Budapest X VIII. ker. Csap u. 12. sz.
(Hrsz.: 157418) alatti ingatlan forgalmi értékbecslése

Megbizo6: Budapest Févaros XVIIL. keriilet Pestszentlérinc-Pestszentimre Onkorményzat
1184 Budapest, Ullsi ut 400.

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

Budapest. 2022. februar 01.
Az ingatlan értékbecslés a keltezéstd] szamitott 6 honapig érvényes.



Ingatlan forgalmi értékbecslése

1. Az ingatlan cime: Budapest XVIIL., Csap u. 12,

2. Azingatlan telekkdnyvi adatai:

A 2022, 02. 01-én kelt tulajdoni lap méasolat szerint:

Helyrajzi szam: 157418
Az ingatlan megnevezése: Kivett beépitetien teriilet
Az ingatlan teriilete: 404 m?

Tulajdonos: XVIIL ker. Onkorményzat 1/1
Teher: A T-77271 szamu térrajz alapjan a 157417hrsz-b6] elesik 18 m?
Széljegy: A Tulajdoni lap mésolat széljegy feljegyzést nem tartalmaz.

Megbizo: Budapest Févaros XVIIL, PestszentlOrinc-Pestszentimre Onkorményzat
1184 Budapest XVIII., Ull&i at 400.

. A megbizas targya:

Ferihegy varosrészben a Forgod utca és a Zemplén utca kozotti szakaszan elhelyezkedd,
157418 hrsz-, 404 m? kiterjedésii beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan forgalmi
értékbecslése.

. Az igényelt vagyonértékelési forma:

Piaci (forgalmi) érték megallapitisa. Az értékbecslés soran nem vettiik figyelembe a
tulajdoni lapra bejegyzett jogokat és terheket. Az itt meghatdrozott érték
forgalomképes allapotra vonatkozik.

. Kozmiiellatottsig:

Az ingatlan értékelése sordn, mint kozmivekkel el nem latott teriiletet vettiink
figyelembe.

Az alabbi kézmivek a Csap utcaban megtalalhatdak:

» Szemnyvizelvezetd csatorna.

» Elektromos energia.

+ Kozlizemi vizvezeték.

. Az ingatlan fekvése:

A vizsgalt ingatlan Budapest XVIII., Pestszentl8rinc kdzpontjatol tavol, csaladi hazas
kérnyezet szélén, a Ferihegy 1. reptildtér kifutépalyajanak szomszédsagaban, L4-
XVIII/AT-E épitési Ovezetben helyezkedik el.

. Az ingatlan megkozelithetosége:

Az ingatlan aszfaltozott tton kozelitheté meg. Tomegkozlekedési eszkdzzel a
megkdzelitése kortilmeényes: a 200E jelil autdébusz megalldja a Gyomrdi tton, a 93-as
¢s a 183-as autobuszok megilloja a Pataky Istvan utcdban (Szemeretelep
vasttallomas) megtalalhato.

. Altalénos értékesikkentd tényezok:

« Azingatlan a telepiilés kdzpontjatdl tavol helyezkedik el, infrastrukturalis ellatisa nem
kielégitd.



» Megkozelitése tomegkozlekedési eszkdzokkel nehézkes (tomegkdzlekedési eszkozok
megalloi kb. 550 m-re).

» A telek mérete kicsi (404 m?), az ingatlanra a kézmiivek nincsenek bekotve.

o A Ferihegy 1. repiil6tér kifutopalyajahoz koézel helyezkedik el — a zajszennyezés

magas.

10. Altalanos értéknévels tényezdk:

o Azingatlan L4-XVIII/AT-E 6vezeti besorolasu.
» Az ingatlan 6nallo, gyér forgalmu, aszfaltozott Gton kizelitheté meg.

11. Az ingatlan forgalmi értékbecslése:
Az ingatlan értéke az adott teriileten az el6z6 negyedévben, vagy legfeljebb félévben
kialakult muszaki allapottol is fiiggd m?>-enkénti piaci arak alkalmazasaval keriil
megallapitdsra. Az értékelésnél a forgalmi értéket novels- illetve csokkentd tényezok
kulon szerepelnek.

Osszehasonlité adatok:

Ingatlan
elhelyezkedése

Epitési ovezet

Ko6zmii ellatottsag, egyéb
jellemzok

Kinalati brutto
fajlagos m?® ar

Ferihegy

Lakodovezeti
telek

Viz, villany, gaz, csatorna a
telken beliil, 70-80 mZ-es
bontandé  épiilettel  és
mellékeépiiletekkel

79700

Erzsébettelep

Lakoovezeti
telek

Viz, villany, gaz, csatorna a
telken beliil, Ures,
korbekeritett. 25%
beépithetoség, sorhaz, vagy
4 lakasos tarsashaz épithet6
ra

996

75300

Erzsébettelep

lakoovezeti
telek

18. és 10. kertlet hataraban.
Villany, viz, gaz, csatorna
az utcaban, 45%
beépithetoség. Kialakithato
legkisebb telekméret 2000

m>.

18525

35000

Ganz-kertvaros

Lakoovezeti
telek

Viz, villany, csatorna telken
beliil, 0j parcellazasu épitési
ovezetben  750-1050 m?
Osszkozmiives telkek, 25%
beépithetoség, telkenként 2
db lakéhéz épithetd.

750

76200

266200

Atlagos m? 4r:

66.600 Ft/m*

Megjegyzés:

¢ A fenti internetes honlapokon megjelen6 kinalati drak letoltési idépontja: 2022.
Jjanuar ho.




e A forgalmi érték megallapitasanal az igy kialakult kinalati atlagarat ~ 30 %-kal
csOkkentettiik tekintettel az ingatlan elhelyezkedésére, méretére, allapotara.

12. Az ingatlan brutto forgalmi értéke Gsszesen:
18.826.000 Ft, azaz Tizennyolcmillio-nyoleszazhuszonhatezer forint

13. A Megbizd tudomasul veszi, hogy az ingatlan diagnosztikaja szemrevételezéssel tortént.
14. A forgalmi érték becslésének érvényessége a keltezéstdl szamitott 6 honap.

Budapest, 2022. februar 01.

' Varosgazda XVIII. keriilet /
: !::-i/ it
....... NS sy, Eldegenites (A

Antaloczy Zoltén (okl. ép. mémdk) = el sscaies —  Székely Tamas (okl. ép. mémsk)
Oklevélszam: 4583/92; 116/1986. i oklevélszam: 5246/92, 184/1988.
Viarosgazda XVIII. ker. Nonprofit Zrt. Varosgazda XVIII. ker. Nonprofit Zrt.
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BUDAPEST XVIII.KER. BEEktor :  H3
Belterilet 157418 helyrajzi szam
1185 BUDRPEST XVIII.KER. Ceap wutca 12.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teridlet kat.t.jév. a ta adatok
mivelési dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill kat. jov
m2 k.fill

jogoim: 1991. évi XXXIII. tw.

jogallas: tulajdonos

név: XVIII.KER. OWKORMANYZAT

cim: 1194 BUDAPEST XVIII.KER. (lléi at 400.

— Hivett beépitetlen terilet 0 404 0
O.RESZ
3. tulajdoni hanyad: 1/1 &
bejegyzé hatirozat, érkezési id&: 75709/1992/1992.03.10 @

MRESZ

[

bejegyzé hatdrozat, érkezéai iddé: A3167/2/2007/07.02.01

- a T-77271 szami térrajz alapjan a 157417 hrez.-bél ik HE m2.

S
P
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Epitési gvezet | Kialakithato Beépitési | Terepszint | Legnagyobb Legkisebb Legnagyobb | Legkisebb Legnagyobb
legkisebb telek | mod alatti bedpitettség Epitmény- épitmeény- zoldfelilet szintterdleti
bedpités magassag magassig muaté
L4 —-XVHI/NT-
E-Z 400 m? Zartsori | 35% 25% 60m 75m 50 % 0.7 m% m*

43. § L4-XVIIINT-V és L4-XVHI/NT-V1 épitési dvezet'!
(1) Az Gjonnan kialakithat6 telek legkisebb szélessége 18 m, saroktelek esetében 20 m lehet.
(2)182
a} Teljes kozmiivesitettség esetén az épitési telken lakoépiilet, valamint szallashely-szolgiltaté épiilet,
kbzintézmény épiilet, irodahdz, a lakossag ellatdsat biztosité vendéglétas, szolgaltatds és legfeljebb 1000
m2 bruttd szintteriiletti kereskedelmi célu épiilet helyezhet5 el.
b) Részleges kozmiivesitettség esetén, koziizemi szennyvizelvezetés hidnydban az a) pontban
meghatdrozott funkcick csak az alabbi eléirasok egyiittes teljesiilése esetén helyezhetéek el:
ba) a szennyvizkezelés médja kérnyezetvédelmi szempontbél igazolt,
bb) a meglévs, illetve a megépitendé miitargy kielégiti a miiszaki, kornyezetvédelmi, viz és
talajvédelmi kdvetelményeket.
(3) Az épiiletek féitvonal mentén elhelyezkedd traktuséban, a fldszinten Uj Takohelyiség nem alakithaté ki,
ott kizérélag kereskedelem, szolgaltatds, vendéglitss, illetve tigyfélforgalmat lebonyolit6 iroda funkcigju
helyiségcsoport helyezhets el.
(4)'®2 Jj beépités a kivant funkciohoz alkalmazkodva elékert nélkil is megvalGsithatd,
(5)'® A hatsokert mérete: 7,5 m.”
(6)%5, ' Az épitési Gvezetben az aldbbi hatarértékeket kell alapul venni:

Epitési dvezet Kialakithatt | Beépitési mod | Terepszint Legragyobb Legkisebb | Legnagyobb | Legkisebb Legnagyobb
legkisebb alatd beépitetiség épitmény- | épitmény- zildfelillet szintteriileti
telek bedpités magassdg | magassig mutatd

L4-XVIII/NT-V 25% 3.0m 30%

800 m* Zartsor 35% 35%° 75m 25% N 0,7 m¥ m®

L4A-XVIINT-VL | 800 m? szabadonalté | 50% 35% 30m 75m 25% 1,0 m¥m?

*Az Ull6i it menti teleksor esetén
(7) Nem terjed ki a 26. § (2) bekezdés szerinti - a nem lakéfunkeidji rendeltetési egységek szamdra és
alapteriiletére vonatkozo - korldtozas az épitési Gvezet teritletére.
(8)E87

44. § "SL4-XVIIVAT-E épitési ovezet
(1) Teljes kdzmiivesitettség esetén az épitési telken szdllashely-szolgaltat6 éplilet, valamint legfeljebb 250 m?
brutto szintteriilettel a lakossag elldtasat biztositd vendéglatds, kereskedelem céld éplilet is elhelyezhets,
(2)"® Az épitési Svezetben a f6 rendeltetést kiegészitd vagy kiszolgalé funkcidju épitmények, épiiletek koziil
a) jArmitarold,
b) hdztartdssal kapcsolatos tarolé épilet, valamint
c} allattartds céljard szolgald épitmény e rendelet 24. §-dban foglalt eléirdsok szerint
helyezhetd el.”
(3) Az tijonnan kialakithaté épitési telek legkisebb szélessége 14 m, saroktelek esetében 16 m lehet, kivéve az
olyan mar meglévo beépitésii telkeket, melyek megosztva 12 méternél nem kisebb szélességgel is megfelelnek
a beépités szabdlyainak.
(4)'*° Az épitési hely meghatarozasa:

81 A 43, § elsd sorat modositotta a 43/2008. (XI1, 10.) sz. rendelet. Hatalyba lépés; 2008. XII. 10.
182 Madositotta a 20/2011. (V.31.) Snkormanyzati rendelet, Hatdlyos: 2011,V1.30-161

%3 Modositotta a 22/2017. (1X.12.) rendelet, hatalyos: 2017. szeptember 13-16]

42/2015. (X11.18.) sz. rendelet, hatdlyos: 2016, janudr 2-15]

18 Modositotta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet, hatdlyos: 2016. janudr 2-t6l

'85.A 43. § (6) bekezdését modositotta a 31/2007.(IX.11.) rendelet: Hatalyba lépés: 2007, IX. 11.
186 A 43. § (6) bekezdését madositotta a 43/2008. (XII, 10.) sz. rendelet. Hatalyba Iépés: 2008. XI1. 10.
87 Hatalyon kiviil helyezte a 42/2015. (XI1.18.) sz. rendelet, hatalytalan: 2016. januar 2-t5l

188 A 29/2009 (IX. 22.) rend. mddositotta a 44. § (3) bekezdését. hat.: 2009, 1X.22.

' Madositotta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet, hatdlyos: 2016. janudr 2-t1

1% Médositotta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet, hatélyos: 2016. januar 2-tél
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a) az elokert mérete 3,0 m

b) az oldalkert mérete 3,0 m

c) a hatsokert mérete 6,0 m.
(5)"' Uj beépités esetén az eldkerti epitési hatérvonal a szomszédos telkek beépitésének eldkerti épitési
hatérvonaldhoz kell, hogy igazodjon. Kiilonbsz6 méretit eldkertek esetében a nagyobbhoz kell illeszkedni,
kivéve, ha azt domborzati, geolégiai adottsagok vagy egyéb ok (pl. gépkocsi lehajtd helyigénye) nem teszi
lehetévé, illetve saroktelek esetén.
(6)'" Az épitési Gvezetben az alabbi hatrértékeket kell alapul venni:

Epitési | Kialakithatd | Beépitesi | (oroPSANt 1y o pavobly | Legkisebb T Legnagyobb Legkisebb | -egnagyobb
Ovezet legkisebb telek | mod alatti beépitetisé epitmeny- epitmény- zoldfeliilet szintterdleti
¢ Xl becpités P & magassig Inagassag mutatd
Szabadon
L4 alle f
XVIIVAT | 500 m? Oldalhats. | 35% 35% 35m 6,0 m 50% 0,7 m¥ m?
-E ron 4jlo*

* csak a 26. § (11) és (12) bekezdésben foglalt kdvetelmények figyelembevételével alkalmazhaté a kialakult
telekalakzatok és a kornyezd beépités jellege szerint™

(7)'% A (6) bekezdés szerinti * kitevével jelslt oldalhataron &ll6 beepitési méd alkalmazasa esetén amennyiben
az epitési telek szélessége 14 m-nél kisebb, de 12,0 m-nél nagyobb az oldalkert 4,0 m, amennyiben 12,0 m,
vagy anndl kisebb, az oldalkert 3,0 méter. Ebben az esetben az épitménymagassg és az egyedileg szamolt
atlagos homlokzatimagassdg legfeljebb 4,5 méter lehet.

45. § L4-XVIII/AT-E} épiiési Gvezet
(1) Az épitési Svezetben legfeljebb kétlakasos lakéépiiletek helyezhettk el.
(2)"* Az épitési hely meghatérozasa:
a) az el6kert mérete 5,0 m
b) az oldalkert mérete 3,0 m
¢) a hdtsokert mérete 6,0 m.
(3)'° Az épitési Gvezetben az alabbi hatarértékeket kell alapul venni:

e e Terepszint Legkisebb | Legnagyobb . Legnagyobb
Epitési ovezet :ile}:?slgégafglek fgzpues: alatti E:fn;fg:;b épitmény- | épitmény- i‘;%l;.::lf:;; szintteriieti

2 beépiids p s magassag magassig mutaté
14- N Szabaden or oy s LTI
XVIIVAT-E] 500 m alls 50 % 25% 30m 6,0 m 50% 0,7 m"/ m

45/A. §'%% L4-XVIII/AT-E2 épitési dvezet
(1) Az épitési Gvezetben legfeljebb kétlakdsos lakoépitletek helyezhetdk el.
(2) Az épitési hely meghatarozisa:
a) az eldkert mérete 3,0 m
b) az oldalkert mérete 3,0 m
c) a hatsékert mérete 6,0 m.
(3) Az épitési Svezetben az alabbi hatarértékeket kell alapul venni:

) P - Terepszint Legkisebb | Legnagyobb . Legnagyobb
Epitési $vezet {Zli]?:‘elt‘)ll’)alt;ek 2%?“%' alatii It;:gn;:ft{::b épitmény- épitmény- Iz'gl%!;:]g?; szintteriileti
& beépilés P £ Magussig magassag mutaté
L4- 2 Szabadon 0 ar o 2
XVIIVAT-EZ 400 m 416 fikres* 35% 35% 3i5m 6,0 m 50% 0,5 mY m

*elbiralasa a kialakult telekalakzatok és a kérnyez6 beépités jellege szerint

46. § L4-XVITVAT-EN épitési tvezet
(17 Az épitési Svezetben a 44. § elsirasait kell alkalmazni a 44. § (4) bekezdés a) pont kivételével. Az épitési
hely meghatdrozésa sorén a (2) bekezdésében foglalt eldirast kell figyelembe venni.

¥ Médositotta a 42/2013. (X11.18.) sz. rendelet. hatélyos: 2016. janudr 2-t8]
%2 Madositotta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet, hatilyos: 2016, janudr 2-18]
%3 Beiktatta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet, hatdlyos: 2016, januar 2-51

% Médositotta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. janudr 2-151
195 Médositotta a 42/2015. (X11,18.) sz. rendelet. hatélyos: 2016. janudr 2-15]
1% Beiktatta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet, hatalyos: 2016. januér 17
¥ Médositotia a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet. hatdlyos: 2016. januar 2-16]
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