Budapest XVIII. ker. Gyomro1 at (Hrsz.: 157230) sz.
alatti ingatlan forgalmi értékbecslése

Megbizd: Budapest XVIII. keriilet Pestszentl6rinc-Pestszentimre Onkormanyzat
1184 Budapest. Ullsi ut 400.

Az értékbecslést készitette: Varosgazda XVIILL ker. Nonprofit Zrt.

Budapest, 2018. januar 24.
Az ingatlan értékbecslés a keltezéstol szamitott 6 honapig érvényes.



Ingatlan forgalmi értékbecslése

1. Az ingatlan cime: Budapest XVIII., Gyémréi at

2. Az ingatlan telekkonyvi adatai:
A 2017. 03. 01-¢én kelt tulajdoni lap mésolat szerint:

e Helyrajzi szam: 157230
Az ingatlan megnevezése: Kivett lakdhaz, udvar
Az ingatlan teriilete: 394 m’
Tulajdonos: XVIIL ker. Onkorményzat 1/1
Teher: A T-62598 ttsz. térrajz alapjan a 157162-157172, 157227-157237, 157239-

157265 hrsz-u ingatlanok hatarrendezése.

e Széljegy: A Tulajdoni lap méasolat széljegy feljegyzést nem tartalmaz.

3. Megbizo6: Budapest XVIIL., Pestszentl6rinc-Pestszentimre Onkorményzat
1184 Budapest XVIII., Ullsi ut 400.

4. A megbizas targya:
Budapest XVIIL, Ferihegy telepiilésrészen elhelyezkedd 157230 hrsz-a, 91 m’
alapteriileti kétlakasos csaladi hdz forgalmi értékbecslése a hozza tartozo 394 m’
kiterjedésh telekkel.

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

6. Beépitett alapteriiletek:
Az értékbecslés targya egy t6bb mint 100 éves épiilt 2 lakasos épiilet.
Helyiségek, és burkolataik:

Fszt. 1. sz. lakas:

Helyiségek Alag)t. Padloburkolat Allapota Falburkolat Allapota
m
Szoba 17,02 PVC Elhasznalodott Festés Elhasznalédott
Konyha 10,24 | Keramia lap | Elhaszndlédott | Csempe + Elhasznalodott
festés
Fiirdészoba 2,95| Keramia lap | Elhasznalodott | Csempe + Elhasznalodott
festés

Alaptertlete: 30,21 m’ = 31 m” + tarolé + pince.

Fszt. 2. sz. lakas:

Helyiségek ! Alapt. ’ Padléburkolat Allapota ‘ Falburkolat Allapota
2
m
Szoba | 20,78]  PVC | Elhasznalédott | Tapéta+ | Elhasznalédott



Szoba 15,54
Elészoba 6,00
Kozlekedd 3,13
Konyha 7,66
Kamra 1,20
Konyha 7,66
Fiirdészoba 4,39
wC 2,36

festés

PVC Elhasznalédott Festés Elhasznalédott

PVC Elhasznélodott | Tapéta + ma. | Elhasznalodott

burkolat

PVC Elhasznéldédott | PVC + festés| Elhasznalodott

Keramia lap | Elhasznalodott | Csempe + | Elhasznélédott
festés

PVC Elhasznélodott Festés Elhasznalodott

Kerdmia lap | Elhaszndlodott | Csempe + | Elhasznalodott
festés

PVC Elhasznalédott | Csempe + Elhasznalodott
festés

Keramia lap | Elhasznalodott Festés Elhasznalédott

Alapteriilete: 61,06 m”* =~ 61 m’.

7. Az épitmény tartészerkezeteinek anyaga, allapota:
Alapozas:

Falazat:

Fodém:

Tetdszerkezet:

8. Kozmiiellatottsag:
Elektromos energia.

Vizellatas asott kutbol (emberi fogyasztasra nem, csak tisztalkodasra alkalmas).
Szennyvizelvezetés szennyviztaroldba torténik.

Feltards nem tortént, valdsziniileg téglabol és kovekbodl falazott
savalap. Az ¢éplileten egyenetlen siillyedésre utald jelek nem
¢észlelhetdek.

Az épiilet hagyomanyos épitési moddal késziilt vert falazatt szobak
(70-80 cm vastagsagh teherhordo falak), amelyek kiviilrél festett
vakolatot kaptak. A fszt. 2. sz lakas kiszolgald helyiségeinek kiils®
térelhatarold fala 15-25 cm vastagsagl vegyes falazat. A ldbazaton
felnedvesedésre utald jelek, vakolatelvalasok tapasztalhatdak,
amely az alapszigetelés hidnyat vagy tonkremenetelét jelzi.

Feltaras nem tortént, a zar6fodém — az éplilet korat figyelembe
véve — boritott gerendés fafodém.

Az épiilet tetdszerkezete faanyagi nyeregtetd épiilt, égetett
agyagcserép fedéssel. A fszt. 2. sz. lakds szobaja bedzik. A fszt. 2.
sz. lakas kiszolgald helyiségei f5lott kis lejtésti tetd épilt
hullampala fedéssel.

Megjegyzés: Az értékbecslés nem vonatkozik a méréérak meglétére, kizarolag a
kézmuvek ingatlanra torténd bekotését tartalmazza.

9. Az ingatlan fekvése:
A vizsgalt ingatlan Budapest XVIII., Pestszentlérinc kdzpontjatdl tavol, csaladi hazas
kérnyezet szélén, a Ferihegy 1. repiilotér kifutopalydjanak szomszeédsagaban,
kozvetleniil a Ferihegyi reptérre vezetd ut mentén, M-XVIII/1 munkahelyi 6vezetben
helyezkedik el.



10. Az ingatlan megkozelithetosége:
Az ingatlan aszfaltozott uton kozelithetdé meg. Tomegké6zlekedési eszkozzel a
megkdzelitése koriilményes: a 200E jelti autdbusz megalloja a Gydmrdi uton, a 93-as
é¢s a 183-as autdbuszok megalldja a Pataky Istvan utcdban (Szemeretelep
vasutallomads) megtalalhato.

11. Altalénos értékesokkenté tényezok:

e Az ingatlan a szomszédos 157228, 157229 és a 157231 hrsz-u ingatlanoktdl fizikailag
nincs elvalasztva.

e A 157231 hrsz-0 ingatlan feldli telekhatar és az épiilet bejarattal rendelkezd
homlokzati sikja kozotti tdvolsag (kb 20-25 cm) nem elegendd az épiiletbe torténd
bejutashoz.

e A szanalasra itélt lak6épiilet, feltjitasa, korszeriisitése nem gazdasagos, az ingatlan M-
XVIII/1 munkahelyi 6vezetbe sorolt.

o Az ingatlan a telepiilés kdzpontjatol tavol helyezkedik el, infrastrukturalis ellatasa nem
kielégit6.

o Az alapkdzmiivek koziil csak az elektromos dramot vezették be, a t6bbi kozmii még az
ingatlannal hataros kozteriileten sincs.

o Megkdzelitése tomegkozlekedési eszkdzokkel nehézkes.

e A Ferihegy 1. repiildtér kifutépalydjahoz kozel, kozvetleniil a Ferihegyi reptérre
vezetd ut mentén helyezkedik el — a zajszennyezés magas.

12. Altalanos értéknédvelé tényezok:
e Az ingatlan belteriileti, 6nall6.

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

Osszehasonlité adatok:

Ingatlan [ . . Alapt. | Telek Kinalati
19 1 k . .
elhelyezkedése Allapota gyeb jellemz6 (m®) (m?) | fajlagos m” ar
3+2x1/2 szobas, 3 szintes,
duplakomfortos, kétgeneracios
. , betonfodémes csaladi  haz,
Ferihegy & gazkazén fités, az épiiletet a AU S0 L
80-as években épitették.
4+1 fél szobas, dsszkomfortos,
2 gazcirkds, 2 szintes csaladi
Ferihegy, . . haz, 2007-ben teljes koriien
Zemplenutca | U7 | felgiiogk. Mini to, 12 m? | 120 | 330 LY
garazs.




5+1/2 szobéas, duplakomfortos
. vy kétszintes csaladi haz,
Ferihegy Felujitott e e b 180 780 288900
energiatanusitvany.
Ferihegy, . 2+3  félszobas, foldszintes
Gombr utea Jo csaladi haz. 140 431 132900
4 szobés, Osszkomfortos,
. gazcirkds, 1977-ben  épiilt
Ferihegy Felujitott csalsdi hiz 2 bejarattal, i 110 559 306400
nyilészarok, 45 m? garazs,.
3 + félszobas, Osszkomfortos
. betonfédémes 3 szintes csaladi
ng;hegy’ CSer | Ujszerh | hdz, ghzcické + vegyes| 160 | 600 265000
u tiizelésii kazdn, pince ipari
drammal, 6nall6 garazs.
Atlagos m” ar: 257.200 Ft/m”
Megjegyzés:
e A fenti internetes honlapokon megjelené kinalati arak let6ltési idépontja: 2018.

januér ho.
e A forgalmi érték megallapitasanal kizardlag a telek értékét vettiink figyelembe,
tekintettel a szandlasra itélt épiilet mtiszaki allapotéra.

A felépitmény forgalmi értéke:

A telek forgalmi értéke:
394 m* x 21.000 Ft/m® = 8.274.000 Ft, azaz
Nyolcmillid-kétszazhetvennégyezer forint

Az ingatlan forgalmi értéke osszesen:
8.274.000 Ft, azaz
Nyolcmillio-kétszazhetvennégyezer forint

14. A Megbizo6 tudomasul veszi, hogy az ingatlan diagnosztiké4ja szemrevételezéssel tortént.
15. A forgalmi érték becslésének érvényessége a keltezéstdl szamitott 6 honap.

Budapest, 2018. januar 24.

Vérosaazda XV keriilet

Nonprofit Zrt. ", ;/ %
i (,Z\/\-f El dagemtes S -

.......... TN FENE T BT BRRSS, Dares
Antaldczy Zoltan (okl. ép. mérnok) 13. Szekefy Tamas (okl. ép. mérnok)
Oklevélszam: 4583/92; 116/1986. oklevélszam: 5246/92, 184/1988.

Varosgazda XVIII. ker. Nonprofit Zrt. Varosgazda XVIIL. ker. Nonprofit Zrt.



Foldszint 1. sz. épiiletrész

Szoba (2017-es felvétel)




Fiird5szoba

Homlokzat



Foldszint 2. képei:

Szobak

Elbdszoba Fiird6szoba



wC Kozlekedd

Konyha



Homlokzatok
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Kormanyhivatala XI. Keriileti Hivatala
Budapest, X1, Budafoki it 59. 1519 Budapest, P£ 415 Oldal: 171
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemile masolat
Megrendelés szdm: 3000004¢102366/2017
2017.03.01

BUDAPEST XVIII.KER. Szektor : 53

Belterdlet 157230 helyrajzi szam

1180 BUDRPEST XWIII.KWER. Gyomr&i Gt 157230 HRSE. "feliblvizegalat alatt”

LREST —
1. 2z ingatlan adatai:
alrézzlet adatok terilet kat.t.qdv. a%égitl
miveléal ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.Eil%;\_ _:et?
- Biwett lakshaz, odvar V] 394
I.RESZ

3. twlajdoni hanyad: 171
bejegyzd hatirozat, érkezémi idd: 14755471 /2000,/00 05 .23
jogoimt tulajdonba adée

jegallaz: tolajdenoz
név: ¥VIII.KER. SHHORMENYZAT . W
oim: 113d BUDRFEST XVIII.KER. ULl1&i Gt 400. }‘
az 1991 évi KKXITII.tv.9.%.{l.) bekeszd.alapjan.

MBRESZ
kejegy=d hatirozat, érkezézi idé: 217340}1ﬁ1999/99'09iQF

=

F D 4

- & T-62598 tesz. térrajz alapjan a 157162-157172, 157283-157237, 157239-157265 hrsz-u

ingatlanok hatirrendezése .

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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b) az oldalkert mérete: 3,75 m
¢) a hatsokert mérete: 10,0 m.
(6)* Az épitési dvezetben az alabbi hatarértékeket kell alapul venni:

D ner Kialakithat Terepszint Legkisebb | Legnagyobb : Legnagyobb
Epitési A . e, : Legnagyobb | [ 2" cenagy Legkisebb Bnagyob.
Svezot ?}eiklsebb Beépitési mod Ela’m, ) beépitsttség ep1tmen,y- epltmen,y- soldfelitlet szmtte,ruletl
ele 1 eepites magassag | magassag mutatd
a szabalyozasi
1Z- terven €s a (2)
XVIIVL 800 m* beke;désben . 25% 25 % 35m 7,5m 60 % 0,7 m¥m?
meghatarozottal
szerint
72/A. § ©8

29. A gazdasigi, ipari és munkahelyi teriiletek épitési tvezetei’”’

73. § A gazdasagi teriiletek altalanos eléirasai

(1) A gazdasagi terileten a BVKSZ 42-46.§ rendelkezéseit az e §-ban foglalt eltéréssel és
kiegészitéssel kell alkalmazni.

(2)™ Az TP és M jell épitési Ovezetbe tartozo ingatlanok bejaratait csak akkor lehet a
lakoteruletekkel hataros kozteriletek felol kialakitani, ha mas hataros kozteriilet fel6l az ingatlan
megkozelitése igazolhatéan nem biztosithatd. Telekosszevonds esetén azt a bejaratot kell
megtartani, amely az el6z6eknek megfelel.

(3)™ Az el6- oldal- és hatsdkerttel meghatarozott épitési hely a munkateriilet védelmét szolgélo
épitmények (porta, 6rhaz, fogaddépiilet), valamint transzformatornak helyet ado6 épiilet szamara az
elékert terhére kiegészithetd, ebben az esetben az oldalkert megtartando, az el6kert 0,0 méterre
csokkentheté, amennyiben az a kozlekedésbiztonsagi szempontoknak is megfelel. Az igy
meghatarozott épitési helyen épitési telkenként legfeljebb egy munkaterilet védelmét szolgald
épitmény helyezhetd el, amelynek brutté alapteriilete nem lehet nagyobb 25,0 m*— nél.

(4) A gazdasagi teriileten meglévd lakoépiileteken az allagmegdévéason kivil semminemi épitési
munka —korszer(sités, bévités — nem végezhetd.

(5)"° A munkahelyi ovezetekben az elbirt zoldfeliletek legalabb 1/3 részét egybefiiggben,
haromszintes novényallomannyal kell kialakitani. Kivétel ez alol, ha a meglévd épiiletek miatt erre
nincsen lehetdség, vagy az épitési ovezeti elbiras, szabalyozasi terv masképpen rendelkezik.

(6) A tevékenységhez kapcsolodo tarolas, raktarozas kizarolag épiileten belil folytathatd. Nem
vonatkozik az eldiras olyan tevékenységekre, melyek gyakorlasanak alapvetd feltétele a szabadtéri
tarolas biztositasa (pl. épitéanyag telep, gépkocsi kolcsonzd).

30. Az IP jelii iparteriiletek vezetei’!!

74. § IP-ET-XVIII épitési ovezet

(1) Az épitési dvezetben a BVKSZ 42-45. § rendelkezéseit az e §-ban foglalt kiegészitéssel és
eltéréssel kell alkalmazni.

(2) Az épitési 6vezetben az ipari és raktarozo épitményeken kiviil uj épiiletként:

2 Modositotta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. janudr 2-16]

26 Hatalyon kiviil helyezte a 42/2015. (XI1.18.) sz. rendelet, hatalytalan: 2016. januar 2-t6]
27 Beiktatta a 42/2015. (XI1.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. janudr 2-t3]

28 Médositotta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. januar 2-t61

2% Médositotta a 42/2015. (XI1.18.) sz. rendelet, hatélyos: 2016. januar 2-t5]

210 Modositotta a 42/2015. (XI1.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. janudr 2-t5l

2 Beiktatta a 42/2015. (XIL18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. januér 2-t61
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a) tizemi jellegli kutatohelyek épitményei,
b) tizemi jellegii szolgaltatd épitmények,
c) a tertilet kiszolgélasahoz, ellatasahoz sziikséges épitmények,
e) termékvezetékek,
f) irodaépiiletek
helyezhetdk el.
3 212
E 4;213
(5) A teriilet ovezeti el6irasok szerinti mértékii zoldfelilleteit a szabalyozasi terven jelslt helyen, a
telekhatar mentén, illetve a védendd 1étesitmények és a lakoteriilet felsli tertiletrészein, tobbszintes
(fa- és cserjeszint) novénytelepitéssel védelmi céla zoldsavként kell 1étrehozni és fenntartani.

(6) Az épitési dvezetben az alabbi hatarértékeket kell alkalmazni:
Epitési Kialakithato Beépitési Terepszint Legnagyobb | Legkisebb | Legnagyobb Legkisebb | Legnagyobb
Svezet legkisebb telek | mod alatti beépitettség épitmény- | épitmény- zoldfeliilet | szintteriileti.
beépités magassdg | magassig mutatd
IP-ET- 3000 m? Szabadon 25% 35% 3,0 35,5m°® 40% 0,7 m* m?
Xvii 4llo 8,0 mE
Saz 1ij gAzturbina koriili épitési helyen Eegyéb épitési helyen

31. Az M jelii munkahelyi teriiletek 6vezetei®'

75. §*° M-XVIII/1, M-XVIII/2, M-XVIII/3, M-XVIIV/4 és M-XVIII/5, M-XVIII/6, M-XVII1/7,
M-XVIII/R épitési dvezet
Az épitési vezetben az alabbi hatarértékeket kell alapul venni:

Bt Legkiseb .
o) s Klala}qthat . ... | Terepszin | Legnagyob b Legnagyob | Legkiseb Legnagyobb
i ° Lk t alatti b épitmén . b szintteriileti
ovezet | logkiscbb | imod | | %7 | PN imeny- | zoldfeliile ;
eépités | beépitettség - : mutato
telek , | magassag t
magassag
45 %
M- , | Szabado o o/ R 25% 1,5m% m?
xvi| P00 s 0% 23 (;"ID 3,5m 20m 1 969w | 20 mYm?
0
XVD;[I-IIZ 2000 m? Sﬁa;’l?g" 45 % 45 % 60m | 200m 25% | 2.4m¥Ym?
X\%[I-IB 1500 m? | Zartsora | 50 % 45 % 35m 7,5 m 25 % 1,2 m¥ m?
XVI\;II-IM 3000 m? Slzla;ellgo 25 % 45 % 35m 7.5m 25 % 1.2 m¥ m?
XVI\;[I—IIS 5000 m? Slzla:lall(c,)io 50 % 45 % 3,5m 16,0 m 25% 1,8 m¥ m?
XVI\;[I-I 6| 3000’ Sﬁa;‘i‘go 45 % 45 % 3,5m 10,5 m 25% | 1,5m% m?

12.11/2008.(111.25.) rendeletmodositdas torolte a 74. § (3) bekezdését. Hatalyba lép: 2008. 111.25.
213 11/2008.(111.25.) rendeletmodositas torslte a 74. § (4) bekezdését. Hatalyba lép: 2008. 1I1.25.
1 Beiktatta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. januar 2-t61

*1* Médositotta a 16/2016. (IX.19.) rendelet, hatalyos: 2016. szeptember 20-t61

42/2015. (X11.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. januar 2-t5l
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M- Szabad

xviy7| 1300 m? iaél‘i‘éo 45 % 45 % 35m 6,0 m 25% 1,0 m¥m?
M- Szabado

XVIIUR| 1500 m? naél?é 75% | 45%,55%" | 45m 20,0 m 25% 2.4 m*m?

P intézményi dominancia esetén
* allandosult raktarfunkci6 esetén
** rehabilitalandoé teriilet”

R raktar funkcié

76. § M-XVIII/U épitési ovezet
(1) Az épitési ovezetben a BVKSZ 46. § (13) bekezdése szerinti intézményi dominanciat kell
biztositani.
(2) Az épiletek Ullsi it mentén elhelyezkedd traktusaban kizarélag kereskedelem, szolgaltatas,
vendéglatas, illetve ugyfélforgalmat lebonyolité iroda funkcidjt helyiségcsoport helyezheté el, nem
publikus funkcié nem alakithaté ki.
(3)*'® Parkolohaz érdekében telekésszevonassal létrehozott telek utcai telekhatara a 60 m-t nem
haladhatja meg.
(4) A fédtvonal szabalyozasaval érintett telkek szélessége csak abban az esetben csokkenthetd, ha a
telek tertilete a csokkentést kovetden sem lesz 500 m?-nél kisebb.
(5)'7 Epitési hely az L2/A-XVIII/U-1 épitési 6vezetben eldirtakkal megegyezéen:

a) elékert mérete: 0 m

b) hatsokert mérete: 6,0 m

terven kozolt mintatelek szerint.
(6)*'® Az épitési 6vezetben az alabbi hatarértékeket kell alapul venni:

o Klali.iklthato Bedpitési TerePszmt Legnagyobb Ijergkls'ebb I,Je'gnalgyobb Legkisebb Le?gnag}/ob.b
Epitési legkisebb A alatti - . épitmény- | épitmény- N i szintteriileti
N mod A beépitettség , \ zéldfelilet ]
Svezet telek beépités magassig | magassig mutatod

2
?{4{7111/6 45128 Mo | Zértsort |65 % 60 % 3,5m 10,5 20% 2,5 m¥ m?

— Kizarélag az Ulléi it tervben eléirt tervezett szabalyozas megvalositasat szolgalo telekalakitas esetén

77. § M-XVIIV/Z épitési dvezet
(1) Az épitési Ovezet teriletét elsddlegesen védelmi céli zoldfelilletként kell rendezni és
fenntartani, mely megfelel6 kialakitas és kozhasznalat mellett, masodlagosan rekreacios céllal is
hasznosithat.
(2) A tertuleten elhelyezhetdk:

a) a tertlet fenntartasahoz szitkséges épitmények,

b) a pihenés (sétaut, pihendhely) és testedzés (tornapalya) épitményei,

¢) az ismeretterjesztés épitményei.
(3)*"° Az épitési dvezetben az alabbi hatarértékeket kell alapul venni:

; - > i : = . obb
Epitési Kla!?klthato Beépitési Terepszmt ey Ije’glu?ebb Ijergnargyobb Legkiscbb Lefgn‘ag.y‘ .
N legkisebb , alatti o . | épitmény- | épitmény- N i szintteriileti
Gvezet mod o bedpitettség , , zoldfelilet .
telek beépités magassag | magassag mutato

¢ Modositotta a 42/2015. (XI1.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. januar 2-t61
7 Modositotta a 42/2015. (XI1.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. januar 2-t31
18 Modositotta a 42/2015. (XI1.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016
1 Modositotta a 42/2015. (XI1.18.) sz. rendelet, hatlyos: 2016
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. januér 2-t6l
. janudr 2-t6l




