ERTEKBECSLESI IGAZOLAS

A mai napon Budapest XVII. kerileti Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatala
megbizasabdl Ujraértékeltem az alabbi adatokkal nyilvantartott ingatlant:

Kézigazgatasi cime :Bp, XVIIL. ker. Szigeti Kalman utca 2.
(Vasut utca 69.)

Helyrajzi szama 1144223

Tulajdoni lap szama 4364

Az ingatlan terilete 589 m2

Mdivelési aga : lakéhaz, udvar, g.ép.

Tulajdonosok 1. MIKLOSI GABOR

(1188. Vasut u. 69.)
3/4 tulajdoni hanyad

2. XVIIl. KER. ONKORMANYZAT
(1184. UlIGi ut 400.)
1/4 tulajdoni hanyad

A vonatkozé okmanyok a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan eértekelési
szamitasok alapjan az 1999. december 15-én keltezett forgalmi értékbecslésemet
felulvizsgalva, a benne szereplé megfontolasoknak megfeleléen, és a jelenlegi piaci
feltételek alapjan az 6nkormanyzat 1/4-ed tulajdoni hanyada

1 225 000 Ft, azaz egymillié-kettdszazhuszondtezer forint.

lakott forgalmi értéket képvisel.

Az értékbecslési igazolas a keltezéstél szamitott 90 (kilencven) napig érvényes !

Budapest, 2000. aprilis 10.
- / o r
(:{'qr j»’L/L’,; Ay 7Y L~

(:dr.Tarrosy Istvanné:)
az orszag egesz terilletére

Dr. Tarrésy Istvinné kijelolt ingatlanforgalmi
Az orszdg cgész terilletére igazsagugyi szakérté
kijelSlt ingatlanforgalmi
1gazsagiigy! szakértd
1185 Budapest, Rozsnyd u.48.
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.
ERTEKTANUSITVANY

Budapest XVIII. keriileti Onkorméanyzat Polgarmesteri Hivatala megbizasa alapjan
elvégeztem a Budapest, XVIII. keriilet SZIGETI KALMAN UTCA 2. szam alatti
4364. sz. tulajdoni lapon felvett 144223 hrsz-u ingatlan 1/4 énkormanyzati tulajdoni
hanyadra vonatkozé forgalmi értékbecslést.

A vonatkozdé okmanyok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan a helyszini
bejaras és az értékelési szamitasok utan az Ertékelési Bizonyitvanyban szereplé
megfontolasoknak megfeleléen, az 1/4 6nkormanyzati tulajdoni hanyad:

1 225 000 Ft, azaz egymillio-kettészazhuszondotezer forint

forgalmi értéket képvisel.

Budapest, 1999. december 15.
il f y ( 4

(:Dr.Tarrosy Istvanné:)
az orszag egeész teriletére
kijelolt ingatlanforgalmi
igazsaglgyi szakérté

Dr. Tarrésy
Az Orszag eges;z leriiletére
kuerdlt Ingatlanforgain;

iga Zsdgiigy; Szakérts
1185 Bud: apest, Rozsnyg y 48,

]Stvanne
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ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

1.) MEGBIzZAS

A Budapest XVIII. kerileti Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatala (1184 Budapest,
UlIGi at 400.) megbrzott a Budapest, XVIII. ker. Szigeti Kalman utca 2. alatt talalhaté
144223 hrsz-u ingatlan 1/4 énkormanyzati tulajdoni hanyadara vonatkozé forgalmi

értékbecslésének elkészitésére.

2) INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK:

Koézigazgatasi cime :Bp, XVIII. ker. Szigeti Kalman utca 2.
(Vasut utca 69.)

Helyrajzi szama 1144223

Tulajdoni lap szama 4364

Az ingatlan terilete 589 m2

Mivelési aga - lakéhaz, udvar, g.ép.

Tulajdonosok 1. MIKLOSI GABOR

(1188. Vasut u. 69.)
3/4 tulajdoni hanyad )
2. XVIIl. KER. ONKORMANYZAT

(1184. Ulisi at 400.)
1/4 tulajdoni hanyad

3.) AZINGATLAN HELYSZiNI SZEMLEJE

1999. november 27-én helyszini szemlét tartottam. A helyszini szemlén a jelen volt
Mikldsi Gabor tarstulajdonos.

A helyszini szemle soran rogzitettem:

e Az Osszes értékalkot6 tényezét,
o Azingatlanon lév6é éplletek szemrevételezéssel megallapithaté miiszaki

allapotat.
4.) AZINGATLAN LEIRASA

A sarok ingatlan bejarata a Vasut utcarol kézelitheté meg. Az ingatlanon elékertes,
szabadon all6 lakéépilet, valamint a lakéépulethez hozzaépitett melléképiilet és a
szabadon allé gépkocsi tarolé tovabba TC talalhaté.

4.1.) TELEPULESEN BELULI ELHELYEZKEDES

Az értékelés targyat képezd ingatlan a févaros XVIII. kertletében, Pestszentimrén, a
Nagykérosi uttal és a lajosmizsei vasuttal parhuzamosan halad6é Vasut utca és
Szigeti Kalman utca keresztez6désében helyezkedik el.
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A szabalytalan négyszég alakl, beépitett ingatlant kertes, csaladihazas beépitésii
ingatlanok hataroljak.

A Nagykérési at, valamint a Nemes utca csomopontjaban lévé bevasarld kozpont
kézelsége valamint az ingatlan megkézelitése miatt, a terilet infrastrukturalis
ellatottsaga kielégité szinvonall, az alapellatast szolgald uzletek, intézmények
elérhetésége is megfeleld.

A Vasut utca valamint a Szigeti Kalman utca szilarditott burkolatt, az 4&tmené kozuti
gépjarmi forgalom nem jelentds mértékl, a vasiti kézlekedés viszont jelentds
mertékil, az ingatlan el6tt a parkolas megfeleld.

4.2) MEGKOZELITES

Az ingatlan témegkézlekedési eszkdzokkel jol kézelithetdé meg. A Nagykérdsi tton
kozlekedl tomegkoziekedési eszkozok megallditdl ( 54-es, 94-es  autdbuszok)
gyalogos utid6 kb. 3 perc.

4.3) KOZMUELLATOTTSAG

Az ingatlan vezetékes ivoviz, elektromos aram és féldgaz énallé kézmiibekostésekkel
rendelkezik. Az ingatlanon keletkezé szennyvizelhelyezés emésztébe torténik.

5.) AZ INGATLAN RESZLETES ISMERTETESE

5.1.) A BEEPITETT TELEK

A Szigeti Kalman 2.(Vasit u. 69.) szam alatti 589 m2 kiterjedésii beépitett telek
terepviszonyait tekintve sik felllet(, szél6vel (26 t6), lucfenyével (3 db), termd: 1 db
korte-, 1 db meggy-, 1 db cseresznye-, 4 db &észibarack(13 éves telepitésiek) 1 db
diéfaval( kb. 30 éves telepitésti) belltetett, kerti csappal, részben beton, keramit és
terburkolattal ellatott.

A szabalytalan négyszog alaku saroktelek kettés tajolasu. A Szigeti Kalman utcai
homlokzat északnyugati, a Vasut utcara nézé homlokzat délnyugati.

Utcai keritések: acéloszlopok kozétt feszitett fonat betonlabazattal. Bejarati kapu egy
ill. két szarnyu, idomaceél keretes, alsé részén lemezelt.

Az utcai bejarattél a lakéépiiletig keramit jarda vezet.

5.2.) AZ INGATLANON LEVO EPITMENYEK

A telken lévd, elékertes, szabadon all6 lakoépiilet két traktusos, hosszféfalas,

satortetds, alapincézetlen.
A lakoépilethez csatlakozva a hatsé udvar felé melléképiilet éplilt.
A mellékeépilet egy traktusos, nyeregtetds és részben alapincézett.

A hatsé udvaron kerllt elhelyezésre a fél nyeregtetds, tégla falazati gépkocsitarolé
€s mogotte TC.



Budapest, XVIII. ker. Szigeti Kalman u.2. szam alatti ingatlan 1/4-ed énkorményzati tulajdoni
hanyadara vonatkozo értékbecslés

5 oldal

A lakéépllet épitési éve: becsilt 1942, a mellékepiilet épitési éve: 1942( két
helyiséget foglal magaba), a gépkocsi tarolé : 1985-ben létesiilt.

5.21.) SZERKEZETEK

Lakoépiilet

Alapozas:

Fuggéleges teherhordé szerkezet
Falazat

Vizszintes teherhordé szerkezet
zarofodém

Tetészerkezet

nyeregteté

Héjazat

Kémények

Homlokzat

Nyilaszarék

Tetéviz elvezetés

Elektromos
Foldgaz
Csatornazas
Vizellatas

Melléképiilet

Alapozas:

Fluggbleges teherhordd szerkezet
Falazat

Vizszintes teherhordé szerkezet
Tetdszerkezet

Héjazat

Kémények

Homlokzat

Nyilaszarok
Tetbviz elvezetés

Elektromos
Foldgaz

5.2.2. MUSZAKI ALLAPOT

:savalap
:égetett tégla

fafédém
.fédémmel egybeépitett allészékes

‘palafedés lécezésen

falazott oroszkémény

‘terméské labazatos, vakolt,
:kiilsé: kapcsolt gerébtokos,
belsd: pallétokos, fa tipus
-ereszvonalon vezetett horgany anyagu
fuggberesz-csatornakkal, lefolyékkal
-légvezeték csatlakozassal
'k6zmdhalézatra kapcsolt

‘k6zmUip6tlo: emésztd

-k6zmiihalézatra kapcsolt

szinezett

:savalap

‘égetett tégla

fafédém

:fodémmel egybeépitett nyeregtetés
-hornyolt cserépfedés lécezésen
-falazott oroszkémény

:udvar felé pc.labazatos, szomszéd felé
labazat nélkuli vakolt, szinezett

klls6: egyrétegli gerébtokos
-ereszvonalon vezetett horgany anyagu
fuggberesz-csatornakkal, lefolyokkal
:kézm(ihalézatra kapcsolt
-k6zm(haldzatra kapcsolt

A lakoepiilet tetéfeltiletén 1évé palafedés anyaga eléregedett, a homlokzat vakolat
és koporos frocskolés, a deszkazott ereszalj, a fuggéleges és lefolydcsatornak 1995-
ben feltjitdsra keriltek. A lakéépilet hatsé, kérits, vakolt, szinezett falazatan
vizszintes és fiiggéleges iranyu repedések lathatok.
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A melléképulet homlokzatat és fuggberesz és lefolyd csatornait a lakéépulettel
egyidében feljitottak. A hatsd telekhatarra nézé labazata nyerstegla, felette
falvizesedés lathato.

Az 1985-ben épitett gépkocsi tarolo tegla falazatd, alacsony hajlasszégli hornyolt
cserépfedesd, tetéviz elvezetése nincs, vakolt falazata kb. 60 cm -ig vizes.

Az utcai keritések és a bejarati kapuk megfelelé allapotuak.

6.) ALAKOEPULET HELYISEGEI, ALAPTERULETEK

HELYISEG MEGNEVEZESE ALAPTER.

(m2)
1. |SZOBA 1. (Szigeti utcara nézé) 18,29
2. |SZOBA 2. (kettds tajolasu) 18,29
3. |FELSZOBA (Vasit utcara nézd) 10,94
4. |KONYHA 12,40
5. |KAMRA 2,52
6. | PADLASFELJARO ES TAROLO 7,10
7. |FURDOSZOBA ES WC 5,58
8. |ELOSZOBA 5,95
~ OSSZESEN 81,07

6.1. Helyiségek, falfeliiletek, burkolatok, berendezési targyak:

HELYISEG ] FALFELULET PADLa-BURKOLAT FALBURK. ME_GJEGY.
MEGNEVEZESE | és allapota és allapota és allapota
ELOSZOBA festett hajszalrepedés
tapeta megf. mmiap megf. a bejarati ajté
felett
SZOBA 1. tapéta megf. parketta megf. utcai szoba

hollkernél végig
mend repedés,

mennyezeten
halds repedés

SZOBA 2. tapéta megf. parketta megf. kettds tajolasu
mennyezeten
hajszalrepedés

FELSZOBA tapéta megf. hajopad- megf. Vasut utcara

16n tajolt
szbnyeg-
padld
KONYHA festett megf. mmiap megf. kétfajta
csempe
burk.

KAMRA festett feluj. mmiap megf. mennyezet alatt
vizszintes
iranyu, valamint
a kiilsé falon
fuggdleges
irany( repedés

PADLAS festett, megf. mmlap  megf.

FELJARO ES

TAROLO
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FURDOSZOBA festett megf. mazas- jo 11 sor
ESWC lap szines
csempe

Vizes berendezési targyak: beépitett 2 medencés rozsdamentes mosogato, beép.
szines kad, szines talpas mosdd, szines WC berendezés

Melegviz ellatdé berendezés: elektromos forroviztarold

Fbézéberendezés: gaztlizhely

Fltéberendezések: egyedi kézponti gaziizemii parapet cirko és a lakdhelyiségekben
lemez radiatorok

7.) A LAKAS MINOSITESE

7.1. Alaprajzi kialakitasa: Bejarata (el6szoba) az udvarrél elélépcsén és fedett
pihendrél nyilik. Az elészobabdl kozelitheté meg a kettds tajolast szoba, a Vasut
utcara nézé félszoba, a természetes megvilagitassal és szell6zéssel rendelkezd
konyha valamint a WC-vel felszerelt furdészoba helyiség. A kettds tajolast szoba
helyiségbdl nyilik a Szigeti utcara néz6 masik szoba helyiség. A konyhabol nyilik a
kamra és a tarold helyiség, melybél a padlastér megkézelithetd egykaru falépcsével.
A tarol6 és a kamra helyiség természetes szell6zés(i és megvilagitasi. A konyha
Osszenyitott a melléképilettel.

A mellékepulet két ésszenyitott helyiségb6l all. A konyha helyiséggel 6sszenyitott
helyiségben kerilt elhelyezésre a gazméré és a kdzponti fiitést biztositd gazcirko
berendezés. A melléképulet ezen helyiség alatt alapincézett, a pince belmagassaga:
1,7 m, a pince az udvari lejarattal kézelitheté meg. A melléképilet az udvarrél kiilén

bejarattal is rendelkezik.

7.2. ERTEKELES:
Az 1942-ben épilt lakéépulet teherhordé szerkezetei hagyomanyos épité
anyagokbdl késziltek, hagyomanyos szerkezetekkel. A teherhordé szerkezetek
statikailag allékonyak, de a jelenlegi hétechnikai eléirasoknak, szabvanyoknak nem
felelnek meg, a Szigeti utcara nézd zsakszoba valamint a kamra helyiség hatarolé

falazatan valamint a mennyezet alatt vizszintes, fiiggéleges iranyu repedések
lathatok.

Az épllet jelenlegi miszaki allapota:65%.
8.) A FORGALMI ERTEKET BEFOLYASOLO TENYEZOK
8.1. Azingatlan elhelyezkedése, megkézelitése, kérnyezete megfeleld.

8.2. CsoOkkentd tényez6, hogy az ingatlan kézcsatornaba nem bekétott,
szennyvizelhelyezés, a kdrnyezetet szennyez, emésztébe térténik.

8.3. Az ingatlan osztatlan tulajdonu.

8.4. Az ingatlanon Iévd lakééplleten szerkezeti repedések lathatok.
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8.5. Csokkent6 tényezéként értékelhetd az alaprajzi kialakitasa. (zsakszoba, WC a
furdészobaban keriilt elhelyezésre.)

8.6. Hitechnikai el6irasoknak a szerkezetek nem felelnek meg.
8.7. Az allamositast kévetd értéknéveld munkak elvégzése.
9.) ERTEKKEPZES-FORGALMI ERTEK

Fenti eértékbefolyasolo tényezék és az ingatlanpiaci informaciok felhasznalasaval az
ingatlan forgalmi (piaci) értékét az alabbi részletezésben hatarom meg:

9.1.) A BEEPITETT TELEK FORGALMI ERTEKE
589 m2 x 5 500.-Ft/m2 = 3.239500.-Ft

9.2.) ALAKOEPULET, MELLEKLETESITMENYEK FORGALMI ERTEKE

Megnevezés alapteriilet ujra-eléallitasi miiszaki Forgalmi érték
(m2) érték (Ft) allapot (Ft)
%
lakdépulet 81,07 130 000 0,65 6 850 415
melléképilet 19,93 50 000 0,50 498 250
Epiiletek dssz. 101,00 7 348 665

Melléklétesitmények
+ ndvényzet

gépkocsi tarold 10,00 40 000 0,80 320 000
TC 1,00 20000 0,80 16 000
Emésztd kb. 10 m3 78 000
Kerités kb.30 fm 4 000 120 000
névényzet 100 000
[Osszesen 634 000
Epiiletek+mellékl.+ 7 982 665
névényzet

Osszesen

INGATLAN OSSZ. 11 222 165

Az ingatlan per, tehermentes bekéltézhetd piaci forgalmi értéke kerekitve 6sszesen:

11 222 000 Ft, azaz tizenegymillié-kétszazhuszonkettGezer forint.

Az osztatlan tulajdonban Iévé ingatlan 1/4-ed tulajdoni hanyadra es6 forgalmi érték
kerekitve:

2 806 000 Ft.azaz kettdmillié-nyolcszazhatzer forint.

Az épileten az alabbi értéknévelé munkak késziiltek el 1979. 06. 18.-a (az 1/4-ed
tulajdoni hanyad allami tulajdonba vételét kévetéen):
-1985-ben gépkocsi tarolé épilt
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-1986-ban gyumélcsfak telepitése

-1987-ben feltjitasra kerdlt a fardészoba padlo és falburkolata és a
berendezési targyainak cseréje, a konyhaban a falikit helyett beépitett, ket
medencés rozsdamentes mosogatét beszerelésre keriilt és 4 m2 20/20-as fehér
Csempe burkolat készult

-1990-ben féldgazt bevezetése és a fités korszer(sités,

-1992-ben teljes elektromos halézatot csere, uj elektromos forréviztarol
felszerelése

-1995-ben kiilsé homlokzat vakolatot feltjitasa és szinezése valamint az
ereszalj deszkazat csergje és a fuggberesz és lefolyéesatorna cseréje késziilt el a
lakdépuleten és a melleképileten egyarant.

-1995-ben a bejarat elétti pihené lapburkolata

A lakoépiileten és melléképiileten végzett értéknévels munkak, valamint
gyumdlcsfak telepitésének becsiilt értéke:

1422 000 Ft, azaz egymillié-négvszézhuszonkett6ezer forint.

Az allamositas utan elvegzett értéknovelé munkak értékét figyelembevétele nélkil az
ingatlan bekéltézhets, teher és permentes forgalmi értéke:

9 800 000 Ft, azaz kilencmillié-nyolcszazezer forint.

Az allamositas utan elvégzett értéknovels munkak értékét figyelembevétele nélkil az
ingatlan lakott, teher és permentes forgalmi értéke:

4 900 000 Ft, azaz kilencmillio-nyolcszazezer forint.

Az 6nkormanyzat 1/4-ed tulajdoni hanyadara esé, az allamositas utan elvégzett
értékndvelé munkak értékének figyelembe vétele nélkiili, lakott forgalmi érték:

1225 000 Ft, azaz egymillio-kettészazhliszondtezer forint.

Megbizé tudomasul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatarozasa,
szemrevételezéssel, becslés alapjan késziilt. Az értékels diagnosztikai vizsgalatot
nem végezett, a Megbiz6 ilyet nem kért.

Az ingatlant teher, per és igénymentességét tételezve értékeltem.

10.) EGYEB

Ertékbecslésem érvényességi idejét 120 (szazhusz) napban adom meg.

Budapest, 1999. december 15.
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Az orszdg codsy terijergre Igazsaglgyi szakértd
kgcldlt ngatlantorgalmi
18azsdgligyi szakér
1185 Buda;:),cs{. Rozsnys u.48,




