Budapest XVIII. ker., Ull6i Gt 562. szam (hrsz:
158249/0/A/2) alatti ingatlan forgalmi értékbecslése

Megbiz6: Budapest XVIII. keriilet Pestszentl6rinc-Pestszentimre Polgarmestere

dr. Mester Laszlo )
1184 Budapest X VIIL. ker. Ull6i at 400.

Az értékbecslést készitette: Varosgazda XVIII. keriilet Nonprofit Zrt.

Budapest, 2011. oktéber 27.
Az ingatlan értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 honapig €rvényes.



Ingatlan forgalmi értékbecslése

1. Az ingatlan cime: Budapest X VIIL, Ulléi Gt 562. fszt. 2.
2. Az ingatlan tulajdoni jellege: onkormanyzati
A 2010.08.25-én kelt tulajdoni lap masolat szerint:
e Az ingatlan megnevezése: Uzlethelyiség
e Helyrajzi szama: 158249/0/A/2
o Alapteriilete: 54 m*
e Eszmei hanyad: 191/1000
e Tulajdonos: XVIII. ker. Onkormanyzat 1/1
o Teher: A tulajdoni lap I11. része teher bejegyzést nem tartalmaz.
o Széljegy: A tulajdoni lap széljegy feljegyzést nem tartalmaz.
Megjegyzés:
A Tulajdoni lap masolat szerint 54 m? alapteriiletii iizlet a valosagban egy 25 m?’
alapteriilet(i izlethelyiségbdl és egy 29 m? alapteriilet(i pincébo] all.
3. Megbizé: Budapest XVIIL ker. Pestszentlérinc-Pestszentimre Onkormanyzat
Bp. XVIIL., Ulléi ut 400.
4. A megbizas targya: _
Természetben Budapest XVIIL., Ullsi at 562. fszt. 2. szam alatt fekvd, a Budapest
XVII. ker. Onkorményzat tulajdonat képezé foldszinti, 54 m?  alapteriiletii
izlethelyiség forgalmi értékbecslése, a hozza tartozd 480 m’-es telek 191/1000
részével.
5. Az igényelt vagyonértékelési forma:

Piaci (forgalmi) érték megallapitasa. Az értékbecslés soran nem vettiik figyelembe a
tulajdoni lapra bejegyzett jogokat ¢és terheket. Az itt meghatdrozott érték
forgalomkeépes allapotra vonatkozik.

Beépitett alapteriiletek:

Az értékbecslés targya egy, a mult szazad elso felében épiilt épiilet foldszintjén
kialakitott lizlet.

A foldszinten a valaszfalakat elbontottdk, galériat épitettek, egy légteri
lizlethelyiséggé alakitottak. A pinceszinten alakitottak ki a WC-t és a konyhat.
Helyiségek, és burkolataik:

Foldszint:

Helyiségek | Padléburkolat | Allapota | Falburkolat | Allapota

Elad6tér | Keramialap | Jo | Festett tapéta | 16

Az alapito okirat szerinti alapteriilet: 25 m?.

Pinceszint:

Helyiségek | Padloburkolat | Allapota | Falburkolat |  Allapota

Pince Simitott beton | Elfogadhaté | Festés + nadfonat | Elhasznalodott

Konyha Keramia lap Elfogadhato Keramia lap + | Elfogadhato +
festés elhasznalodott

WC Keramia lap Elfogadhaté Festés Elhasznalédott

A pinceszint alapito okirat szerinti alapteriilete: 29 m’.
A Tulajdoni lap masolat szerinti alapteriilet Gsszesen: 54 m’
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7. Az épitmény épitési és szerkezeti rendszere:

Hagyomanyos épitési mod

8. Az épitmény tartoszerkezeteinek anyaga, allapota:

Alapozas: Feltaras nem tortént, valdszinlleg csomoszolt beton vagy ko
savalap. Az épiileten siillyedésre utald jelek nem észlelhetok.

Talajnedvesség elleni szigetelés eredetileg nem késziilt, vagy
tonkre ment, err6l a falak allapota tanuskodik. A pince falazata
teljes magassagban felnedvesedett.

Falazat: Az épiilet hagyomanyos épitési moddal késziilt, a teherhordo falak
38 cm vastag kisméretii téglafalak, melyek kiviilr6l koéporos
vakolatot kaptak. A vakolat javitasa, felujitasa folyamatban van. Az
alapvakolat javitds és kellosités elkésziilt, a szinezd vakolat
felhordasa még nem valdsult meg.

Fodém: A teherhordo falakra a pince f6l6tt acélgerendas monolit vadbeton
fodém épiilt, a foldszint f616tt pedig — az épiilet korat figyelembe
véve — boritott gerendas fafodémre lehet kovetkeztetni (feltaras
nem tortént). A pince folotti acélgerendas fodém gerendai €s also
vasalasa erésen korrodalt (betontakaras a fodém egy jelentos részén
hianyzik).

Tetoszerkezet: Az épiilet tetoszerkezete faanyagu nyeregtetd, sik mupalatedéssel.
Az épiiletbadogozas koranak megfeleld.

9. Kozmiiellatottsag, gépészeti felszereltség:

10.

11

12.

Koziizemi vizellatas.

Szennyvizelvezetés kozcsatornaba torténik.

Koztizemi gizellatas.

A helyiség fltése a foldszinten gazkonvektorral, a pinceszinten gaz fali melegitével
megoldott. A gazszerelés és a gazkésziilékek feliilvizsgalata javasolt.

Elektromos energia ellatas: Az épiileten belill az elektromos halézat nem ismert
(feltaras nem tortént).

A helyiség légkondicionalt, fustérzekelovel felszerelt.

Az ingatlan fekvése:
Az ingatlan Pestlérinc kozpontjatdl tavol, csaladi hazas oOvezet szélén, forgalmas

foutvonal mentén, a Lorinc Center szomszédsagaban helyezkedik el.

Az ingatlan megkozelithetésége:

Az ingatlan megkozelithetdésége gépkocsival kedvezd. Tomegkozlekedési eszkozok: a
183-as autobusz a Honvéd utcaban, a 193-as jelli autdbusz, valamint az 50-es villamos az
Ul16i uton kozlekedik, amely kozvetlen csatlakozést biztosit az M3-as jeli METRO

allomasaval.

Altaldnos értékesokkenté tényezék:

Az épiilet kora, a karbantartas hianya.

Az épilet alapszigetelési problémai miatt az épiilet falazata a pinceszint teljes
magassagaban felnedvesedett, vakolata taskas, hianyos.

A pinceszinti fodém acélgerendai és also vasalasa erésen korrodalt, az acélgerendak
koziil néhany elcsavarodott. A teherbirds kimeriilésére utalé jelek miatt a
fodémszerkezet terhelhetségére vonatkozo statikai szakvélemény javasolt.

A pinceszint fal- és padloburkolatai feltjitasra szorulnak.

A pincefodém enyhén hasas, belmagassaga nem éri el a 2 m-t.
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e A fOldszinti eladoteret a pincével kapesolatot teremtd létran a kozlekedés
balesetveszélyes, kényelmetlen.
e Az iizlethez vendégparkold nem kertilt kialakitasra.

13. Altalanos értéknoveld tényezok:
e Az ingatlan Budapest belteriiletén helyezkedik el, jo infrastrukturalis ellatdssal.
e Az Ullsi ut mentén forgalmas, iizleti tevékenységre kivald teriileten helyezkedik el.
e Az iizlethelyiség ingatlanforgalmi szempontbdl felértékelddd tertileten helyezkedik el.

14. Az értékbecslés targyait képezo ingatlan értékei:
Az ingatlan értéke az adott teriileten az el6z6 negyedévben, vagy legfeljebb félévben
kialakult miiszaki allapottol is fliggd m’-enkénti piaci arak alkalmazésaval keriil
megallapitdsra. Az értékelésnél a forgalmi értéket noveld ill. csokkentd tényezo kiilén
szerepelnek. Az ingatlan piaci értékének szamitasanal figyelembevételre keriilt az
épitmény szerkezeti kialakitdsa, az ingatlan adatai, teriileti elhelyezkedése.,
megkozelithetoségi lehetsége, miiszaki allapota stb.

Az lizlethez tartozo beépitetlen telgk forgalmi értéke:
52 m” x 13.000 Fm® = 676.000 Ft, azaz
Hatszazhetvenhatezer forint

Megjegyzés: Az lizlethelyiség mindenkori tulajdonosanak a telek
hasznalata korlatozott, ezért az ingatlanhoz tartozé beépitetlen telek
értékét 50%-al csokkentettiik.

Az lzlet forgalmi értéke:
25 m? x 150.000 Ft/m? = 3.750.000 Ft, azaz
Harommillid-hétszazétvenezer forint

A pince forgalml értéke:
29 m* x 50.000 Ft/m*> = 1.450.000 Ft, azaz
Egymillio-négyszazotvenezer forint

Az ingatlan forgalmi értéke dsszesen:
5.876.000 Ft, azaz
Otmillié-nyolcszazhetvenhatezer forint
A fenti forgalmi érték netté érték, AFA-t nem tartalmaz.

Megjegyzés: A bérlo és iizemeltetd D-Y DENT Fogaszati Kft. az ingatlan feltjitasat
sajat koltségén végezte el. A bérlo altal elvégzett felujitas (fal- és padloburkolat
cseréje, homlokzat javitas) becsilt koltsége: 400.000.-Ft azaz négyszizezer forint.
Az ingatlanon végrehajtott felajitas teljességgel értékndvelé beruhazasnak
tekintheté. Az értékbecslésben meghatarozott forgalmi érték tartalmazza a bérlo
altal létrehozott értékndveld beruhazasok értékét.

15. A Megbizo tudomasul veszi, hogy az ingatlan diagnosztikdja szemrevételezéssel tortént.
16. A forgalmi érték becslésének érvényessége a keltezéstdl szamitott 6 honap.

Budapest, 2011. oktéber 27.
Varosgazda XVIII. keriilet

! Nonprofit Zrt.
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Antaloczy Zoltan (okl. ép. mérndk) 13. Székely Tamas (okl. ép. mérnok)
Oklevélszam: 4583/92; 116/1986. oklevélszam: 5246/92, 184/1988.
Véarosgazda XVIII. kertilet Nonprofit Zrt. Varosgazda XVIII. keriilet Nonprofit Zrt.



Galériazott eladotér

Feljarat a galériara Lejarat a pincébe



Pinceszinten kialakitott WC-mosdd

Pince — felnedvesedett falak



Pince f6dém — erdsen korrodalt, elcsavarodott acélgerendak ¢s betonvasak

Homlokzat



. “ 1. oldal, Gsszesen: 1

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulaj

Bu&apfzst‘i'l. szamt Korzeti Foldhivatal
Budapest, X1, Budafoki ut 59. 1519 P{ : 415. Oldal:
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szdm: 5000004/424983/2011

‘Nem hiteles tulajdoni lap

2011.10.06
BUDAPEST XVIII.KER.
Belterilet 158249/0/A/2 helyrajzi szam
1195 BUDRPEST XVIII.KER. U(ll&i Gt 562. féldszint. ajté 2.
LRESZ
1. Bz egyéb onallé ingatlan adatai:
megnevezés teriolet =zcbiak =zima ezzmel hanyad tulajdoni £
m2 egérz/fEL s
Gzlethelyiség 54 1 v 191 /1000 onkeorma

Be jegyzd hatarozat: 959/1/2003/05.03.26

1. bejegyzd hatdrozat: 193095/1/1998/99.10.01

Tarzazhaz
Az alapito okirat sgwerint hozzatartezé mellékhelyiségek.

ILERESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejégyz& hatareozat, érkezé=i idd: 193095/1/1998/98.10 .01
jogoim: eredeti felwétel
jegallaa: tulajdencs
néw: XVIII.KER. ONKORMANMYZAT
cim: 1184 BUDRPEST XVIII.KER. (1181 ot 400.

Nem *“teles tulajdoni lap

lajdoni lap
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