Budatest XVIII. ker. Béla utca 7-9. sz. telekingatlanok
forgalmi értékbecslése

Helyrajzi szam: 152628 és 152629

Megbizo: Budapest Fovéaros XVIIL. kertilet Pestszentlérine-Pestszentimre Onkormanyzat
1184 Budapest, Ull6i ut 400.

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

Budapest, 2021. jinius O1.
Az ingatlan értékbecslés a keltezéstél szamitott 6 honapig érvényes.




Ingatlan forgalmi értékbecslése
1. Az ingatlan cime: Budapest XVIIL., Béla u. 7-9.

2. Az ingatlan telekkonyvi adatai:
A 2018.07.17-én kelt tulajdoni lap mésolatok szerint:
Helyrajzi szam: 152628
e Miivelési dga:  Kivett beépitetlen teriilet
o Telek tertilete: 588 m?

e Tulajdonos: Budapest ~XVIII.  Keriilet Pestszentlérinc-Pestszentimre
Onkormanyzat 1/1
e Széljegy: A Tulajdoni lap maésolat széljegy feljegyzést nem tartalmaz.
e Teher: A Tulajdoni lap masolat III. része bejegyzést nem tartalmaz.
Helyrajzi szam: 152629

e Miivelési aga:  Kivett beépitetlen teriilet
o Telek teriilete: 636 m?

e Tulajdonos: Budapest XVIII.  Kerillet Pestszentl6rinc-Pestszentimre
Onkorményzat 1/1

o Széljegy: A Tulajdoni lap mésolat széljegy feljegyzést nem tartalmaz.

e Teher: A Tulajdoni lap masolat II1. része bejegyzést nem tartalmaz.

3. Megbizo:  Budapest XVIII. ker. Pestszentlrinc-Pestszentimre Onkorményzat
Bp. XVIIIL., Uli6i ut 400.

4. A megbizas targya:
Budapest XVIIL, Béla u. 7 és 9. sz. alatti, kozvetleniil a KISTEXT szomszédsagaban
(gyakorlatilag a KISTEXT teriiletéhez csatolt) elhelyezkedd 588 m? és 636 m?-es, M-
XVIII/T munkahelyi 6vezetbe sorolt beépitetlen teriiletek forgalmi értékbecslése.

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

6. Kozmiiellitottsag:
Az ingatlan értékelése sordn, mint kdzmiivekkel el nem latott teriiletet vettiink
figyelembe.
Az alabbi kézmivek az ingatlan kzelében megtalalhatdak:
» Elektromos energiaellatds a Béla utcaban,
«  Koziizemi vizellatas a Béla utcdban,
o Koziizemi gazellatas a Fonal utcaban.

7. Az ingatlan fekvése:
A vizsgdlt ingatlan Pestszentl6rinc kdzpontjatol tavol, a Kartolé utca, Fay utca, Fonal
utca, Malomkd utca altal hatarolt teriileten, kozvetlenil a KISTEXT terliletének

szomszédsagaban helyezkedik el.




8. Az ingatlan megkozelithetdsége:
Az ingatlan miitton kozelithetd meg. Tomegkozlekedési eszkdzzel a megkézelitése
korilményes: a 182-es, a 182A ¢és a 184-es autobuszok a Nefelejcs titon kozlekednek,
melyek kozvetlen csatlakozast biztositanak az M3 metr6 Kébanya-Kispesti
végallomasaval. Buszmegall6 ~580 m-re.

9. Altalinos értékesokkenté tényezok:

* A Béla u. 7. sz ingatlan megkozelitése a Béla utca fel6l nem lehetséges,
betonkeritéssel le lett zarva a Béla utca vége.

» Az ingatlanok munkahelyi Ovezetbe soroltak (M-XVIII/1) gyakorlatilag a
KISTEXT tertiletével (152634 hrsz.) képez egységet. Az ingatlanok tulajdonosa
nincs birtokban.

e Az ingatlan csatorndzatlan teriileten helyezkedik el.

» Azingatlan elhanyagolt, gondozatlan, épitési térmelékkel szennyezett.

» Az ingatlan infrastrukturdlis ellitdsa nem  kielégitd, megkozelitése
tomegkozlekedési eszkozokkel koriilményes.

10. Altaldnos értéknéveld tényezok:

11. Az ingatlan forgalmi értékbecslése:
Az ingatlan értéke az adott teriileten az el§z6 negyedévben, vagy legfeljebb félévben
kialakult muszaki allapottol is fiiggd m’-enkénti piaci 4rak alkalmazésaval keriil
megallapitisra. Az értékelésnél a forgalmi értéket ndveld, illetve csokkentd tényezdk
kiilén szerepelnek.

Osszehasonlit6 adatok:

Ingatlan Epitési Koizmil ellgtoftede, jellemabic Teriilete | Kinalati brutto
elhelyezkedése Ovezet i (m?) fajlagos m? ar
Liptéktelep, Lakodvezeti | 40 lakasos tarsashaz épithetd (a 2540 58500

Puskas Ferenc u. | lakés foldszinten nem lehet lakas)
Villany, viz telken beliil,
Koszﬁolényi L4- csatorna, gaz az utcaban. 12(,)5 360 58300
Dezso utca XVIIVAT-E | ™ utcafront, ‘35 %
beépithetoség, Egy kétszintes,
2 lakasos ikerhaz épitheto.
2 1o Lakdovezeti | 35% beépithetoség, tires nyeles
SililersEelep telek telek (3,3 m utcafronttal), 450 37600
keritéssel levalasztva.
Villany, viz, gaz, csatorna
Mikléstelep, Lakdovezeti | telken beliil, 22 m utcafront, 4- 055 57600
Nefelejcs telek 6 lakdsos tarsashaz vagy
ikerhaz épitésére alkalmas.
. | Villany, gaz, viz telken belil,
Mikléstelep }e?lfo"ezet‘ 15 m utcaffont, 35%| 440 54300
beépithetdség, kiilon bejérattal
rendelkezd telekrész hasznalati




megosztassal, 60 m’ lakhatd
épiilettel.

Viz, gaz, villany, csatorma a

Miklgstelep fg‘;‘:ovemn telken beliil, iires telek, ikerhaz | 450 58200
épitésére  alkalmas. 35%
beépithetdség.
L4- Villany, viz telken belil, géz,
Bokaytelep XVIIAT-E csatorna az utcdban, 14 m 811 46700

utcafront, 35% beépithetd.

Szent Lorinc

lakotelep

Villany, viz, gaz, csatorna az 5000-
M-XVIII/S | utcaban, 200 m utcafront, 45%

s e oo 32484
beépithetd.

Atlagos brutto
kinalati m? ar:

Megjegyzés:

A fenti internetes honlapokon megjelend kinalati arak letoltési idépontja: 2021.
majus ho.

Az ingatlanok munkahelyi &vezetbe soroltak (M-XVIII/1), Onkormanyzat,
mint az ingatlanok tulajdonosa nincs birtokban, a teriilet a szomszédos, 152634
hrsz-i ingatlannal képez egységet. Az ingatlan jogalldsa tulajdoni lap szerint
tisztazott, de a tulajdonos nincs birtokban (de haszndlat szerint mindig
KISTEXT hasznalatdban volt és van jelenleg is), ezért az al4dbbiakban
megadott forgalmi érték megallapitasat ~40% csdkkentéssel vettiik figyelembe.
Tekintettel arra, hogy a 152628 hrsz-u ingatlan a jelenlegi allapotban
kozteriiletrél nem kozelitheté meg, forgalmi érték megallapitasat ~50%
csokkentéssel vettik figyelembe.

Az ingatlan értékesithetdsége erdsen korlatozott. A birtokban 1évé szomszédos
ingatlan tulajdonosa vételi poziciéban van, mig az Onkorményzatnak
termeészetes mas vevdje nincs, ezért az értékesités soran az alku a meghatarozd.

A Béla u. 7. sz. alatti, 152628 hrsz-u ingatlan brutté forgalmi értéke dsszesen:
588 m? x 27.300 Ft/m? = 16.052.000 Ft, azaz
Tizenhatmillio-otvenkétezer forint

A Béla u. 9. sz. alatti, 152629 hrsz-u ingatlan brutté forgalmi értéke dsszesen:
636 m? x 32.700 Ft/m? = 20.797.000 Ft, azaz
Huszmillio-hétszazkilenevenhétezer forint

12. A Megbizo tudomasul veszi, hogy az ingatlan diagnosztikaja szemrevételezéssel tortént.

13. A forgalmi érték becslésének érvényessége a keltezéstdl szamitott 6 honap.

Budapest, 2021. junius 01.
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A 152628 hrsz-u ingatlan a Béla utca felol megkdozelithetetlen
(betonkeritéssel lezartak a Béla utca végét)
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(5)%% A munkahelyi ovezetekben az el6irt zoldfeliiletek legaldbb 1/3 részét egybefiiggben, hdromszintes
ndvénydllomannyal kell kialakitani. Kivétel ez alél, ha a meglévé épiiletek miatt erre nincsen lehetéség, vagy
az épitési Gvezeti elbirds, szabalyozasi terv masképpen rendelkezik.

(6) A tevékenységhez kapcsolodé tarolds, raktarozas kizarélag épiileten belill folytathatd. Nem vonatkozik az
eldirds olyan tevékenységekre, melyek gyakorldsanak alapvetd feltétele a szabadtéri tarolds biztositdsa (pl.
épitdanyag telep, gépkocsi kdlcsinzd).

30, Az IP jelii iparteriiletek dvezetei®s®

74. § IP-E'T-XVIII épitési bvezet
(1) Az épitési Gvezetben a BVKSZ 42-45. § rendelkezéseit az e §-ban foglalt kiegészitéssel és eltéréssel kell
alkalmazni.
(2) Az épitési Svezetben az ipari és raktarozé épitményeken kiviil (ij épiiletként:
a} lizemi jellegll kutatchelyek épitményei,
b) tizemi jellegli szolgaltaté épitmények,
c) a teriilet kiszolgalasahoz, ellatdsahoz szilkséges épitmények,
d) k&zlekedési és szallitasi épitmények,
e) termékvezetékek,
f) irodaépiiletek
helyezhetok el.
(3)264
(4)265
(5) A teriilet Gvezeti elbirasok szerinti mértékl zoldfeliileteit a szabalyozasi terven jeldlt helyen, a telekhatar
menten, illetve a védendd létesitmények és a lakoteriilet feldli teriiletrészein, t6bbszintes (fa- és cserjeszint)
novénytelepitéssel védelmi céla zoldsavként kell 1étrehozni és fenntartani.
(6) Az épitési Gvezetben az aldbbi hatarértékeket kell alkalmazni:

Epitési Kialakithatg Beépitési Terepszint Legnagycbb | Legkisebb | Legnagyobb Lepkisebb | Legnagyobb
dvezet legkisebb telek [ mad alatti beépitettség épitmény- | épitmény- zidfelillet | szintteritteti.

beépitds magassag | magassig mutato
[P-ET- 3000 m* Szabadon 23% 35% 3,0 33,5m¢ 40% 0,7 m% m*
XVIII allo 8,0 mE

Gaz 0j gazturbina kor(li épitési helyen
Eegyéb épitési helyen

31. Az M jelii munkahelyi teriiletek dvezetei?ss

75. §7 M-XVIIV1, M-XVIII/2, M-XVIII3, M-XVIII/4 és M-XVIII/5, M-XVIII/6, M-XVIIL7, M-

XVIIL/R épitési tvezet
Az épitési Gvezetben az alabbi hatarértékeket kell alapul venni:

Epitési | Kialakithato | Bedpitési | OPSAM |y o nagyoby | Legkisebb - Legnagyobb | Lo f - Legnagyobb
) . . alatti : . dpitmeny- épitmeény- ) - szintterideti
avezel legkisebb telek mibd - beépitetiség : : zoldfelitlet )
beepités = magassag magassag mutatd
. 43 % 050, 3 m me
MXVIIVE| 1500 m° Szabsdan 50 5594t 35m 120m o 13 e
allé 60 9, 20% 2L0mY e
P N Szabadon - . ca N I
M-XVIHI/2 2000 m- alle A5 % 43 % 60 m 20,0 m 259% 24w mr

02 Modositotta a 42/2013. (X11.18.) sz. rendelet. hatdlyos: 2016. janudr 2-16]
263 Beiktatta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelel. hatalyos: 2016. januar 2-16l
264 11/2008.(111.25.) rendeletmédositas tirike a 74. § (3) bekezdéséd. Hatdlyba lép: 2008. 111.25.
203 11/2008.(111.25,) rendeletmédositas orélte a 74. § (4) bekezdését. Hatalyba lép: 2008, 111.23.
%6 Beiktatta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet. hatdlyos: 2016. janudr 2-161
=7 Médositotta a 16/2016. (1X.19.) rendelet. hatélyos: 2016. szeptember 20-16]
42/2015. (X11.13.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. januar 246!
43



M-XVHI/S3 1500 m? Zarlsoril 50 % 45 % 35m 7,5 m 259% 1,2 m% m?
. 3 Szabadon , o 3
M-XVIII/4 3000 m- illa 25% 45 9% 35m 75m 25% 1.2 m+ me
MXVIS| 5000 m? Sz‘ﬁfg"’“ 50 % 45% 35m 16,0 m 259 1.8 m¥ m?
- Szabadon , cos 2 .

M-XVIIl/G 5000 m- alld 45 % 45 % 35m 10,5 m 25% 5mYm’
, 3 Szabadon o P P 2
M-XVIIET7 1500 m ills 45 % 45 % 3i5m 60m 23% 1,0 m*/m?
XV?lil-/R" 1500 m? SZZ?;§°“ 75% 45%,55%" 45m 200m 25% 2.4 m/m?

' intézményi dominancia esetén
* dllanddsult raktarfunkcio esetén
*#* rehabilitalando teriilet™

R raktar funkcio

76. § M-XVII/U épitési ovezet
(1) Az épitési Svezetben a BVKSZ 46. § (13) bekezdése szerinti intézményi dominanciat kell biztositani,
(2) Az épiiletek Ull6i Gt mentén elhelyezkeds traktusaban kizarélag kereskedelem, szolgaltatas, vendéglatas,
illetve figyfélforgalmat lebonyolité iroda funkciojl helyiségesoport helyezhetd el, nem publikus funkcié nem
alakithato ki.
(3)*® Parkolohaz érdekében telekdsszevondssal létrehozott telek utcai telekhatdra a 60 m-t nem haladhatja
meg.
(4} A féitvonal szabalyozdsaval érintett telkek szélessége csak abban az esetben cstikkenthetd, ha a telek
teriilete a cstkkentést kivetden sem lesz 500 m*-nél kisebb,
(5)* Epitési hely az L2/A-XVIII/U-1 épitési dvezetben eldirtakkal megegyezden:
a) el6kert mérete: O m
b) hatsékert mérete: 6,0 m
c) telkenkénti atépitésnél a benylé épiiletszamyak esetében az oldalkert 5.25 m szabélyozasi terven
koz61t mintatelek szerint.
(6)*7° Az épitési Hvezetben az aldbbi hatdrériékeket kell alapul venni:

et s Terepszint Legkisebb | Legnagyobb . Legnagyobb
Epitési Kialkithato Bedpitéss a!att? Legnagyobb épﬁmény— épf{m gn)}'- Legkisebb s7iille%gl et
legkisebb telek | mad [ beépitettség ) ; zoldfeliilet -
Ovezet beépités magassag | magassag musatd
M- [s0em o o o o IR
VI | 430 m Zartsorh 65 % 60 % 35m 10,5 20 % 3,5 m7 m
usz Kizarélag az UlI6i (it tervben eldirt tervezett szabalyozas megval6sitdsat szolgdlo telekalakitas esetén

77. § M-XVIII/Z épitési Gvezet
(1) Az épitési fvezet teriiletét elsddlegesen védelmi célu zoldfeliletként kell rendezni és fenntartani, mely
megfeleld kialakitas és kozhasznélat mellett, masodlagosan rekredcios céllal is hasznosithatd.
(2) A teriileten elhelyezheték:
a) a tertilet fenntartdsahoz szikséges épitmények,
b) a pihenés (sétaut, pihendhely) és testedzés (tornapalya) épitményei,
¢) az ismeretterjesziés épitményei.
(3)>"! Az épitési dvezetben az alabbi hatdrértékeket kell alapul venni:

Epitest Kialakithato | Beepitési Terepszint | | cunagyobp | Legkisebb | Leunagyobb ) iy, | Leanagyobb
o . . alatt s e épitmény- | épitmeny- ) ) szintteriets
dvezet legkisebb telek [ mod bednite becpitettséa . h zoldfelulet .
eépités magassag magassig mutald
M/XYHIZ | 26,000 m® :ﬁf‘.}bad"“ 0 kLTS 30m 43 m 80 % 0,2 m*m’

“0% Modositotta a 42/2015. (XI11.18.) sz. rendelel. hatdlyos: 2016. janudr 2-161

9 NModositotta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet. hatdivos: 2016. januar 2-t61

Z Modositotta a 42/20135. (X11.18.) sz. rendelet. hatakyos: 2016. janudr 2-151

I Madositotta a 42/2015, (X11.18.) sz. rendelet. hatdlyos: 2016, januar 2-161
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