FORGALMI ERTEKBECSLES

BUDAPEST, XVIII. keriilet PESTSZENTLORINC,
WLASSICS GYULA UTCA 110. foldszint 6. szam alatti

lakas

dr Tarrosy Istvanné
ingatlan-értékbecslés szakteriileten miikddé mérnok igazsagigyi szakérts
nyilvantartasi szdm: 3616
1185 Budapest Rozsny6 utca 48. E-levél cim:drtarrosyne@t-online.hu




ERTEKBECSLESI BIZONYITVANY

MEGRBIZO: Budapest, Févdros  XVIIL  keriilet  Pestszentl6rinc-
Pestszentimre Onkormdnyzata (1184 Budapest, UllGi ut
400.)

INGATLAN CIME: Budapest, XVIII. keriilet WLASSICS GYULA UTCA 110.

ERTEKELT LAKAS: foldszint 06.

HRSZ.: 149685/0/4/5

TULAJDONOS: Budapest, XVIII. ker. PestszentlGrinc-Pestszentimre
Onkormdnyzat

INGATLAN JELLEGE: tdrsashdzi iires lakds

TERULET: 12m2 + 51/1.000 kozos tulajdoni hanyad

ERTEKBECSLES A lakds forgalmi értékének megdllapitdsa az ingatlan

CELJA: elidegenitéséhez

INGATLAN ROVID LEIRASA:

A lakds PestszentlGrinc kertvdrosi (Békay telep) részén, a Garay utca és a Wlassics Gyula
ulca sarkan, 548 m2  kiterjedésii dsszkozmiives saroktelken 16vé foldszintes, részben
aldpincézett 7 albetétes, részleges és teljes felvjitdsi munkdk elvégzését igényld lakdépiilettel
beépitett tdrsashdzi ingatlanon taldlhatd. A Wlassics Gyula utcai telekhatdr egy részére és a
Garay utcai telekhatdr teljes hosszdra ,valamint a hdtsé telekhatdrra kiépitett magas-tetds
lakoépiiletben a kozbensS elhelyezkedésii WC berendezési targy nélkiili zuhanyozé
helyiségbdl és 12 m2-t meg nem haladé helyiségbdl dllé sziikséglakds, vezetékes ivoviz,
szennyviz csatorna, elekiromos dram kozmiibekotésekkel rendelkezik, teljes belsd és kiilsé
felujitdst igényeld milszaki dllapotil.

FORGALMI ERTEK 960.000.- Ft. azaz
kilencszazhatvanezer forint.

Az értékbecslés a keltezéstdl szamitott 3 hénapig érvényes !

Budapest, 2016. janudr 25.

Dr. Tarrdsy Istvanné
ingatian-értékbecsles szakterileten
miikddd mémok igazsaglgyi szakend
Nyilvantartasi szam: 3616

Ertékbecslést készitette: 1185 Bp., Rozsnyo utca 48.
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1/  AZINGATLAN LEIRASA

L.1.  Telepiilésen beliili elhelyezkedés
Az ingatlan Pestszentldrincen a Bokay telepen , a Garay és a Wiassics Gyula utca sarkdn tobb
lakdsos, vegyes rendeltetésii tdrsashdzban, foldszintes lakéépiiletek kornyezetében helyezkedik el.

1.2.  Megkozelités
Az ingatlan témegkozlekedési eszkozzel (UlGi iiton kozlekedS villamos és a Petéfi utcdban
kozlekedd autébuszok ) jol megkizelithets, a megdllék 10 perc gyalogos utidével elérheték,
kedvezd a kapcsolata a belsd keriileteket dsszekotd kozforgalmi és tomegkozlekedési eszkozokhoz.
Az ingatlant hatdrolé utcdk szildrd burkolatiiak. Gépjdrmiivel minden irdnybdl korldtozds nélkiil
megkozelithetd.

1.3.  Kornyezete, infrastrukturdlis elldtottsdga
Az ingatlan kornyezetében csalddi hdzas lakéépiiletek taldlhatork. Infrastrukturdlis elldtottsdga
Jjonak mindsithetd.

1.4.  Kozmiielldtotisdg
Az ingatlan  vezelékes ivoviz, elektromos energia, gdz és csatorna ondllé kézmiibekotéselkel
rendelkezik.

1.5.  BEEPITETT TELEK
Az 548 m2 kiterjedésii, négyszog alaprajzii saroktelek:

° a Garay utcai telekhatdrra végig , valamint a Wlassics Gyula utcai telekhatdrra részben
kiépitett, részben aldpincézett, 6 lakdsos + 1 iizlethelyiséges épiilettel beépitett.

Az ingatlan csak a Wlassics utcdrdl kozelithetd meg egy ill. két szdarnyu bejdrati kapukon dt.
16. ,A” LAKOEPULET

A telekhatarokra kiépitett épiilet részben aldpincézett, foldszintes, téglafalazatd, hosszfdfalas
szerkezeti rendszerben hagyomdnyos épitéanyagokbdl épitett, magastetos cserépfedéses. A
lakdépiilet épitési ideje ismeretlen, becsiilt épitési kora: 85-95 év

1.6.1. FOBB SZERKEZETEK, EPULETGEPESZ HALOZATOK
ALAPOZAS: ., tégla, sdavalap, FELME]\[QW FALAZAT: égetett téglabol
Jalazott, ZARO FODEM: boritott gerendafédém, TETOSZERKEZET: fodémszerkezettel egybeépitett, dlldszékes
részben kontyolt nyereg, hagyomdnyos desszerkezet HEJALAS: lécezésen cserdpfedés, KEMENYEK: tetén kiviili
Jalazott oroszkémények, HOMLOKZAT: utcai:, szinezett vakolt, udvari:szinezett vakolt. NYILASZAROK: geréb és
pqlldtqkog, felitvilagité ablakos ajtck, fll; mijanyag bejém{i gjtok ELEKTROMOS HALOZAT: miianyag szigetelési,
VIZHALOZAT: horg. acél, CSATORNAHALOZAT: PVC, GAZHALOZAT: hegesztett festett gdzcsé.

1.6.2. MUSZAKI ALLAPOT
Az ingatlan f6bb szerkezetei idGszeril felvjitdst igényldek.

1.7.2.  MUSZAKI ALLAPOT

A tetdsikokon a hornyolt cserépfedés karbantartott, a bddogos szerkezetek részben Jfelvjitottak



ugyancsak az ereszvonalon vezetett fliggderesz csatorna és lefolyéesatorna is (az udvari részeken).
A vdpa badogos szerkezete részben korroddlt ugyancsak a kéményszegélyek is. A kiilsé nyildszdro
szerkezetek avultak. Elélépcsdk kifagyottak.

2/  AZ ERTEKELT LAKAS ADATAI
2.1. Osszteriilete: 12 m2
2.2. Helyiségei:

Félszoba
WC nélkiili zuhanyozo

Osszesen: 12 m2

3/  ALAKAS MINOSITESE
3.1.Elhelyezkedése: Az értékelt lakds az épiilet Garay utcai részében helyezkedik el,

3.2. Alaprajzi kialakitdsa: Bejdrata az udvari fedetlen el6lépcsérdl nyilik a kb. 3,6 m
belmagassdgu ablaktalan helyiségnek, amelynek a természetes megvildgitisdt az avult szerkezetii
Jeliilvilagité ablakos bejdrati ajté biztositia. A bejdrati ajiotél jobbra keriilt kialakitdsra a kb. 210
cm belmagassagii helyiségben a WC nélkiili zuhanyozo, melynek szell6zését egyrétegti Jaszerkezeti
ablak biztositja. A sziikséglakds kéménnyel elldtott és az el6z6 bérl galéridt alakitott ki, hazilagos
kivitelezéssel, faszerkezettel. '

3.3. Epiiletgépészet: belsé vezetékes ivoviz, csatorna, elekiromos vezetékek, avult dram
megszakitok.

3.4. Miiszaki dllapot és felszereltség:
A helyiségek padld, fal és mennyezet burkolatai avultak, a belsé elektromos vezeték hdildzata
Seliilvizsgdlat alapjdn feldjitdst igényel.

3.5. Ertékelés:

Az értékelt lakds 2 helyiségbdl dll, osszesen 12 m alapteriilett], sziikséglakdsnak mindsitheté. A
Joldgdz kivételével minden kozmithdlézatba bekotott, berendezési tirgyak a lakdsban a zuhanytdlca
és a kézmoso kivételével nincsenek. Teljes belsd felujitdst igényld miiszaki dllapoty, a kiilsé
nyildszaro avultak.

A bejarata délkeleti tdjoldsii és az udvarrdl nyilik.

4/  AZ ERTEKELESENEL FIGYELEMBE VETT TENYEZOK:

Az ingatlan keriileten beliili elhelyezkedése, csalddi hdzas kornyezete kedvezd, toémegkozlekedési
eszkdz, és gépjarmiivel toriéné megkizelitése jonak mindsithets. Az alapfoki kozintézmény
elldtottsdg, kereskedelmi, kulturdlis, egészségiigyi szempontbol JO, az intézmények a kozelben
vannak, vagy kinnyen elérhetdek.

A vegyes rendeltetésii épiilet részleges és teljes felujitdsi munkdk elvégzését ioényli.

Az értékelt lakds a kozbensd elhelyezkedésii sziikséglakdsnak mindsithets.



41  ERTEKNOVELO TENYEZOK

INGATLAN keriileten beliili elhelyezkedés, kornyezet
kedvezé

Megfelelé a tomegkizlekedési eszkizzel és
gépjarmii a megkozelithetdsége

4.2,  ERTEKCSOKKENTO TENYEZOK

LAKOEPULET épitési kor miatti avulds, értékcsokkenés
Selujitasi munkdk elvégzésének
sziikségessége

Az értékelt lakds Sziikséglakds , kicsi az alapteriilete

Felujitdsi igénye nagy

Osszehasonlité adatok:

1. Teleki utcdban 5 lakdsos tdrsashdzban 1 szobds, WC-vel felszerelt firdSszobds, délkeleti Sekvésd,
gdzkonvektoros, udvari tdroldval rendelkezd, nagy kertrészes 27 m2 alapteriiletii lakds téglaépitésii
épiiletben kindlati dra: 6,9 millid forint, Azonosité: COM 21879698 idépont: 2016.01.

2. Felsdcsatdri titon 7 lakdsos idrsashdzban 1 szobds, komfortos, WC-vel felszerelt fiirdészobds, gdz parapet
konvektoros fiitési, felujitando, E-i tdjoldsi, 28 m2 alapteriiletii lakds téglaépitésii épiiletben kindlati dra:
6,25 millié forint, Azonosit6:COM 004397 TZS idSpont: 2016.01.

3. Kossuth Ferenc telep 3 lakdsos osztatlan kizis tulajdonii 28 m2 alapteriiletfi, elektromos Sfiitésii WC-vel
Selszerelt zuhanyozds, garzon lakds, felijitott, (églaépitésii épiiletben, gépkocsi parkolds az utcdaban,
kindlati dra: 4,99 millié forint, Azonosité:COM 49294SzT idépont: 2016.01

Kindlati atlagdgr:218 994 Ft/m2

korrekcios tényezdk:

keriileti elhelyezkedése kedvezd: +2 %
kindlati dr: -5 %

nagy a felujitasi igénye: -15 %

kis alapteriilete:- 30%

WC nélkili a zuhanyozd: -15,5%

korrekcid dsszesen: - 63,5%

12 m2 x 218 994 Ft/ m2 x 0,365 = 959 196 Ft kerekitve 960 000 Ft, azaz kilencszdazhatvanezer
Sorint

5/  FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

A forgalmi érték meghatdrozdsa sordn figyelembe vettem az ingatlan kerileten belili
elhelyezkedését,  infrastruktirdjdr,  témegkozlekedési  eszkoz,  és gépjdrmiivel  torténd
megkozelithetGségeét, a tdrsashdzi tulajdont ingatlanon 16vé  t6bb lakdsos és vegyes funkcidji
épiilet szemrevételezéssel megdllapithaté milszaki dllapotdt, felijitdsi szitkségességét, az ériékelt
lakds lakdépiileten beliili elhelyezkedését, komfortfokozatcr, Jelszereltségét, alaprajzi kialakitdsdr,

tdjoldsat, valamint a  keriileti hasonld adottsigii lakdsokra kialakult ingatlanforgalmi kindlati
drakat.



Fentiek és az értékbefolydsold tényezdk osszegezésével az 51/1.000 tulajdonhdnyadot képezd,
Joldszint 6. szdm alatti, sziikség lakds forgalmi (piaci) értéke:

960.000.- Ft. azaz
kilencszdzhatvanezer forint.

A forgalmi érték tartalmazza a_foldteriilet és az épiilet kizos tertileteinek, helyiséoeinek

tulajdonhadnyadra esd részér.

6/ MEGJEGYZESEK

Az értékbecslés a keltezéstdl szdmitott 3 hénapig érvényes ! —l

Melléklet: fotédokumentdcio

' ’ Dr. Tarrosy Istvanné
Budapesa e o . ingatlan-értékbecslés szakterileten

miikods mérmndk igazsaglgyi szakénd
Nyfivantanasi szam: 3616

16 55t kdszi 5 utca 48.
Ertékbecslést készitette: 1185 Bp., Rozsnyo utca
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