Budapest X VIIL., Ull6i ut 755. (Térdk Balint u. 1.)
sz. (Hrsz: 145778) alatti ingatlan forgalmi
értékbecslésének aktualizalasa

[ -z" | ‘li& ~7

Megbizé: Budapest X VIII. keriilet Pestszentlérinc-Pestszentimre Polgarmestere
dr. Mester Laszlo
1184 Budapest XVIII. ker. U116i ut 400.

Az értékbecslést készitette: Budapest XVIII. ker. Vagyonk18 Zrt.

Budapest, 2010. jalius 30.
Az ingatlan értékbecslés a keltezéstol szamitott 6 honapig érvényes.



5. Megbizé:

. Az ingatlan cime:

. Az ingatlan megnevezése:

Ingatlan forgalmi értékbecslése

Budapest XVIIL., Ull6i at 775. (Torck Bélint u. 1.)

Kivett mentdallomas

. Az ingatlan telekkonyvi adatai:

Helyrajzi szam:
Telek teriilete

145778
632 m’

. Az ingatlan tulajdoni jellege: _
A 2009. 05. 11-én kiadott tulajdoni lap masolat szerint:

Tulajdon
Széljegy:
Teher:

0s:

Pestszentlérinc-Pestszentimre Onkormanyzat 1/1

A Tulajdoni lap mésolat széljegy feljegyzést nem tartalmaz.
A Tulajdoni lap madsolat III. része bejegyzést nem
tartalmaz.

Budapest XVIIL ker. Pestszentlorinc-Pestszentimre Onkorményzat

Bp. XVIIL, Ull&i tit 400.

. A megbizas targya:
Természetben a Budapest XVIIL., Ulléi Gt és a Torok Balint utca sarkan
elhelyezkedd ingatlan 2007. februar 01-én kelt forgalmi értékbecslésének
aktualizalasa, a hozza tartozo 632 m” kiterjedésii telekkel.

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

. A foldteriilet adatai: 632 m*
. Beépitett alapteriiletek:
Helyiségek | m® | Padloburkolat |  Allapota Falburkolat Allapota
Iroda 21,17 Parketta elhasznalodott Festés elhasznalodott
Iroda 17,19 Parketta elhasznalddott Festés elhasznalddott
Kozlekedo | 11,96 Parketta elhasznalodott Festés elhasznalodott
folyosd
Elotér 16,32 PVC elhasznalodott Festés elhasznalodott
Iroda 20,84 Parketta elhasznaldodott Csempe + elhasznalddott
festés
Mosogato 2,76 PVC elhasznalodott | Tapéta + festés | elhasznalodott
Zuhany- 1129 PVC elhasznalodott Festés elhasznalodott
elotér
Zuhanyzo 1,00 Beton elhasznalodott Csempe + elhasznalodott
festés
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WwC 3,57 Miko elhasznalodott Csempe + elhasznalddott

festés
Gyermek 14,78 | Szényegpadlé | elhasznalodott | Tapéta + festés | elhasznalodott
Varo
Személyzet | 7,17 Miké elhasznalddott Csempe + elhasznalodott
i WC + festés
elot. +
mosdo
Iroda 14,86 Parketta elhasznalddott Festés elhasznalodott
Eloszoba 8,05 Parketta elhasznalodott Tapéta + elhasznalddott

nadfonat
Pihend 21,95| Parketta+ |elhasznalddott Tapéta elhasznalddott
szonyegpadlo

Zuhanyz6 2,29| Keramia lap |elhasznalodott Csempe + elhasznalodott
+ WC tapéta

Osszes alapterilet: 157,20m* (~157 m?)

Megjegyzés: Az épiilet részben aldpincézett, a pincelejard és a padlasfeljaro
hianya miatt (leszerelték) a pince alapteriiletét nem allt modunkban lemérni.

rar
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Hagyomanyos €pitési mod

Alapozas:

Falazat;

Fodém:

Tetoszerkezet:

11. Az épitmény tartoszerkezeteinek anyaga, allapota:

Feltaras nem tortént, valoszinilileg beton vagy ko savalap. Az
épiileten siillyedésre utalo jelek nem észlelhetok.

Az épiilet hagyomanyos épitési moddal késziilt, kisméreti
égetett téglabol. A teherhordd falak 38 cm vastagsaguak, a
valaszfalak tulnyomorészt gipszkarton falak. Kiilsé kdporos
vakolata hianytalan.

Feltardas nem tortént, az épiilet korabol boritott gerendds
fafodémre lehet kovetkeztetni.

Fa szerkezetii kontyolt nyeregtetd. A zuhany el6tér, zuhanyzo,
WC, mosdo + elotér alkotta bovitmény lapos tetds, bitumenes
lemezfedéssel. A padlastér a szemrevételezés idOpontjaban
nem volt megkozelithets, ezért a szerkezeti elemek allapota
nem allapithato meg. A tetdé héjazat égetett agyagcseréppel
megoldott.

12. Kozmiiellatottsag, gépészeti felszereltség:

e Vizellatas: Koziizemi vizhalozat bevezetve.

e Kozcsatorna a Torok Balint utcaban.

o Koziizemi gazellatas a Torok Balint utcaban.

e A felépitmény fiitése hdtarolos elektromos kalyhakkal torténik, melegviz
ellatasa jelenleg nincs megoldott.



e Elektromos energia ellatids: Az épiileten beliil az elektromos haldzat
anyaga nem ismert (feltaras nem tortént). Az elektromos vezetékek a
falra szerelt véddsinben hiizédnak.

13. Az ingatlan fekvése:
A vizsgalt ingatlan Budapest XVIIIL., Pestszentl6rinc kozpontjatol tavol, a
Béke tértdl ~ 400 m-re, csaladi hazas ovezet szélén, forgalmas féutvonal
mentén helyezkedik el.

14. Az ingatlan megkozelithetosége:
Az ingatlan aszfalt uton kozelitheté meg. Tomegkozlekedési eszkozzel a

megkozelitése: az 50-es villamos megalldja ~ 10 perc jarasra.

15. Altalanos értékesokkenté tényezék:

e Az épiileten fiitése korszertitlen (hétarolds elektromos kélyhak).

e A pince és a padlas megkozelithetosége jelenleg nincs biztositva.

e Az épiilet alaprajzi elrendezése nem kedvezd.

e Az ingatlan megkozelitése tomegkozlekedési eszkozokkel nehézkes,
infrastrukturalis ellatdsa nem kielégitd.

e Az ¢piilet kora, belsé burkolatai elhasznalodottak, teljes feldjitasra
szorulnak.

e Az ingatlan kézmiivekkel valé ellatasa nem kiel€gito.

16. Altalanos értéknovelé tényezok:
e Az ingatlan Budapest belteriiletén helyezkedik el, jo infrastrukturalis
ellatassal.
e Az Ull6i Gt mentén forgalmas, iizleti tevékenységre kivalo teriileten
helyezkedik el.
e Az ingatlan ingatlanforgalmi szempontbol felértékel6dd teriileten
. helyezkedik el.

Az ingatlanra a gépkocsi bedllas biztositott.
Az ingatlan korbekeritett, eldkertes épiilettel.

: 17. A vagyonértékelés targyat képezé ingatlan értékei:

Az ingatlan értéke az adott teriileten az el6z0 negyedévben, vagy legteljebb
: félévben kialakult mtszaki 4llapottol is fliggd m’-enkénti piaci arak
alkalmazasaval keriil megallapitasra. Az értékelésnél a forgalmi értéket ndveld
ill. csokkentd tényezé kiilon szerepelnek. Az ingatlan piaci ért€kének
szamitdsanal figyelembevételre Keriilt az épitmény szerkezeti kialakitasa, az
ingatlan adatai, teriileti elhelyezkedése, megkozelithetOségi lehetdsége,
miszaki allapota stb.




A felépitmény forgalmi értéke:
157 m” x 95.000 Ft/m* = 14.915.000 Ft, azaz
Tizennégymillié-kilencszaztizenotezer forint

A beépitetlen telek forgalmi értéke:
460 m” x 26.000 Ft/m*= 11.960.000 Ft, azaz
Tizenegymillio-kilencszazhatvanezer forint

Az ingatlan forgalmi értéke dsszesen:
26.875.000 Ft, azaz huszonhatmillio-nyolcszazhetvenotezer forint

Megjegyzés: A fenti forgalmi érték netté érték, AFA-t nem tartalmaz.

18. A Megbizé tudomasul veszi, hogy az ingatlan diagnosztikdja szemrevételezéssel
tortént.

19. A forgalmi érték becslésének érvényessége a keltezéstol szamitott 6 honap.

Budapest, 2010. jalius 30.

Zoltan (okl. ép. mérnok) Székely Tamas (okl. ép. mémok)
Oklevélszam: 4583/92; 116/1986. oklevélszam: 5246/92, 184/1988.
Vagyonl8 Zrt. Vagyonl8 Zrt.




Udvari homlokzat




Eldszoba a hatso bejaratnal

WwC Zuhanyzo6 + WC




Gyermek vard Zuhanyzé

Udvari homlokzat




Budapesti 1. szhmi Korzefi Foldhivatal
Budapest, X1.Budafold iit 59. 1519 Pf. : 415.

Munkariéldény
Csak belsé haszndlatra, ligyféinek nem adhat6!
2009.05.11
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1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok terflet kat.t.jov. alosztaly adatok
miveldsl ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 E.£412 . ter. kat.idv
' ha m2 k.fill
- Kivett mentbAdllomas 4] 632 0.00
[ 10, rész

4. tulajdoni hényad: 1/1

bejegyz8 hathrozat, érkezési idd: 361947/1/2003/00.04.26
jogeim: 1990.évi.IXV.tv.

jog&llés: tulajdonos

név: PESTSZENTLORINC-PESTSZENTIMRE ONKORMANYZAT.

cim: 1184 BUDAPEST 01161 ut 400 '
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EGYSEGES SZERKEZETBE FOGLALT

(8) Az épitési dvezetben az alabbi hatarértékeket kell alapul venni:

Epitési Kialakithat | Beépitési | Terepszint | Legnagyobb Legkisebb | Legnagyobb | Legkisebb Legnagyobb

dvezet 6 legkisebb | mod alatti beépitettség | épitmény- | épitmeny- zoldfeliilet | szintteriileti
telek beépités magassdg | magassag mutatéd

L4 - Szabadon

XVIIUNT-E2 | 800 m* allo 35% 25% 3.0m 7,5m 60% 0.5 m% m®

(9)°* A Rendelet 3. szdmu mellékletében 74-es szamon jeldlt szabalyozasi terv teriiletén a
lakasszamot a Rendelet IV. fejezetének ,A 74. szamu szabalyozasi terv teriiletén” cimszo -
alatt talalhaté eldirasoknak megfeleléen kell meghatérozni.

41. § L4-XVII/NT-E3 épitési ovezet

(1) Az épitési telken csak egy épiilet épithetd, a tarolo és egyéb funkciok elhelyezését is
ebben az épiiletben kell megoldani. A tet6tér beépithetd.
‘ (2) Az épiileteket utcaval parhuzamos gerincti, cserépfedéses magastetével kell
kialakitani.

(3) Az épitési 6vezetben telkenkent legfeljebb kétlakasos épiiletek épithetdk.

(4) A kotelezo hatsokert zoldfeliletként alakitand6 ki.

(5) Az épitési bvezetben az alabbi hatarértékeket kell alapul venni:

Epitési Kialakithato | Beépitési | Terepszint | Legnagyobb Legkisebb | Legnagyobb | Legkiscbb Legnagyobb

dvezet legkisebb maod alatti beépitettség | épitmény- | épitmény- zoldfeliilet | szintteriileti
telek beépités magassdg | magassag mutatd

L4 -

XVIIUNT-E3 | 1000 m’ Tkres 25% 25% 3,5m 4,5m 60% 0,4 m*/ m’

42. § L4-XVII/NT-E-Z épitési ovezet

(1) Az épitési dvezet épitési telkein legfeljebb 2 lakasos lakoépiilet helyezhetd el.

(2) A lakéépiileten kiviil a lakossag alapellatdsat biztosité kereskedelmi és szolgaltatd
épiilet is elhelyezheto.

(3) Az tjonnan kialakithaté épitési telek legkisebb szélessége 12 m, saroktelek esetében
20 m lehet.

(4) Az épitési hely meghatarozasa:

a) az elokert legkisebb mérete: 5,0 m
b) a hatsokert legkisebb mérete: 7,5 m.

(5) A zartsornan Osszeépiild €piiletegylittes, folyamatos utcai homlokzathossza nem
haladhatia meg a 70 m-t. A zartsordan osszebpiild épiiletegyiittes utolsé  tagjanak
kialakitasanal, a telek oldalhataratél legalabb 3,75 m oldalkertet kell biztositani.

(6) Az dsszeéplild épiiletegyiittes megjelenésének egységessége érdekében az alkalmazott
homlokzati ill. tetdfedéanyagokat, az illeszkedés szabdlya szerint kell meghatarozni.

(7) Az épiiletegyiittes tetdinek hajlasszog értéke 45 fok.

(8) Az épitési bvezetben az alabbi hatarértékeket kell alapul venni:

Epitési dvezet | Kialakithato | Beépitési | Terepszint Legnagyobb | Legkisebb | Legnagyobb Legkisebb | Legnagyobb
legkisebb mod alatti beépitettség | épitmény- | épitmény- zdldfelillet | szintteriileti
telek beépités magassdg | magassig mutatd

L4 —

XVIIINT-E-Z | 400 m’ Zartsora | 35 % 25 % 6.0m 7,5m 50 % 0,7 m% m*

43. § LA-XVII/NT-V és L4-XVII/NT-V1 épitési Svezet™
(1) Az ujonnan kialakithat telek legkisebb szélessége 18 m, saroktelek esetében 20 m
lehet.

64 A 20/2009. (IV. 28.) rendelet a 40. §-t ij (9) bekezdéssel egészitette ki. Hatalyba 1épés datuma: 2009. IV, 28.
6 A 43. § elsé sorét modositotta a 43/2008. (XII. 10.) sz. rendelet. Hatalyba lépés: 2008. XII. 10.
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el.

nem alakithato ki,

EGYSEGES SZERKEZETBE FOGLALT

szolgéltatas,

vendéglatas,

(2) Teljes kozmiivesitettség esetén az épitési telken lakoépiilet, valamint szallashely-
szolgaltato épiilet, kozintézmény épiilet, irodahdz, a lakossag ellatasat biztosité vendéglatas,
szolgéltatas és legfeljebb 1000 m? brutté szintteriiletd kereskedelmi célu épiilet helyezhetd

(3) Az épiiletek féitvonal mentén elhelyezkedd traktusaban, a foldszinten j lakohelyiség
ott kizarélag kereskedelem,
iigyfélforgalmat lebonyolité iroda funkcidji helyiségcsoport helyezhetd el.

(4) Uj beépités a kivant funkciéhoz alkalmazkodva el6kert nélkill is megvalosithatd,

illetve

amennyiben a meglévd beépités figyelembe vételével a vérosképi illeszkedés
kovetelményei teljesiilnek.
(5) A hatsokert legkisebb mérete: 7,5 m.
66 g S o Pos .
(6)°, 7 Az épitési 5vezetben az alabbi hatarértékeket kell alapul venni:

Epitési ovezet Kialakithato | Beépitési mod | Terepszint Legnagyobb Legkisebb | Legnagyobb | Legkisebb Legnagyobb
legkisebb alatti beépitettség épitmeény- | épitmény- zoldfelulet szinttertileti
telek beépités magassdg | magassag mutatd

L4-XVII/NT-V 25% 3,0m 50%

800 m’ Zértsort 35% 35% 7,5m 25%M 0,7 m% m?

L4-XVII/NT-VI | 800 m’ szabadonallé | 50% 35% 30m 7,5m 25% 1,0 m¥ m’

" Az Ul16i ut menti teleksor esetén

(7) Nem terjed ki a 26. § (2) bekezdés szerinti - a nem lakofunkeidja rendeltetési
egysé%ek szamara és alapteriiletére vonatkozo - korlatozas az €pitési dvezet teriiletére.

(8)*® Az L4-XVIII/NT-V1 dvezetben az clhelyezhetd lakasok szamat a beépithetOség
kritériumai korlatozzak.

44, § PL4-XVIII/AT-E épitési Svezet

(1) Teljes kozmiivesitettség esetén az épitési telken széllashely-szolgaltatd épiilet,
valamint legfeljebb 250 m? bruttd szintteriilettel a lakossag ellatasat biztosito vendéglatas,
kereskedelem céla épiilet is elhelyezheto.

(2) Az épitési Ovezetben a fO rendeltetést kiegészitd vagy kiszolgald funkcidju
épitmények, épiiletek koziil

a) jarmiitarolo,

b) haztartassal kapcsolatos tarolo épiilet, valamint

c) allattartas céljard szolgdlod épitmény (ahol azt az Snkormanyzat allattartasi rendelete
lehet6vé teszi) helyezheto el.

(3) Az tjonnan kialakithato épitési telek legkisebb szélessége 14 m, saroktelek esetében
16 m lehet, kivéve az olyan méar meglévé beépitést telkeket, melyek megosztva 12 méternél
nem kisebb szélességgel is megfelelnek a beépités szabalyainak.

(4) Az épitési hely meghatarozasa:

a) az elokert legkisebb mérete 3,0 m
b) az oldalkert legkisebb mérete 3,0 m
¢) a hatsokert legkisebb mérete 6,0 m.

(5) Uj beépités esetén az utca fel6li épitési vonalat a szomszédos beépitéshez kell
igazitani. Kiilsnboz6 méretii elékertek esetében a nagyobbhoz kell alkalmazkodni. Az
eldirastél el lehet téri, ha a meglévd beépités — domborzati, novényzeti, geoldgiai
adottsagok vagy egyéb okbol (pl. gépkocsi lehajté helyigénye miatt) — a leirtaktol
karakteresen eltér.

6 A 43 § (6) bekezdését modositotta a 31/2007 (IX.11.) rendelet; Hatalyba lépés: 2007.1X. 11.

67 A 43. § (6) bekezdését modositotta a 43/2008. (XII. 10.) sz. rendelet. Hatélyba lépés: 2008, XII. 10,

% A 43. §-t j (8) bekezdéssel egészitette ki a 43/2008. (XTI, 10.) sz. rendelet. Hatalyba lépés: 2008, XIL. 10.
59 A 29/2009.(IX. 22.) rend. médositotta a 44, § (3) bekezdését. hat.: 2009. IX.22.
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