Budapest XVIII., Nyiregyhaza u. 72. szam (hrsz:
156519) alatti ingatlan forgalmi értékbecslése

Megbiz6: Budapest XVIII. keriilet Pestszentlérinc-Pestszentimre Onkormanyzat
1184 Budapest XVIII. ker. Ull5i ut 400.

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

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




Ingatlan forgalmi értékbecslése

1. Az ingatlan cime: Budapest XVIII., Nyiregyhaza u. 72.

2. Az ingatian telekkdonyvi adatai:
A 2018.09.05-én kelt tulajdoni lap masolat szerint:

+ Az ingatlan megnevezése: Kivett lak6haz, udvar

e Helyrajzi szam: 156519

o Teriilete: 620 m’

e Tulajdonos: XVIIL ker. Onkormanyzat

e Teher: A Tulajdoni lap masolat III. része bejegyzést nem tartalmaz.
s Széljegy: A Tulajdoni lap mésolat széljegy feljegyzést nem tartalmaz.

3. Meghbizé:  Budapest XVIIL ker. Pestszentlérinc-Pestszentimre Onkorményzat
Bp. XVIIL, Ull6i at 400.

4. A megbizais targya:
Természetben a Szemere-telepen, Nyiregyhdza u. 72. szdm alatt 6v86 620 m®
kiterjedésii telek forgalmi értékbecslése. Az értékbecslés sordn csak részben vettilk
figyelembe az ingatlanon elhelyezkedd 144 m® hasznos alapteriileti, jelentés
felajitasra és Korszerlisitésre szoruld, komfort nélkiili, 6 lakédsos épiilet értékét, a
forgalmi érték kizardlag a foldteriilet értékére korlatozodik.

Megjegyzés: Az ingatlanon elhelyezkedd épiilet valészinileg elbontasra keriil
(felujitasa, korszeriisitése nem gazdasdgos).

S. Az igényelt vagyonértékelési forma:
Piaci (forgalmi) érték megéllapitisa. Az értékelés sordn nem vettiik 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 szdzad elsé felében épiilt épiilet alkotja, melyben 6
db, t6bbségében komfort nélkiili lakast alakitottak ki Gsszesen 144 m® hasznos
alapteriilettel.
Az épiilet Ures, a lakdsok tobbsége nem volt megkozelithetd, bejaratai OSB lapokkal le
vannak zarva. Az éplileten a karbantartds hidnya titkroz6dik.

7. Az épitmény tartészerkezeteinek anyaga, dllapota:
Az éplilet hagyomanyos épitési mdddal épiilt.

Alapozas: Feltiras nem tdrtént, valosziniileg beton vagy tégla savalap. Az
éplileten stillyedésre utald jelek nem észlelhetéek.
Falazat: Az ¢ptilet hagyomanyos épitési moddal késziilt, égetett téglabsl,

kiilsé képoros vakolattal. Alapszigetelés valoszintileg nem késziilt,
vagy tonkre ment, melynek kévetkeztében a falazat felnedvesedett.
Fédém: Feltaras nem t6rtént, az épiilet korét figyelembe véve valsziniileg
boritott gerendas fafédém épiilt.
TetOszerkezet:  Fa szerkezetli manzardtet6 épiilt stk miipala héjazattal.




Megjegyzés: Amennyiben az épiilet feltjitasa és korszeriisitése mellett déntenek, a
tartészerkezetek statikai vizsgalata javasolt.

8. Kozmiiellatottsag:
Az alabbi kézmiivek a Nyiregyhaza és a Hopehely utcdban megtalalhatéak:
o  Kdziizemi vizellatas.
Koéziizemi szennyvizelvezetés. Az épiilet nincs rakétve a csatornahéldzatra.
Kéziizemi gazellatas. Az ingatlanra a gazt nem kototték be.
Elektromos energia ellatas.

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

9. Az ingatlan fekvése:
Az ingatlan Pestszentlérine kozpontjatdl tévol, L4-XVIII/AT-E épitési dvezetben
helyezkedik el.

10. Az ingatlan megkizelithetdsége:
Az ingatlan megk&zelithetésége gépkocsival kedvezd. Tomegkdzlekedési eszkozok:
166-0s, 236-0s és 236A és a 266-0s autdbuszok a Nagybanya utcdban (buszmegalld
~350 m-re), az 50-es villamos az Ulléi tton kozlekedik (megalléja ~650 m), mely
kdzvetlen csatlakozast biztosit az M3-as jeli METRO Kébanya-Kispest
végallomasaval.

11. Altaldnos értékesokkentd tényezok:

e Az ingatlan infrastrukturdlis ellatdsa, megkdzelitése tomegkozlekedési eszkdzzel
nem kielégitd.

» Az épiilet kora, a karbantartottsag hianya.

o A felnedvesedett falak az alapszigetelés tonkremenetelét vagy hidnyat tikrozi.

e Amennyiben az épiilet nem keriil elbontasra, a fodém- és tetbszerkezet statikai
vizsgalata mindenképpen javasolt.

e Az épiiletben tilnyomd részt kis alaptertiletii, komfort nélkili lakasokat alakitottak
ki (kedvezdtlen alaprajzi kialakitassal), jelenleg fiités nélkiil, lakhatatlan 4llapottiak,
felujitasa nem gazdasagos.

12. Altalinos értéknovels tényezok:
e Az ingatlan L4-XVIII/AT-E épitési Ovezetben helyezkedik el, kedvezd
beépithetdséggel.
e Az ingatlanra torténé gépkocsibeallas biztositott.

13. Az értékbecslés targyat képezé ingatlan értékei:
Az ingatlan értéke az adott terlileten az el6z8 negyedévben, vagy legfeljebb félévben
kialakult mtszaki allapottdl is fliggd m’-enkénti piaci arak alkalmazasival keriil
megallapitasra. Az értékelésnél a forgalmi értéket noveld, illetve cstkkentd tényezd
killén szerepelnek. Az ingatlan piaci értékének szamitasanal figyelembevételre kerdilt
az épitmény szerkezeti kialakitdsa, az ingatlan adatai, teriileti elhelyezkedése,
megkdzelithetdségi lehetdsége, miiszaki 4llapota stb.




Osszehasonlité adatok:

A beég

Ingatian o
elhelyezkedése.
Viz, villany, gaz, .csatoma.
telken beliil, 35%
- . beépithetéség, 14,5 m
Szemere telep Lakodvezeti telek utcafront, 70 m? bontandd 540 42200
épiilettel, épithetd ra ikerhaz
vagy csaladi haz.
Szomero-telep | Lakédvezeti telck | » 2 vilany, gz telken | g 0 41900
beliil, csatoma az utcaban,
Viz, villany, gaz telken
. beliil, 35% beépithetdség,
Szemere-telep Lakodvezeti telek 145 m utcafront, 80 m’ 547 41500
bontand6 hazzal.
Viz, villany, csatorna telken
Ganz-telep L4-XVIII/AT-E beliil, gaz az utcaban, 35% 550 32500
beépithetéseég.
Osszkdzmiives  saroktelek,
Ganz-telep, 38 m és 14,5 m utcafront,
Bakonybénk u. LAXVIIVAT-E | rekre érvényes ikerhdz >33 39600
tervvel.
viz, villany, csatorna telken
beliil, gaz az utcaban, ipari
Ganz-telep Lak6ovezeti telek | dram, 35% beépithetdség, 544 34700
14 m utcafront, 40 m
hossz1l.
Aglzigos kinalati 38.700 Ft/m?
m~ ar:
Megjegyzés:

A fenti internetes honlapokon megjelend kindlati arak letdltési idépontja: 2018.

szeptember ho.

A forgalmi érték megallapitasdnal az igy kialakult kinalati atlagarat ~ 20 %-kal
csOkkentettiik tekintettel az ingatlan elhelyezkedésére, megkdzelithetOségére

18.

533 m’ x 31.000 Ft/m?
Tizenhatmillio-Otszazhuszonhiromezer forint

itetlen telek forgalmi értéke:
= 16.523.000 Ft, azaz

A lakdépilet forgalmi értéke:
87 m” x 93. 000 Ft/m’ = 8.091.000 Ft, azaz
Nyolcmillio-kilencvenegyezer forint




Megjegyzés: A komfort nélkiili lakdépiilet erbsen felujitandd, vagy szanalasra
itelt, értékét az épilet altal elfoglalt teriilet értékének hiromszorosaval vettiik
figyelembe.

Az ingatlan forgalmi értéke dsszesen:
24.614.000 Ft, azaz
Huszonnégymillié-hatszaztizennégyezer forint

14. A Megbiz6 tudomasul veszi, hogy az ingatlan diagnosztikaja szemrevételezéssel tortént.

15. A forgalmi érték becslésének érvényessége a keltezéstél szamitott 6 honap.

Budapest, 2018. szeptember 25.

Varosgazda XVIIL. keriilet Z ’%
Nonprofit Zrt, " -
./( ‘ a‘&_) Elidogenités "} v

.......................................................... 'ﬁ:” HUE{HPES&BB!‘ 55 _:5‘..;,.. o SEses e s se s sesastesastannnn
Antaléczy Zoltan (okl. ép. mérnok) Tel: ng-sisg zékely Tamas (okl. ép. mérnok)
Oklevélszam: 4583/92; 116/1986. ' oklevélszam: 5246/92, 184/1988.

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




Homlokzatok




Szinteltolasos lakas:




= ey

By v
-




Félszuterén, egy helyiségbdl 4116 lakas:




Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviaros Korminyhivatala XTI, Keriileti Hivatala
Budapest, X1, Budafokitit 59, 1519 Budapest, PL 415
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés s24m: 80000044424226/2018
2018.09.05

BUDAREST XVIII.KEER. Szektor

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal:

Belterilet 156519 helyrajzi szam
1185 BUDPFEST KVIII.KER. Wyiregyhiza oteca 72.
LREST
. A% ingatlan adatai:
alrézzlet adstok texiilet kat.t.jév.
mivelési dg/kivett megnevezds/ min.o ha m2 k. £i11 kat, jow
m2  k.Fill
- Hivett lakéhiz, wdvar 0 620
ILRESZ

3. tulajdoni hanyad: 171
bejeqyzd hatdrezat, érkezdési icd: 239625/1998/1998 .12 .16
jogeim: 1990.évi LXV.tvr. l07.5./3/.
jegalliz: tulajdence
névi XVIII.KER PESTSZERTLORINC-PESTSZENTIMRE OWKORMANYZATA, POL
cim: 1184 BUDARPEST KVIII.KER. U115i @t 400

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nerm hiteles tulajdon lap

Neimn hiteles tulajdoni lap
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(3) Az épiiletek foutvonal mentén elhelyezked$ traktusiban, a foldszinten 0 lakohelyiség nem
alakithaté ki, ott kizarélag kereskedelem, szolgiltatis, vendéglatas, illetve tgyfélforgalmat
lebonyolitd iroda funkeidj i helyiségesoport helyezhetd el.

(4)"" Uj beépités a kivant funkcichoz alkalmazkodva elékert nélkil is megvalésithatd, amennyiben
a meglévl beépités figyelembe vételével az épitészeti és telepiilésképi illeszkedés kévetelményei
teljesiilnek.

(5)'*° A hatsékert mérete; 7,5 m.”

(6)"*, ' Az épitési dvezetben az alabbi hatarértékeket kell alapul venni:

Epitési dvezet Kialakithaté | Bedpitési méd | Terepszint Legnagyobb Legkisebb | Legnagyobb | Legkisebb Legnagyobb
legkisebb alatti becpitettség épilmény- | épitmény- z6ldfelilet szintterileti
telek beépilés magassdg | magassig mutald

L4-XVIIVNT-V 25% 3,0m 50%

800 m? Zértsort 35% 35%' 75m 25%™M 0,7 m* m*

L4-XVIIUNT-V1 | 800 m? szabadonalld | 50% 35% 30m 7.5m 25% 1,0 m¥ m?

“Az Ull&i at menti teleksor esetén
(7) Nem terjed ki a 26. § (2) bekezdés szerinti - a nem lakéfunkeidjir rendeltetési egységek szamara
és alaptertiletére vonatkoz6 - korlatozas az épitési dvezet teriiletére.
(8)123

44. § L4-XVI/AT-E épitési dvezet
(1) Teljes kozmiivesitettség esetén az épitési telken szallashely-szolgaltatd épiilet, valamint
legfeljebb 250 m® bruttd szintteriilettel a lakossag ellatasat biztositd vendéglatas, kereskedelem céli
épiilet 1s elhelyezhetd.
(2)'® Az épitési ovezetben a f§ rendeltetést kiegészitd vagy kiszolgald funkcidji épitmények,
épuletek koziil

a) jarmiitarolo,

b) héaztartassal kapcsolatos tarolé épiilet, valamint

c) allattartas céljard szolgald épitmény e rendelet 24. §-aban foglalt eldirasok szerint
helyezhetd el.”
(3) Az jonnan kialakithaté épitési telek legkisebb szélessége 14 m, saroktelek esetében 16 m lehet,
kivéve az olyan mar meglévd beépitésli telkeket, melyek megosztva 12 méternél nem kisebb
szélességgel is megfelelnek a beépités szabalyainak.
(4)"*8 Az épitési hely meghatarozasa:

a) az el6kert mérete 3,0 m

b) az oldalkert mérete 3,0 m

¢} a hatsokert mérete 6,0 m.
(5)"7 Uj bedpités esetén az eldkerti épitési hatarvonal a szomszédos telkek beépitésének elékerti
épitési hatarvonaldhoz kell, hogy igazodjon. Kiilonbéz6 méretii eldkertek esetében a nagyobbhoz
kell illeszkedni, kivéve, ha azt domborzati, geologiai adottsdgok vagy egyéb ok (pl. gépkocsi
lehajto helyigénye) nem teszi lehetéve, illetve saroktelek esetén.

(6)™* Az épitési dvezetben az alabbi hatarértékeket kell alapul venni:
Epitési Kialakithat | Bedpitési | Terepszint | Legnagyobb |Legkisebb |Legnagyobb |Legkisebb |Legnagyobb
Ovezet legkisebb méd alati beépitettség | épitmény- | épitmény- zoldfeliilet | szintteriileti

2 Médositotta a 42/2013. (XIL 18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016, januar 2-t51

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

"1 A 43. § (6) bekezdését modositotta a 31/2007.(IX.11.) rendelet; Hatalyba lépés: 2007. IX. 11.

12 A 43. § (6) bekezdését modositotta a 43/2008. (KL 10.) sz. rendelet. Hatalyba 1épés: 2008, XIL 10.
'3 Hatalyon kivitl helyezte a 42/2015. (XI1.18.) sz. rendelet, hatalytalan: 2016. januar 2-51

24 A 29/2009.(IX. 22.) rend. modositotta a 44, § (3) bekezdését. hat.: 2009, [X.22.

'* Modositotta a 42/2015. (XIL18.) sz. rendelet, hatdlyos: 2016. januar 2-t5]

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

" Mddositotta a 42/2015. (XI1.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. janudr 2-t51

18 Modositotta a 42/2015. (XI1.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. janudr 2-t61
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telek bedpités magassdg | magassig mutatd
Szabadon
L4-— 11
XVIIVA | 500 m?® 167 3504 35% 3,5m 60 m 50% 0,7 m¥ m?
T.E Oldalhati-
- ron &llé*

* gsak a 26. § (11) és (12) bekezdésben foglalt kivetelmények figyelembevételével alkalmazhatd a kialakull telekalakzatok és a kémyezd beépités
jellege szerint™

(7)* A (6) bekezdés szerinti * kitevével jelslt oldalhataron 4llé beépitési mod alkalmazésa esetén
amennyiben az épitési telek szélessége 14 m-nél kisebb, de 12,0 m-nél nagyobb az oldalkert 4,0 m,
amennyiben 12,0 m, vagy annal kisebb, az oldalkert 3,0 méter. Ebben az esetben az
épitménymagassag ¢s az egyedileg szamolt 4tlagos homlokzatmagassag legfeljebb 4,5 méter lehet.

45, § L4-XVIII/AT-E1 épitési dvezet
(1) Az épitési dvezetben legfeljebb kétlakasos lakéépiiletek helyezhetSk el.
(2)*° Az épitési hely meghatarozasa;
a} az elOkert mérete 5,0 m
b) az oldalkert mérete 3,0 m
c) a hatsokert mérete 6,0 m.
(3)"' Az épitési dvezetben az alabbi hatarértékeket kell alapul venni:

P Kialakithaté g Terepszint Legkisebb | Legnagyobb ; Legnagyobb
E:.pltGSl legkisebb Be,eplte‘“ alatti chn 'agyo}Jb épitmény- | épitmény- I"_(_tgleEbb szintteriileti
Gvezet i méd P beépitettség . ; zoldfelitlet .
telek beépités magassis | magassig mutatd
Ld- Szabadon
XVIIVAT- | 500 m® ills 50 % 25% 3.0m 6,0 m 30% 0,7 m¥ m?
El
45/A. §%* L4-XVIII/AT-E2 épitési dvezet
(1) Az épitési Hvezetben legfeljebb kétlakasos lakoépiiletek helyezhetSk el.
(2) Az épitési hely meghatarozasa:
a) az elGkert mérete 3,0 m
b} az oldalkert mérete 3,0 m
¢) a hatsokert mérete 6,0 m.
(3) Az épitési 6vezetben az alabbi hatarértékeket kell alapul venni:
Epitési Kla!.akllllato Bedpitési Terepsmnt Legnagyobb I:e’,gk,l?ebb !:.e'gtla'g)fobb Legkisebb Lejgnaggfob})
- legkisebb R alatti s o | épitmény- | épilmény- . : szintterillett
Gvezet i maod s beépitetiség ; ; zoldfelitlet ]
telek beépités magassdg | magassig mutatd
Li- Szabad
XVIIVAT- {400 m? Szebadon 1359 35% 35m 60m 50% 0.5 m¥ m?
E2 &6 fikres

*elbirdldsa a kialakult telekalakzatok €s a kémyezé bedpités jellege szerint

46. § L4-XVIII/AT-EN épitési Gvezet
(1)'* Az épitési dvezetben a 44. § el6irasait kell alkalmazni a 44. § (4) bekezdés a) pont kivételével.
Az épitési hely meghatarozésa soran a (2) bekezdésében foglalt elbirast kell figyelembe venni.

(2) Az épitési dvezetben az elGkert mérete: 0 m,

47, § L4-XVIII/AT-V
(1) Az Gjonnan kialakithatd telek szélessége minimum 14 m, saroktelek esetében minimum 16 m
lehet.

* Beiktatla a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. januar 2-151

13 Modositotta a 42/2015. (XIL18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. januar 2-t6}
B! Madositotta a 42/2015, (XIL.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. janudr 2-t51
'*2 Beiktatta a 42/2015. (XI1.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. januar 17-61
1% Médositotta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. janudr 2-t51

34



