Budapest XVIII., Esze Tamas u. 22. szam (hrsz:
145962) alatti ingatlan forgalmi értékbecslése

Megbiz6: Budapest XVIII. kertilet Pestszentlorinc-Pestszentimre Onkormanyzat
1184 Budapest XVIII. ker. Ulloi ut 400.

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

Budapest, 2018. szeptember 25.
Az ingatlan értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 honapig €rvényes.



Ingatlan forgalmi értékbecslése

1. Az ingatlan cime: Budapest XVIII., Esze Tamas u. 22.

2. Az ingatlan telekkdnyvi adatai:
A 2018.09.05-én kelt tulajdoni lap masolat szerint:

e Az ingatlan megnevezése: Kivett lakéhaz, udvar

e Helyrajzi szam: 145962

o Tertllete: 1085 m*

e Tulajdonos: XVIIL ker. Onkormanyzat

e Teher: A Tulajdoni lap mésolat III. része bejegyzést nem tartalmaz.
o Széljegy: A Tulajdoni lap masolat sz€ljegy feljegyzést nem tartalmaz.

3. Megbiz6:  Budapest XVIII ker. Pestszentl6rinc-Pestszentimre Onkormanyzat
Bp. XVIII., Ull6i at 400.

4. A megbizas targya:
Természetben a Budapest XVIIL, Esze Tamds u. 22. szam alatt fekvé 1085 m?
kiterjedésii telek forgalmi értékbecslése. Az értékbecslés soran nem vettiik figyelembe
az ingatlanon elhelyezkedd 33 m’ alapteriiletti jelentés felujitasra és korszertisitésre
szorulo, komfort nélkiili épiilet értékét, a forgalmi érték kizardlag a foldteriilet értékére
korlatozodik.

Megjegyzés: A telek méretét és Ovezeti besoroldsdt tekintve az ingatlanon
elhelyezkedd épiilet valdszintlileg elbontasra keriil (felujitasa, korszerlisitése nem
gazdasagos).

5. Azigényelt vagyonértékelési forma:
Piaci (forgalmi) érték megallapitdsa. Az értékelés soran nem vettilk figyelembe a
tulajdoni lapra bejegyzett jogokat és terheket. Az itt meghatdrozott érték
forgalomképes allapotra vonatkozik.

6. Az épiilet életkora, a beépitett alapteriiletek:
Az értékbecslés targyat egy, a mult szazad elsé felében éptilt komfort nélkiili épiilet

alkotja.

Beépitett alapteriiletek:

Helyiségek \ m’ | Padléburkolat | Allapota | Falburkolat \ Allapota
Szoba 17,70| Hajoépadld | elhasznalddott Festés elhasznalédott
Konyha 9,54 Miiké elhasznalodott Festés elhasznalédott
Kamra 2,45 Beton elhasznalodott Festés elhasznalédott
Padlasfeljar6 | 3,37 Beton elhasznalédott Festés elhasznalddott

Az épllet alapteriilete: 33,06 m’ = 33 m® + 6,44 m” zart veranda

7. Az épitmény tartészerkezeteinek anyaga, allapota:
Az épiilet hagyomanyos épitési moddal épiilt.

Alapozas: Feltaras nem tortént, valdsziniileg tégla vagy ko sévalap. Az
épiileten siillyedésre utalé jelek nem észlelhetdek.
Falazat: Az épiilet hagyomanyos épitési méddal készilt, égetett téglabol,

kiilsé képoros vakolattal. Alapszigetelés valoszinilleg nem késziilt,



vagy tonkre ment, a szoba fala ~ 30 cm magassigig
felnedvesedett.
Fodeém: Feltaras nem tortént, az épiilet korat figyelembe véve a zar6fodém

val6sziniileg boritott gerendés fafodém.
Tetdszerkezet: Fogdparos iires fedélszerkezet, a nyeregtetd héjazata égetett
agyagcserép.

8. Kozmiiellatottsag:
Az ingatlanra kizardlag az elektromos dramot kototték be.
Az alabbi kozmUvek az Esze Tamas utcaban megtalalhatdak:
o Koziizemi vizellatas.
o Kozilizemi szennyvizelvezetés.
o Koziizemi gazellatas.
e FElektromos energia ellatas.

9. Az ingatlan fekvése:
Az ingatlan Pestszentlérinc kdzpontjatol tavol, Vecsés hatarahoz kozel, L4-XVIII/NT-
E épitési 6vezetben helyezkedik el.

10. Az ingatlan megkozelithetosége:
Az ingatlan megkozelithet6sége gépkocsival kedvezd. Tomegkozlekedési eszkozok:
193E, 236-0s és 236A és a 266-os autobuszok az Ulldi tton kozlekednek
(buszmegalld 300-350 m-re). A 193E jelzésli autdbusz kdzvetlen csatlakozast biztosit
az M3-as jeli METRO Kdbanya-Kispest végallomasaval.

11. Altaldnos értékesokkentd tényezok:

e Az ingatlan infrastrukturdlis ellatasa, megkdzelitése tomegkdzlekedési eszkozzel
nem kielégito.
Az épiilet kora, , karbantartottsaga”.

e Az épiilet fodémszerkezete a szobaban enyhén hasas.
Az épiilet komfort nélkiili, fiitése korszertitlen (szilard tiizelésti cserépkalyha),
feltjitasa nem gazdasagos.

e Az ingatlan kozmiellatottsaga nem kielégité (csak az elektromos dram lett
bevezetve).

e Az ingatlanra torténé gépkocsibeallds nincs biztositva.

e Az ingatlan kdzvetlen szomszédsaga munkahelyi dvezetbe sorolt.

12. Altalanos értékniveld tényezok:
e Az ingatlan L4-XVIII/NT-E ¢épitési Ovezetben helyezkedik el, kedvezd
beépithetdséggel.

13. Az értékbecslés targyat képezo ingatlan értékei:
Az ingatlan értéke az adott teriileten az el6z6 negyedévben, vagy legfeljebb félévben
kialakult miiszaki allapottél is fiiggd m*-enkénti piaci arak alkalmazasaval keriil
megallapitasra. Az értékelésnél a forgalmi értéket noveld, illetve csdkkentd tényezd
kiilén szerepelnek. Az ingatlan piaci értékének szamitasanal figyelembevételre keriilt
az épitmény szerkezeti kialakitdsa, az ingatlan adatai, teriileti elhelyezkedése,
megkozelithetdségi lehetdsége, miiszaki 4llapota stb.



Osszehasonlito adatok:

Ingatlan
elhelyezkedése

Epitési ovezet

K&zmi ellatottsag

Tertilete
(m’)

Kinalati
bruttd
fajlagos m” ar

Ganz-kertvaros

Lakoovezeti telek

Viz, villany, géz telken
beliil, csatorna nincs (2019-
ben varhato). 25%
beépithetdség, 17 m
utcafront.

1103

26300

Ganz-kertvaros

L4

Osszkszmiives, 25%
beépithetdség, 22 m
utcafront, 70 m® bontandd,
vagy igény szerint
felujitando épiilettel.

1710

39500

Ganz-kertvaros,
Alacskai ut

Lakdovezeti telek

Viz, villany, gaz az utcéaban,
25% beépithetdség, 32,91 m
utcafront, épithetd ra csaladi
hdz, ikerhaz, sorhaz, 4
lakésos tarsashdz.

1594

22000

Ganz-kertvaros

Lakoovezeti telek

Viz, villany, gaz, csatorna
telken beliil, 25%
beépithetéség, nyeles telek,
épithet6 ra 1 vagy 2 szintes
csaladi haz.

400

39800

Ganz-kertvaros,
Kiralyhago utca

Lak6ovezeti telek

viz, villany, gdz, csatorna
telken belil, 30,5 m
utcafront, bontandd, vagy
igény szerint feljitando
épiilettel. max. 3 lakdsos
épiilet épithetd.

1703

39900

Ganz-kertvaros

L4

viz, villany, gaz, csatorna az
utcaban, 25% beépithetdség,
16,7 m utcafront, 61 m
hosszu.

1025

25400

Ganz-kertvaros

L4

viz, csatorna telken beliil,
villany, gaz az utcaban, 25%
beépithetéség, 22,80 m
utcafront.

500

36600

Atlagos kinalati
m? ar:

32.800 Ft/m”

Megjegyzés:

A fenti internetes honlapokon megjelen6 kinalati arak letdltési idépontja: 2018.
szeptember ho.




e A forgalmi értek megallapitdsdndl az igy kialakult kinalati atlagarat ~ 20 %-kal
csokkentettiik tekintettel az ingatlan elhelyezkedésére (munkahelyi Gvezettel
hataros) és kozmiivekkel t6rténd ellatdsara is.

A telek forgalmi értéke:
1085 m” x 26.000 Ft/m” = 28.210.000 Ft, azaz
Huszonnyolcmillio-kétszaztizezer forint

A lakoépiilet forgalmi értéke:
A komfort nélkiili lakdépiilet szandlasra itélt, értéket nem képvisel.

Az ingatlan forgalmi értéke 6sszesen:
28.210.000 Ft, azaz
Huszonnyolemillio-kétszaztizezer forint

14. A Megbizé tudomasul veszi, hogy az ingatlan diagnosztikdja szemrevételezéssel tortént.
15. A forgalmi érték becslésének érvényessége a keltezéstdl szamitott 6 hdnap.

Budapest, 2018. szeptember 25.

vivesgazda XVl heriot /) Z/ ’%’
Nonorofit Zrt
/’{7 é\” Elidegenités /

...............................................

Antaléczy Zoltan (okL ép. mémok) i setsine Szekely amas (okl ép. mérnok)
Oklevélszam: 4583/92; 116/1986. 1% oklevélszam: 5246/92, 184/1988.

Véarosgazda X VIIL ker. Nonprofit Zrt. Viarosgazda XVIII. ker. Nonprofit Zrt.






Komfort nélkiili épiilet

Szoba



Konyha

Kamra Padlasfeljaro



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korméinyhivatala X1 Keriileti Hivatala

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest, X1, Budafoki ut 59. 151 9 Budapest, P{ 415 Oldals 171
Nem hiteles tulajdoni Iap - Szemle mésolat
Megrendelés szdm: 8000004/424191/2018 .%’
2018.09%9.05
BUDAPEST XVIII.KER. Szekter : &1
Belterilet 145962 helyrajzi szém Y
1182 BUDAFPEST XVIII.KER. B=sze Tamis utca 22. 5 !
LRESEZ
1. Az ingatlan adatai: I
alrészlet adatok terilet kat_ t.jow. al ta adatok
miwelémi Ag/kivett megnevezée/ min.o ha m2 k £illgm § kat. jov
) m2 k.fill
- Kivett lakéhiz, wxlvar 0 1085 0.
ILRESZ

4. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyed hatarozat, érkezési idé:
jogcim: 1991.évi LXV.t+.107.5

II /2.

107658/1/2000/00 .03.31

wtalas:
jegallas: tulajdeono=z

cim: 1124 BUDAPEST XVIII.KER. (l1&i at 400.

név: BUDAPEST XVIII.KERULET PESTSZENTLORINC ~ PESTSZENTIMRE ONKOF YZAT

M.RESZ
1. bejegyzd hataroczat, érkezémi id&: 93241 /2/2010/10.04. 08 'qa!?r
Vezetékjog b

29 m2 nagysagqh terlletre vonatkezdan.
jegosult:
ELMU HALOZATI KFET.
1 1132 BUDARPEST XIII.KER. Vaci it 72—;}4.

néwv:

eim

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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ba) legfeljebb két lakas, vagy

bb) egy lakas és a kozmiligény szempontjabol azzal egy tekintetbe esd kereskedelmi,
szolgaltato rendeltetési egység.
(12) ® Minden L4 —XVII/AT 6vezetli tombben 800 m® -t meghaladd terilletii telek esetén a
beépithetdség mértéke 800 m? teriiletig a beépités mértéke 35%, az ezt meghaladé telekrész teriilete
utan pedig 25%.
(13)* Az @ lakodpiilet esetén a lakdsszam szerint kotelezéen elrendelt személygépkocsik
elhelyezését az épiilettel egybedpitetten kialakitott zart vagy fedett-nyitott gépjarmiitirolékban vagy
a (14) bekezdésben meghatarozott feltétellel felszini parkoléval kell biztositani. A
gépjarmiitarolonak épitészeti és telepiilésképi szempontbdl egyarant illeszkednie kell az épiilethez.

(14)® Uj épilet épitése esetén amennyiben a lakdsszam szerint kotelezéen elrendelt
személygépjarmi elhelyezésére felszini parkolé keriil kialakitasra a telek legnagyobb beépitettsége
alapjan szamitott beépithetd alapteriilet lakasonként 25 m2rel csokken, a lakasszdm szerint
kotelezéen elrendelt személygépjarmil tarolok épiiletben torténé elhelyezésének biztosithatosaga
érdekében.

(15)* A kertvarosias lakoteriiletek azon épitési dvezeteiben ahol a f6 rendeltetés szerinti épiilet
épitésével a telek beépitetisége eléri az épitési dvezetre meghatirozott megengedett legnagyobb
beépitettség mértékét, épitési helyen beliil 1 db legfeljebb brutté 10 m? alapteriiletii, épiiletnek nem
mindsilé tarold épitmény helyezhetd el, a f6 rendeltetés szerinti épiilet épitészeti kialakitasaval
osszhangban, a telepiilésképbe illeszkedé maodon.

(16) Amennyiben kialakult beépitésti kertvarosias lakoteriileteken a hatsokertek beépitettek f6
rendeltetést kiszolgalo vagy kiegészité funkcioju onalld jarmitarold, haztartissal kapcsolatos
konyha és egyéb tarold épitménnyel, ezen épitmények a foghijtelkeken, illetve a beépitetlen
hatsokerti traktusu €pitési telken is elhelyezhetdk, ebben az esetben a hatsokert 0,0 méter. Az épitési
hely hatsé telekhatar fel6li 6,0 méteres savjaban kizarolag ezen épitmények helyezheték el
épitészeti és teleptlésképi szempontbdl egyarant illeszkedé moddon, amennyiben a beépités a
szomszédos telek épitési jogait nem korlatozza.

(17)® A kertvarosias lakoteriileteken a telektombben meglévd és az épitési dvezetben eléirt
kialakithaté legkisebb telekméretet kétszeres vagy annal nagyobb — aprételkes lakoteriileten
haromszoros vagy annal nagyobb — mértékben meghaladé méretli épitési telek beépitését tobb
épiilet elhelyezésével, illetve épitészetileg tagoltan kell megvalositani. Az épiiletek elhelyezésének,
tomegének, architekturgjanak — a (18) bekezdésben foglalt kivétellel — a kialakult beépitéshez kell
1gazodni.

(18)® A kertvarosias lakoteriileteken, két utca kozott atmend telek beépitésénél, az épithetd
szintteriletet a telek két homlokvonala kozott Ggy kell megosztani, hogy mindkét hatarolé utca felé
a kialakult beépitéshez illeszked6 épiilet legyen elhelyezheto.

38. §° L4-XVIII/NT-E épitési dvezet

$Modositotta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. januar 2-t81

A 45/2007.(X11. 21.) rendelet a 37. §-t (12) bekezdéssel egészitette ki. Hatdlyba 1épés: 2007. X1I. 21.
8 Modositotta a 16/2016. (IX.19.) rendelet, hatalyos: 2016. szeptember 20-t61
42/2015. (X11.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. januar 2-t61

# Modositotta a 16/2016. (IX.19.) rendelet, hatalyos: 2016. szeptember 20-t61
Beiktatta a 42/2015. (XI1.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. januar 2-161

8 Beiktatta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. januar 2-t51

8 Beiktatta a 42/2015. (XI1.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. januar 2-161

% Beiktatta a 42/2015. (XI1.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. januar 2-t61

% Beiktatta a 42/2015. (XIL.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. januar 2-t61

0 A 12/2007. (111.27.) rendelet modositotta a 38. § (3) bekezdés ¢) pontjat.
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(1) Teljes kozmuvesitettség esetén az épitési telken lakoépulet, valamint szallashely-szolgaltato
épiilet, kozintézmény épilet, irodahaz, a lakossag ellatasat biztositdé vendéglatas, szolgaltatis és
legfeljebb 1000 m? bruttd szintteriilet(i kereskedelem célu épiilet helyezhet6 el.
(2) Az (jonnan kialakithato épitési telek legkisebb szélessége 18 m, saroktelek esetében 20 m lehet.
(3)"" Az épitési hely meghatarozasa:
a) az elékert mérete 3,0 m
b) az oldalkert mérete 3,75 m
c) a hatsékert mérete 7,50 méter, kivéve a 20 méternél kisebb mélységii telkeket, tovabba a
156 157/67, a 156 157/68, 156 157/69 és a 156 157/70 hrsz-u telkeket, melyek esetében a
hatsékert mérete 6,00 méter.
(4)” Uj beépités esetén az el6kerti épitési hatarvonal a szomszédos telkek beépitésének el6kerti
épitési hatarvonaldhoz kell, hogy igazodjon. Kiilonb6zé méretl elokertek esetében a nagyobbhoz
kell illeszkedni, kivéve, ha azt domborzati, geologiai adottsagok vagy egyéb ok (pl. gépkocsi
lehajto helyigénye) nem teszi lehetdvé, illetve saroktelek esetén.
(5) Az épitési dvezetben az alabbi hatarértékeket kell alapul venni:

Epitési Kialakithaté | Beépitési | Terepszint | Legnagyobb | Legkisebb | Legnagyobb |Legkisebb | Legnagyobb
Svezet legkisebb mod alatti beépitettség | épitmény- | épitmény- zoldfelillet | szintteriileti
telek beépités magassig | magassag mutatd
14 = Szabadon
XVIUNT-E | 800 m? allé 35% 25% 30m 7.5m 50% 0,7 m* m?
(6) 93

39. § L4-XVIII/NT-E1 épitési dvezet

(1) Az tijonnan kialakithato épitési telek legkisebb szélessége 18 m, saroktelek esetében minimum

20 m lehet.
(2) Az épitési dvezet teriiletén legfeljebb négylakasos épiiletek helyezhetk el.

(3)°"* Az épitési 6vezet teriiletén telkenként egy épiilet épithetd, onallé éptiletként nem helyezhetd el

a férendeltetést kiegészité vagy kiszolgalé funkcidju épiilet

(4) A terilleten szallashely-szolgaltato épiilet, kozintézmény épiilete, 6nallo irodahaz és

sportlétesitmény nem helyezhetd el.

(5)95 .

(6)*® Ahol a szabalyozasi terv az épitési helyet nem tartalmazza, ott
a) az elGkert mérete: 6,0 m,
b) az oldalkert mérete: 3,75 m
¢) a hatsokert mérete: 10 m.”
(7) Tetbtérben csak egy szint létesitheto.
(8) Az épitési Gvezetben az alabbi hatarértékeket kell alapul venni:

Epitési Kialakithatoé | Beépitési Terepszint | Legnagyobb | Legkisebb | Legnagyobb | Legkisebb | Legnagyobb

Svezet legkisebb mod alatti bedpitettség | épitmény- | épitmény- zoldfeliilet | szintteriileti
telek beépités magassag | magassag mutatd

14 = Szabadon

XVIIUNT-EL | 800 m* allo 25% 25% 3.5m 7.5m 60% 0,7 m¥% m*

(9)”7 %A szabalyozasi terv szerinti iranyadé épitési vonalon helyezends el az épulethomlokzat 50%-

a.

91 Modositotta a 42/2015. (XI1.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. januar 2-t61
2 Modositotta a 42/2015. (XI1.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. januar 2-t8]
% Hatalyon kiviil helyezte a 42/2015. (XIL 18.) sz. rendelet, hatalytalan: 2016. janudr 2-t8]
* Modositotta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. januar 2-t61
*> Hatalyon kiviil helyezte a 42/2015. (XIL 18.) sz. rendelet, hatalytalan: 2016. januér 2-t]
% Modositotta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet, hatdlyos: 2016. januar 2-t61
7 A 20/2009. (IV. 28.) rendelet a 39. §-t 1j (9) bekezdéssel egészitette ki. Hatalyba lépés ddtuma: 2009. 1V, 28.
%8 Moédositotta az 5/2014. (I11.14.) sz. rendelet, hatalyos: 2014. 4prilis 13-tol
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