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Az értékelt vagyontargy

Az ingatlan kdbrnyezete

Az értékelés targyat képezd lakdhaz a févaros XXII. kerliletében, a Tegzes utca Szentkorona
utca és Hittérité ut kozti szakaszan helyezkedik el. A Rozsavolgyhdz tartozo térségben a
természeti adottsagok jok, a Tegzes utca forgalmabdl szarmazé zajhatasok viszont kissé
zavaroak. A kornyék csaladi hazas beépitettségl lakdovezetként kezelhetd. A kozeli
felépitmények tobbsége magas esztétikai és mulszaki szinvonallal jellemezhet, a
koztertletek rendezettek. A tagabb értelemben vett infrastruktira néhany kisebb élelmiszer
Uzletre és szolgaltatdé egységre korlatozddik, a nagyobb kereskedelmi kézpontok és
intézmények az autopalyak és féutak mentén talalhatok.

A targyi ingatlan a Tordai utat és a Péter-Pal utcat 6sszekotd Tegzes utcan kozelithetd meg.
A Tordai utrél az Egéruthoz, a Péter-Pal utcardl a Kéérberki uton a Balatoni uthoz lehet
eljutni. Az Egérut és a Balatoni ut egyarant autépalya kapcsolatot biztosit. A viszonylag nagy
emelkedésli Tegzes utca mentén parkolasra nincs lehetéség, a gépjarmivek a telkeken
belll helyezheték el.

A Tegzes utcan a 150 és 250-es jelzésl busz, az Ady Endre uton a 41-es villamos
kozlekedik, a megallok gyalogosan is néhany perc alatt elérhetok.

A lakéhazhoz tartozé telek jellemzéi

Az értékelés targyat a Budapest, XXII. ker. Tegzes u. 54. szam alatti, 234236/1 helyrajzi
szamon nyilvantartott, kivett lakéhaz udvar megnevezésii, 1.323 m? térmérték{i ingatlan
képezte, amely a Magyar Telekom Tavkoézlési Rt. tulajdonaban van, 1/1 tulajdoni hanyaddal.
A 2009. aprilis 22-i tulajdoni lapon széljegyet nem rogzitettek, az okirat Ill. része bejegyzést
nem tartalmaz.

A Tegzes utca felé enyhén lejtds telek geometridgja 23 x 57 méteres téglalap alakzathoz
hasonlithaté. A tomb dél-nyugati oldalan tagas, disznovényekkel gazdagon bedultetett parkot
alakitottak ki.

A lakohaz pincei garazsait az észak-keletre es6, bazaltkockas burkolattal ellatott belsé
udvarrél lehet megkdzeliteni, amelyhez a tavnyitoval mikodtethetd utcai kaputdl bejaré at
csatlakozik. A gyalogos kdzlekedési vonalaknal mosott kavicsos jardalapokat fektettek le. A
terlletet a Tegzes utca mentén cserepes slvegelési tégla falazattal zartak le, az
oldalhatarokat acéltartds, drétfonatos kerités szegélyezi. A gyalogos bejaratot ives el6tetd
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védi. A kézmdivesitést teljes kérben megoldotték, a viz-, az elektromos energia és a foldgaz
ellatas, valamint a szennyviz elvezetés kdzuzemileg torténik.

Az ingatlan hasznositasi lehetéségei a Varosrendezési és Epitési Szabalyzat alapjan

Budafok-Tétény Budapest XXII. keriileti Onkormanyzat Képviselé-testiilete a Budafok-Tétény
Budapest XXII. keriilet Varosrendezési és Epitési Szabalyzatardl a 35/2007.(XI11.29.) sz.
rendeletet alkotta, amely szerint az értékelt ingatlan az L6-2-SZ-XXII jell, hegyvidéki,
kertvarosias, jellemz6en szabadonallé beépitési lakéterlletek k6zé sorolhato.

Az épitési Ovezet szabalyozasi hatarértékei:

Ovezet jele: L6-2-SZ-XXII
legkisebb telekterilet: 1000 m?
telek legkisebb kialakithato szélessége: 16 m
beépitési mod: szabadonallé
legnagyobb beépitettség terepszint felett: 20 %
legnagyobb beépitettség terepszint alatt: 25 %
legkisebb épllet magassag: 3,2m
legnagyobb épllet magassag: 5m
legkisebb zodldfelulet: 70%
szintterileti mutato: 0,4 m?/m?

A lakéhaz bemutatasa

Az alapincézett, foldszint + beépitett tetéteres épuletet beton savalapokon nyugvo téglafalas
teherhorddkkal 1992-ben A kontyolt
ablakkiugrokkal tagolt fa tetére hodfarku cserepes héjalas kertlt. A badogozasnal vorésréz

fuggéleges kivitelezték. nyereg alaku, ives
lemezeket hasznaltak fel. A kllsé homlokzatot nemesvakolattal lattak el, a nyilaszarok
fakeretes szerkezetek. A fdodémeket E gerendak és EB 60/19-es beton béléstestek alkotjak.
A pinceszinten 2,38, a foldszinten 2,76, a tet6térben 2,48 méteres belmagassag mérhet6. A

szintek kozti kapcsolatot fa jarélapos csigalépcsé biztositja.

A foldszinti bejarat teraszrol nyilik, a pincei garazsok az udvar feldl kozelitheték meg. A
felépitmény pinceszintjén 2 db garazst, mosokonyhat, kamrat, hobbi teret, raktart és szocialis
blokkot alakitottak ki. A foldszinti nappali mellett konyhat, dolgozét és vendégszobat
rendeztek be, a kbzponti terekhez mosdé-we, gardréb és kamra kapcsolodik. A tetdtéri

szinten a galériardl 3 szoba, furdd, wc és lomtar nyilik.
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A pinceszinten mettlachis, a foldszinten mazas keramia, a tet6térben laminalt parkettas
padozat készilt. A milanyag festéses (tet6térben tapétazott) falakat a funkcionalis
szempontok alapjan csempézés egésziti ki. A ROMANTIK radiatorokkal felszerelt kézponti
fltéses, valamint a hasznalati melegvizes halézatot VAILLANT gazkazan taplalja (a 2 db
HAJDU villanybojler a melegviz ellatasnal tartalékként kezelhetd), a klimatizalasrol a tetétéri
haléban FUJITSU berendezéssel gondoskodtak. A vagyonvédelmet mozgasérzékelbkkel
felszerelt riasztdval biztositjak.

A lakéhaz nettod alapterilete: pinceszint 131 m?
foldszint 123 m? + 3 m?és 13 m*terasz
tet6tér 104 m?
dsszesen: 358 m? + 16 m” terasz

Az épulet allaga

A lakéhaz esztétikai és miszaki szinvonala j6. A burkolatoknal és a felllletképzéseknél
emlitést érdemld allagromlas (a beépitett szekrény mogott penészesedéstél eltekintve) nem
tapasztalhaté. A belsé terek egyedi nyilaszar6i a haz hangulatahoz jél illeszkednek, az
ablakok hétechnikai tulajdonsagai viszont kifogasolhatok. A kiils6 homlokzat és a héjalas
egységes. A létesitmény gépészeti felszerelisége a zavartalan mikdodtetés feltételeit
biztositja, a korszerlsités kérdése - az épités ideje alapjan - a kdzeljovében elbtérbe
kerulhet.

z

Epitmények

Az ingatlanhoz tartozd épitmények kdézmicsatlakozasokat (viz, elektromos energia, féldgaz,
telefon, csatorna), valamint bejaré utat, térburkolatot, jardakat, parkositast és keritést
foglalnak magukban.




