PESTSZENTLORINC-FESTSIENTIMRE POLGRRMESTERE R,
cim: 1184 BUDRFEST XVIII.KER. ULlé: Gt 40U. ' AN
OL.RESZ»
WEM TARTALMMZ EEJBGYZEST
TULAJDONI LAP VEGE
Bs )
L\

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhuvarala XI. Kenileti Hivatala
Budapest, X1, Budafoki ut 59. 1519 Bp P1:415

2015.05.05

EUDAPEST XVIII.KER.

Nem hiteles tulajdowni lap - Szemle masalat
Megrendelés szdm: 8000004/189180/2015

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal: /1

Szektor

Nem hiteles tulajdoni lap

Beltorulet 150861 helyrajzi szam
11280 PUDRFPEST XWVIII.KER. Ulléi at 403, "felul'\ri:sgélat alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai: -
alrészlet adatok terilet kat.t.jov. alésgtaly adatok
mivelé=zi Ag/kivett megnevezéz/ min.o ha m2 k.Eillan ‘?{er:;? kat. jov
# - 4
am2 k.fill
- Kivett lakohaz, wdvar, garazs u 994
2.
Tarzazhaz ¢ \ 1 4
A foldrézzlethez tartozoé kozoez tulajdon ban allé épiletréczzeket és’l.}t{ly‘.\zégeket az alapiteé
oy Cadg
okirat tartalmazza. L
N.RESZ
3. hanyad: 1/1 S5

bejegyzd hatarozat, érkezési 1dd: 259607/1993/1993 .12 .22
jogcim: eredeti felvétel
jegallas: tarzashaztulajdon
név: TARSASHAZ TULAJDONW

cim; = = =

Ie 2N 4
6§ { ’}

A tulajdonjogot a 150861/R/1-3 é=z a 150961/B/4 s:é(nl‘fi‘_k}.gs.nlapok tartal- mazzak.

7
LRESZy

WEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

TLHAJPObﬁLAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdon lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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28. § L2/A-XVIII/U épitési svezet

(1) Az épiiletek féutvonal mentén elhelyezkedd traktusaban, a fSldszinten uj lakéhelyiség
nem alakithatd ki, ott kizarolag kereskedelem, szolgaltatas, vendéglatas, illetve
tigyfélforgalmat lebonyolit6 iroda funkci6ji helyiségesoport helyezheté el.

(2) Kisipari funkcio az épiiletek udvari traktusaban elhelyezhetok.

(3) Parkolohaz elhelyezése érdekében telekésszevonas engedélyezhetd, de az e célbdl
Iétrehozott telek utcai telekhatara nem haladhatja meg a 60 m-t.

(4) Az ¢épitési 6vezetben — az (5) bekezdésben foglalt kivétellel — az eldkert legkisebb
mérete 5 m.

(5) Az Ulli ut tervezett szabdlyozasa az utat északon hatdrolé telkeket terheli.
Szabalyozasi terv hidnyaban az érintett telkek beépitése soran az elékert méretét az Ullsi Gt
40 m-es szabalyozdsiahoz sziikséges teriiletbiztositis figyelembe vételével kell
meghatarozni.

(6) A hatsokert legkisebb mérete az Ulloi utat északon hatarold telkeken 6,0 m, a tébbi
telken 10,5 m,

(7) Az UlI6i utat délrg] hatarolo, tjonnan beépiild telkek utcai telekhataran kerités nem
¢pithetd, de az ingatlanhatéarokat a burkolatban jelezni kell. A meglévod épiilet utcai

traktusanak kereskedelmi, szolgaltato vendéglaté rendeltetésre vald atalakitasaval
egyidejileg az utcai keritést meg kell sziintetni.
(8) Az épitési Gvezetben az aldbbi hatarértékeket kell alapul venni:
Epitési Kialakithatd | Beépitési | Terepszint | Legnagyobb Legkisebb | Legnagyobb | Legkisebb | Legnagyobb
dvezet legkisebb mod alatti beépitettség | épitmény- | épitmény- zoldfeliilet | szintteriileti
telek beépités Mmagassig | magassdg mutatd
| L2Z/A - - . X

XVIHIU | 500 m~ Zartsori | 75% 65% 9,0 m 10,5m 25% 2,5m%/ m’

Megjegyzés:* kivéve a IV. fejezet 23. szdmu szabalyozasi terv 2. pontjaban foglalt helyszint.




Vérosgazda xv'r +

Elidegenites
1181 Budapest, B
Tel: 280-35°
13



