Budapest XX., Gabor u. 20/A. szdm
(hrsz: 172205) alatti ingatlan forgalmi értékbecslése

Megbizo6: Budapest XVIII. keriilet Pestszentlorine-Pestszentimre Onkorméanyzat
1184 Budapest, Ulloi at 400.

Az értekbecslést készitette: Varosgazda X VIII. ker. Nonprofit Zrt.

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



Ingatlan forgalmi értékbecslése

1. Az ingatlan cime: 1203 Budapest Gabor u.20/A.

2. Az ingatlan telekkényvi adatai:

A 2017.09.07-¢én kelt tulajdoni lap masolat szerint:

e Az ingatlan megnevezése: Lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet

e Helyrajzi szam: 172205

e Teriilete: 229 m’

e Tulajdonos: Budapest Févaros XVIII. ker. Pestszentlorinc-Pestszentimre
Onkormanyzata 1/1

o Széljegy: A Tulajdoni lap masolat széljegy feljegyzést nem tartalmaz.

e Teher: A Tulajdoni lap masolat II1. része bejegyzést nem tartalmaz.

. Megbizé:  Budapest XVIII. ker. Pestszentlérinc-Pestszentimre Onkorméanyzat
1184 Budapest, Ulloi ut 400.

. A megbizas targya:
Természetben a Budapest XX., Gabor u. 20/A. szam alatt fekvd csaladi hazas ingatlan
forgalmi értékbecslése, a hozza tartozo 229 m” kiterjedésii telekkel.

. Az igényelt vagyonértékelési forma:

Piaci (forgalmi) érték megallapitisa. Az értékelés soran nem vettikk figyelembe a
tulajdoni lapra bejegyzett jogokat és terheket. Az itt meghatarozott érték
forgalomképes allapotra vonatkozik.

. Beépitett alapteriiletek:
Az értékbecslés targya egy, a mult szazad kozepén épiilt csaladi haz.
Helyiségek, és burkolataik:

Foldszint:
Helyiségek | m? | Padléburkolat Allapota Falburkolat Allapota
Nagyzoba 22,42 Parketta Elhasznalédott Festés Elhasznalodott
(bévitmény)
Szoba 11,48 | Szényegpadlo | Elhasznalddott Festés Elhasznalddott
Szoba 8,81 Parketta Elhasznélédott | Tapéta + Elhasznalodott
festés
Eldszoba 3,57 | Keramia lap Kozepes Fa lambéria | Elhasznalodott +
+ festés Elhasznalodott
Konyha 9,70 | Kerdmialap | Elhasznalédott | Csempe+ Kozepes +
festés + fa | Elhasznalddott +
lambéria Elhasznalédott
Flirdészoba | 3,53 | Keramia lap Kozepes Csempe + Kézepes +
festés Elhasznalodott
Kozlekedd 8,23 | Szbnyegpadld +| Elhasznalodott Festés Elhasznalodott
PVC + parketta

Az épiilet alapteriilete: 67,74 m”= 68 m”.



Melleképiilet:

Helyiségek | m’ | Padléburkolat |  Allapota | Falburkolat [ Allapota
Kazanhaz | 2,66 Beton Elhasznalodott Festés Elhasznalodott
Tarold 11,18 Beton Elhasznalddott Festés Elhasznalodott

A melléképiilet alapteriilete: 13,84 m” = 14 m”.

7. Az épitmény épitési és szerkezeti rendszere:
Az épiilet hagyoményos épitési moddal épiilt

8. Az épitmény tartészerkezeteinek anyaga, dllapota:

Alapozas: Feltaras nem tortént, valosziniileg beton vagy ko savalap. Az épiilet
homlokzatan tobb helyen is siillyedésre wutald repedések
észlelhetok.

Falazat: Az épiilet hagyomanyos épitési moddal késziilt. A teherhord6 falak
30 cm vastag téglafalak.

Fodém: Feltaras nem tortént, a teherhordd falakra valdsziniileg boritott

gerendas fafodém épiilt, a bovitéssel megépiilt nagyszoba {616t
vasbeton fodém késziilt.

TetOszerkezet: Az épiilet tetoszerkezete faanyagt déltszékes félnyereg tetd, égetett
agyagceserép fedéssel. Az éplilet hatso oromfala megddlt. Az
épiiletbadogozas koranak megfeleld. A lapos tetd csapadékviz
elleni szigetelése sériilt, a belsé szoba bedzik.

9. Kozmiiellatottsag, gépészeti felszereltség:

Koziizemi vizellatas.

Ko6ziizemi szennyvizelvezetés.

Koziizemi gazellatas.

Az épiilet fiitését a melléképiiletben elhelyezett gaz cirko (tartalék: szilard tiizelésii
kazan), meleg viz ellatasat hotarolos elektromos bojler biztositja.

e Elektromos energia ellatas: Az épiiletrészen beliil az elektromos héalézat anyaga
nem ismert (feltdras nem tortént).

Megjegyzés: Az értékbecslés nem vonatkozik a mérdorak meglétére, kizardlag a
kdzmivek ingatlanra térténd bekotését tartalmazza.

10. Az ingatlan fekvése:

Az ingatlan Pesterzsébet kozpontjatol tavol, csaladi hazas kornyezetben helyezkedik
el.

11. Az ingatlan megkdzelithetésége:
Az ingatlan miiuton kozelitheté meg. Tomegkozlekedési eszkdzok: a 66-0s autdbusz, a
valamint az 51-es és 52-es villamosok a Jokai Mor tton kozlekednek, melyek
kozvetlen csatlakozast biztositanak a Mester u. (Ferenc korut), illetve az M3 metrd
Hatar ati megallojaval.

12. Altalanos értékesokkent tényezok:

e Az ingatlan Pesterzsébet kdzpontjatol tavol talalhato, infrastrukturalis ellatdsa nem
kielégito.



Az ¢épllet falazatdn az alapszigetelés meghibasodasara utaldo felnedvesedés
tapasztalhato.

A lako6épiilet mind esztétikailag, mind gépészetileg felGjitast igényel. Az épiilet
fiitése nem miikddik, a kazan felujitast, vagy teljes cserét igényel.

A telek mérete kicsi, sziik udvar (229 m’). Az épiilet alaprajzi elrendezése
kedvezétlen.

Az épiilet kiilsé térelhatarolo falazata, kiilsd nyilaszaréi hétechnikai szempontbol
nem megfelelo, a lakas tobb helyisége penészesedik.

A legbels6 szoba beazik, a f5lotte 1évo lapos tetd bitumenes szigetelése sériilt.

Az épiilet hats6 oromfala megdolt, rajta tobb helyen is siillyedésre utald repedések
¢szlelhetok.

A két kisebb szoba padloszintje ~ 5-8 cm-rel mélyebben van, mint a tdbbi
helyiségé.

A melleképiilet sarkai megnyiltak, balesetveszélyes, bontandé épiiletrész. A
mellékepiiletben kapott helyet a gazora és a fiitést biztositd cirkd is, melyet az
éptlilet bontasakor ezek athelyezésével is szamolni kell.

13. Altalinos értéknivelé tényezok:

Elokertes 6nallo csaladi hazas ingatlan.

Az ingatlan az alapkozmiivekkel ellatott, 6sszkomfortos épiilet.
Megkozelitése tomegkdzlekedési eszkozokkel jo.

Az ingatlanra a gépkocsi bedllas biztositott.

Az ingatlan csendes, nyugodt kérnyezetben helyezkedik el.

14. Az értékbecslés targyat képezo ingatlan értékei:
Az ingatlan értéke az adott teriileten az el6z6 negyedévben, vagy legfeljebb félévben
kialakult miiszaki allapottl is fiiggé m’-enkénti piaci arak alkalmazasaval keriil
megallapitasra. Az értékelésnél a forgalmi értéket niveld, illetve csdkkentd tényezd
kiilon szerepelnek. Az ingatlan piaci értékének szamitasanal figyelembevételre keriilt
az epitmény szerkezeti kialakitdsa, az ingatlan adatai, teriileti elhelyezkedése,
megkozelithetdségi lehetdsége, miiszaki allapota stb.

Osszehasonlité adatok:

Ingatlan ‘ ; Telek |Alapt. i3 D
, All Egyéb jellemzok Kinalati m” ar
elhelyezkedése Ao gyeh je m?) | (md)
4 szobas duplakomfortos 2
20. ker. Erzsébetfalva, lakasos (90 + 50 m’-es) csaladi
e — Felujitott iz, whaciokis godos, 10 1 480 140 274300
ince, a hazat szigetelték.
; 1 szobas, komfortos, ikerhaz,
?f;bker' PRI, [Wsrios niiny Wl s ficdbesste, Wilen| 70 40 250000
aBOk Hica helyiségben.
3 szobas, Gsszkomfortos, 1976-
20. ker. Erzsébetfalva, ban épiilt csaladi haz, 2010-ben
Hosszil utca Felujitott | s kortien feldjtott, gaz kombi | 255 | 117 269200
cirkd, kiiltéri bealld..
2 szobas, Gsszkomfortos csaladi
20. ker. Erzsébetfalva, .. haz, gaz cirkos (+ vegyes
'Valéria utca Kozepes tiizelésli kazan), foldszinti, 6nalld 270 85 276500
garazs.
20. ker. Erzsébetfalva Jo 5 szobas, duplakomfortos, belsd | 630 160 243100




kétszintes csaladi haz, gazkazan,
szamos  melléképiilet, 6nallo
gardzs

Jozsef Attila utca

20. ker. Erzsébetfalva,

Jo

3+2 félszobas, duplakomfortos, 2
szintes, 2 generacids, tetéteraszos
csaladi haz, gaz cirko, 2 allasos
gardzs

348

193

222800

Rakoczi utca

20. ker. Erzsébetfalva,

Felajitando

3+1/2 szobads, 2 lakdsos (utcai
épiilet tet6tér beépitéses, az
ndvari  egyszintes), a  haz
épészete és a nyilaszardk egy
része hidnyzik, garazs.

588

115

146300

Rakdczi utca

20. ker. Erzsébetfalva,

Kdzepes

3 szobas, dsszkomfortos, csaladi
haz, gazkazan, 30 m’-es vizzel,
villannyal ellatott tarolo, 15 m’
garazs, 12 m” pince.

478

80

275000

Hitel Marton utca

20. ker. Erzsébetfalva,

1o

6+2 félszobas, Osszkomfortos 4
kiilon bejaratid  lakasbol 4lls
csaladi haz (63, 68, 60 &s 67 m?),
kiilén mért kozmivek,
hazkdzponti fiités egyedi
méréssel, mtlianyag ablakok,
hdszigetelt épiilet, klimatizalt
lakasok

590

258

329500

Atlagos m” ar:

254.100 Ft/m’

Megjegyzés:

e A fenti internetes honlapokon megjelend kinalati arak letsltési idépontja: 2018.

januar ho.

e A forgalmi érték megallapitasanal az igy kialakult kindlati atlagarat ~26 %-kal
csokkentettiik, tekintettel az épiilet miiszaki 4llapotéara és késziiltségi fokara is.

A telek forgalmi értéke:
229 m’ x 20.000 Ft/m* = 4.580.000 Ft, azaz
Négymillio-6tszaznyolcvanezer forint

Az eg

iilet forgalmi erteke:

68 m” x 120.000 Ft/m*> = 8.160.000 Ft, azaz
Nyolcmillio-szazhatvanezer forint

Az ingatlan forgalmi értéke dsszesen:
12.740.000 Ft, azaz
Tizenkétmillio-hétszaznegyvenezer forint

15. A Megbizo6 tudomasul veszi, hogy az ingatlan diagnosztikdja szemrevételezéssel tortént.
16. A forgalmi érték becslésének érvényessége a keltezést6l szamitott 6 honap.

Budapest, 2018. januar 24,

Varosgazda XVIil. keriilet /
N
> L—k\ 1181 B %fdl:g;?'tt:: ﬂ —/—4’9’;
........................................................ udapest, Baross u. Z..
Antaloczy Zoltan (okl. ép. mémak) et 29%155
Oklevélszam: 4583/92; 116/1986.

Viarosgazda XVIIL ker. N. Zrt.

Székely Tamas (okl ép. mernok)
oklevélszam: 5246/92, 184/1988.
Varosgazda XVIIIL ker. N. Zrt.



Belsd szoba (bévitmény) Szoba

Fiird6szoba + WC



Kozlekedd Kisszoba



Megd6lt macskalépesd



Mellékeépiilet, megnyilt sarkok

Keskeny udvar, hattérben a melléképiilet Elékert
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