Budapest X., Szallas u. 32-34. 1. em. 5. (hrsz:
38428/4/A/20) sz. alatti ingatlan forgalmi értékbecslése

Megbizé: Budapest, XVIII. keriilet Pestszentlorinc-Pestszentimre Onkormanyzat
1184 Budapest, Ulléi at 400.

Az értékbecslést készitette: Varosgazda XVIII. ker. Nonprofit Zrt.

Budapest, 2016. januar 19.
Az ingatlan értékbecslés a keltezést6] szamitott 6 honapig érvényes.



Ingatlan forealmi értékbecslése

1. Az ingatlan cime: Budapest X., Szallas u. 32-34. IL. |h. I. em. 5.

2. Az ingatlan tulajdoni jellege:
A 2015. 12. 21-¢n kiadott tulajdoni lap masolat szerint:
Az ingatlan megnevezése:  lakas
Helyrajzi szam: 38428/4/A/20
A lakés alapteriilete 26 m’
Eszmei hényad: 138/10000
Tulajdonos: Budapest XVIII. ker. Pestszentlorinc-Pestszentimre
Onkorméanyzat 1/1
Széljegy: A Tulajdoni lap masolat széljegy feljegyzést nem tartalmaz.
¢ Teher: A Tulajdoni lap masolat III. része bejegyzést nem tartalmaz.

3.  Megbizé: Budapest XVIII. ker. Pestszentlérinc-Pestszentimre Onkormanyzat
1184 Budapest, Ullsi 1t 400.

4. A megbizas targya:
Természetben a Budapesten a Szallds utca és a Bihari 0t sarkan fekvé 26 m’
alapteriileti tarsashdzi 6réklakés forgalmi értékbecslése.

5. Az igényelt vagyonértékelési forma:
Piaci (forgalmi) érték megéallapitasa. Az értékelés soran nem vettitk figyelembe a
tulajdoni lapra bejegyzett jogokat és terheket. Az itt meghatarozott érték
forgalomkeépes allapotra vonatkozik.

6. Az épiilet életkora, a beépitett alapteriiletek:
Az értékbecslés térgyat egy, az 1920-as évek kizepén épiilt (foldszint + 3 emelet),
melyet - a tulajdonos elmondasa szerint - egy kordbban malomként funkcionalt
épiiletbdl alakitottak lakééptiletté:

Helyiségek | Padléburkolat Allapota Falburkolat Allapota
Szoba Parketta Elhasznalédott Festés Elhasznalédott
Elészoba + PVC Elhasznalodott | Festés + csempe | Elhasznalodott +
konyha elhasznalédott
Firdészoba | Kerdmialap | Elhasznalédott | Festés + csempe | Elhasznélodott +
+WC elhasznalodott

A lakss alapteriilete a tulajdoni lap méasolat szerint: 26 m”,
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7. Az épitmény épitési és szerkezeti rendszere:
Hagyomanyos épitési mod

8. Az épitmény tartoszerkezeteinek anyaga, allapota:

Alapozas: Feltdrds nem tortént, valdsziniileg beton savalap. Az épiileten
stillyedésre utald jelek nem észlelhettek.
Falazat: Az épiilet hagyoményos épitési moddal készilt égetett téglabol. A

teherhordd és a kiilsé térelhatarold falak 75 cm vastagsagban
épiiltek.



9.

10.

11.

12.

13.

14,

Fodém: Feltaras nem tortént, monolit vasbeton gerendak kozott
valésziniileg téglaboltozat épiilt.

TetOszerkezet: Fa szerkezetli nyeregtetd. A tetd héjazat égetett agyagcserép
fedéssel megoldott.

Kozmii ellatottsag, gépészeti felszereltség:

» Kdziizemi vizhalozat.

» Kdéziizemi szennyvizelvezetés.

" Koziizemi gazellatis: a kémények rossz allapota miatt nem lett bekétve.

= A lakéépiilet fiitése elektromos olajradiatorral meleg viz elldtdsa elektromos
bojlerrel megoldott.

* FElektromos energia ellatas: Az épiileten beliil az elektromos haldzat anyaga nem
ismert (feltaras nem tortent).

Az ingatlan fekvése:
A vizsgalt ingatlan Budapest X., Gyardild varosrészben, Kébanya k&zpontjatol 3
villamosmegéllonyira helyezkedik el.

Az ingatlan megkézelithetésége:

Az ingatlan aszfaltozott Uton kozelithetd meg. Tomegkdzlekedési eszkozzel a
megkozelitése: a 3-as jelzésli villamosok a Bihari Gton kozlekednek, melyek kozvetlen
kapcsolatot biztosftanak az M3-as metré Ecseri titi megalléjaval, illetve az M2 metrd Ors
vezér téri végallomasaval,

Altaldnos értékestkkentd tényezok:

e A kdrnyék ingatlanpiaci megitélése kedvezbtlen, a lakast jelenleg jogeim nélkiili
lakdshasznalok lakjak.
Az ingatlan infrastrukturalis ellatasa nem kielégitd.
Az épiilet kora, az épiileten a karbantartas hianya mutatkozik.
A lakoépiilet lépcsShazaban és a lakdsok megkozelitését szolgald kozlekedd
folyoson penészesedés tapasztalhato.

e Az épiilet lakdsai (a kémények nem megfelelé allapota miatt) gazellatdssal nem
rendelkeznek.

e A lakas alaprajzi kialakitasa kedvezétlen, fiitése korszertitlen.

e A lakdas burkolatai feldjitasra szorulnak.

Altalanos értéknovels tényezok:
e Megkdzelitése tomegkdzlekedési eszkbzzel megfeleld.
e Az ingatlanra a gépkocsival térténd beallas biztositott.
o Az ingatlan korbekeritett.

Az értékbecslés targyat képezo ingatlan értékei:

Az mgatlan értéke az adott teriileten az elézé negyedévben, vagy legfeliebb félévben
kialakult mfiszaki 4llapottdl is fiiggd m’-enkénti piaci arak alkalmazisaval keriil
megallapitasra. Az értékelésnél a forgalmi értéket ndveld, ill. csskkentd tényezd kiilén

‘szerepelnek. Az ingatlan piaci értékének szamitdsanal figyelembevételre keriilt az

épitmény szerkezeti kialakitdsa, az ingatlan adatai, terlileti elhelyezkedése,
megkdzelithetdségi lehetdsége, miiszaki allapota stb.



Osszehasonlité adatok:

Ingatlan ‘ o b Alapt. Kin4lati
elhelyezkedése P POt Cayebjeliomadle (m’) | fajlagos m® &r
s 1 szobés, gazkonvektor fiités, 1.
BP' X." (yardice Feltjitando | emeleti, az  épillet  utcai | 39 202.600 Ft/m’
Bihari utca

homlokzata 2014-ben feltijitva.

Bp. X., Gyarddilo,

1 szobéas, gazkonvektoros, 1.

Y , 2
Bihari utca 17. Felujitando emeleti, udvari tajolasu. 40 197.500 Ft/m
BU(’iapf:S”t x., Felditott 1' 'SZC,ib?:{S, félszuterénes, délnyugati 29 186.200 Ft/m?
Gyardilo téjolasu.

Bp. X., Gyardls, 16 2' sngas,, ga.zk,o.nv’ekftoros, 79 150.600 Ft/m?
Jegenye utca félemeleti, délnyugati tajolasu.

Bp. X., Gyardiils, 2 szobas, gazcirkd fiités, 1.

Feltjitott | emeleti, az épillet 2002-ben | 49 | 251.000 Ft/m’

Széllés utca 11/C teljesen felijitva.

£ A 2+1/2 szobés, gaz cirkd fiitési,
Bp’. )?" Cyarddls, Felgjitott | magasfoldszinti, északkeleti | 56 228.600 Ft/m’
Szallas utca st Yo
tajolés.
Bp: }g., Gyardalo, Kazapsas 1 szob_as, gazl.convektoros fiités, 2. 39 176.900 Ft/m’
Szallas utca emeleti, udvari,
Atlagos m” ar: 199.100 Ft/m’
Megjegyzés:
e A fenti internetes honlapokon megjelend kinalati arak letoltési iddpontja: 2016.
janudr ho.

e A forgalmi érték megéllapitdsanal az igy kialakult kinalati atlagarat ~40 %-kal
csokkentettiik, tekintettel az ingatlan kérnyezetére és a lakas muszaki allapotara is.

e A lakast jelenleg jogcim nélkiili lakdshasznaldk lakjak. Az ingatlan értékesitése a
kialakult lakékdrnyezet miatt nem, vagy csak nehezen oldhaté meg.

Az ingatlan forgalmi értéke osszesen:
3.120.000 Ft, azaz Harommillio-szazhuszezer forint

15. A Megbiz6 tudomasul veszi, hogy az ingatlan diagnosztikaja szemrevételezéssel tortént.
16. A forgalmi érték becslésének érvényessége a keltezéstdl szamitott 6 honap.
Budapest, 2016. januar 19.

Varos'?azda ):ng keriilet
onprofit Zrt.

) _/{\\ ) L 1181 Buﬁgizgng:foss u.7 g/ '%‘
.............................................................. Tel: 2903155
Antaloczy Zoltan (okl. ép. mérndk) Szekely Tamas (okl. ép. mérndk)
Oklevélszam: 4583/92; 116/1986. oklevélszam: 5246/92, 184/1988.
Varosgazda XVIII. ker. Nonprofit Zrt. Véarosgazda XVIII. ker. Nonprofit Zrt.



El6szoba-konyha

Mosogato Zuhanyzo + WC



Kozlekedo Lépcsdhaz



Udvar Lépcsdhaz

Udvari homlokzat



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhivatala X1 Keriileti Hivatala

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest, X1, Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 171
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam: 8000004/546196/2015 .N
2015.12.21 (\>
BUDAPEST X.KER.
Belterilet 38428/4/A/20 helyrajzi szam 4
1107 BUDAPEST X.HER. Szallas wtca 32-34. lh:II. 1. emelet. ajté:5. “"felilvize -
LRESZ
1. Az egyéb onallé ingatlan adatai:
megnevezés terilet =szobak =zzama ezzmel hanyad tulajdoni £
m2 egézz/fél
lakas 26 10 138/10000

Be jegyzd hatarozat: 117915/3/2009/09.02.05

1. bejegyzé hatarozat: 70043/1/1997/97.06.03 Q
Tarzashaz e
2. bejegyzd hatarozat: 70043/1/1997/97.06.03
az alapité okirat szerint hozza tartozé mellékhelyiszégekkel .
O.RESZ
4. tolajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 117915/3/2009/09.02.05

jogcim: czere
jogallas: tulajdonoz

név: BUDARPEST XVIII.KER.PESTSZENTLORINC-PESTSZENTIMRE

cim: 1194 BUDRPEST XVIII.KER. Ullsi Gt 400
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



