Budapest XVIII. ker. Abaujvar u. 22. sz.
(Hrsz.: 157452) alatti ingatlan forgalmi
értekbecslésének aktualizalasa

Megbizo: Budapest Fovaros XVIII. keriilet Pestszentlérinc-Pestszentimre Onkormanyzat
1184 Budapest. Ull6i1 at 400.

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

Budapest, 2021. majus 03.
Az ingatlan értékbecslés a keltezéstol szamitott 6 honapig érvényes.
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Ingatlan forgalmi értékbecslése
Az ingatlan cime: Budapest XVIII., Abaujvar u. 22.

Az ingatlan telekkonyvi adatai:
A 2019. 07. 24-én kelt tulajdoni lap masolat szerint:

e Helyrajzi szam: 157452

e Az ingatlan megnevezése: Kivett hétvégi haz, udvar

e Azingatlan teriilete: 451 m?

e Tulajdonos: XVIII. ker. Onkormanyzat 1/1

e Teher: A T-70792 ttsz-u térrajz alapjan 157431-157454 hrsz-u ingatlanok

telekrendezése
e Széljegy: A Tulajdoni lap masolat széljegy feljegyzést nem tartalmaz.

Megbizo: Budapest XVIIL., Pestszentlérinc-Pestszentimre Onkorményzat
1184 Budapest XVIIL., Ull&i at 400.

A megbizis targya:
Ferihegy varosrészben az Abatjvar utca és a Forgd utca sarkan elhelyezked6, 157452
hrsz-11, 451 m* kiterjedésti hétvégi haz és udvar megnevezésii ingatlan 2020. marcius
10-én kelt forgalmi értékbecslésének aktualizaldsa.

Az igényelt vagyonértékelési forma:
Piaci (forgalmi) érték megallapitasa. Az értékbecslés soran nem vettiik figyelembe a
tulajdoni lapra bejegyzett jogokat és terheket. Az itt meghatdrozott érték
forgalomképes éllapotra vonatkozik.

Kozmiiellatottsag:
Az alabbi kozmuvek az Abaujvér és a Forgd utcaban megtalalhatéak:
e Szennyvizelvezetd csatorna.
e Elektromos energia (légkabel).
o Koziizemi vizvezeték,
o Koziizemi gazvezeték

Az ingatlan fekvése:
A vizsgalt ingatlan Budapest XVIIL., Pestszentlérinc kdzpontjatol tavol, csaladi hazas
kornyezet szélén, a Ferihegy 1. repiilotér kifutopalydjanak szomszédsagaban, L4-
XVIII/AT-E épitési 6vezetben helyezkedik el.

Az ingatlan megkozelithetosége:
Az ingatlan aszfaltozott uton kozelithetd meg. Tomegkozlekedési eszkdzzel a
megkozelitése koriilményes: a 200E jelt autébusz megalldja a Gyomréi uton, a 93-as
¢s a 183-as autobuszok megallja a Pataky Istvan utcdban (Szemeretelep
vasutallomas) megtalalhato.

Altalanos értékesokkenté tényezok:
» Azingatlan a telepiilés k6zpontjatol tavol helyezkedik el, infrastrukturalis elldtdsa nem

kielégito.




10.

11.

» Megkozelitése tomegkdzlekedési eszkozokkel nehézkes (tomegkozlekedési eszkdzok
megalloi kb. 500 m-re).

o+ A telek mérete kicsi (451 m?), az ingatlanra a kozmiivek nincsenek bekétve.

e A Ferihegy 1. reptilotér kifutopalyajahoz kozel helyezkedik el — a zajszennyezés

magas.

« Az ingatlan gondozatlan, szanalasra itélt épiilettel, fik és bokrok nyesedékével terhelt.
A bejarati kapu hidnyzik, az épiiletet valoszinileg hajléktalanok lakjak vagy laktak.

Altalanos értéknivelo tényezok:

o Az ingatlan L4-XVIII/AT-E Gvezeti besorolasu.
e Az ingatlan 6nallé, szilard burkolata Gton kézelitheté meg.

Az ingatlan forgalmi értékbecslése:

Az ingatlan értéke az adott teriileten az el6z0 negyedévben, vagy legfeljebb félévben
kialakult muszaki allapottol is fiiggd m’-enkénti piaci 4rak alkalmazasaval keriil
megallapitasra. Az értékelésnél a forgalmi értéket niévels- illetve csdkkentd tényezok
kiilon szerepelnek.

Osszehasonlito adatok:

Ingatlan
elhelyezkedése

Epitési ovezet

Kozmi ellatottsag, egyéb
jellemzok

Tertlet
(m*)

Kinalati brutto
fajlagos m” ar

Ferihegy

L4-XVII/AT-E

Viz, villany, gaz, csatorna a
telken beliil, 3 utcarol nyilo,
minden utcafront 30 m, 35%
beépithetdség, 100 m2-es
egyszintes  felgjitandé v.
bontandé épiilettel + 50 m?
tarolo + garazs.

877

56900

Erzsébettelep

lakodvezeti
telek

18. és 10. keriilet hataraban.
Villany, viz, gaz, csatorna
az utcaban, 45%
beépithetoség. Kialakithatd
legkisebb telekméret 2000
m?, 7 telekre ¢és ftra
oszthato.

18525

30000

Erzsébettelep

Lakddvezeti
telek

Viz, villany, gdz, csatorna
az utcaban, 45%
beépithetdség,  elsdsorban
oktatasi, kulturalis,
milvelodési, egeszségligyi
¢s sportrendeltetésii
intézmények épithetok, de
megengedheté  tarsashéz,
szalloda és irodahaz épitése
is.

26003

36500

Ganz-kertvaros

Lke-1/XVIII-
AK/01

Uj parcellazasu, viz, villany,
csatorna a telken belil, 25%

825

53800




beépithetdség, csaladi haz
vagy ikerhdz  épitésére
alkalmas

Ganz-kertvaros

Lakoovezeti
telek

Uj parcellazésu, viz, villany,
csatorna a telken belil, 25%
beépithetdség, 19 m
utcafront, csaladi haz, vagy
2 szabadon &ll6 lakoépiilet
épitésére alkalmas

750

54000

Ganz-kertvaros

Lakoovezeti
telek

Viz, villany, csatorna, gaz a
telken beliil, nyeles telek
(3,4 m széles, 10 m hosszu
at), hasznalati megosztassal.

540

51900

Ganz-kertvaros

Lakoovezeti
telek

Ganzkertvaros és Almaskert
hatdran, 1) parcellazasa
épitési ovezetben 750-1050
m?  Osszkozmiives telkek,
25% beépithetdség,
telkenként 2 db lakdhaz

épithetd.

1050

54000

337100

Atlagos m? ar:

48.200 Ft/m?

Megjegyzés:

e A fenti internetes honlapokon megjelend kinalati arak let6ltési idépontja: 2021.
aprilis 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:
15.334.000 Ft, azaz Tizenotmillio-haromszazharmincnégyezer forint

13. A Megbizo tudomasul veszi, hogy az ingatlan diagnosztikdja szemrevételezéssel tortént.

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

Budapest, 2021. majus 03.

Antaloczy Zoltan (okl. ép. mérndk)
Oklevélszam: 4583/92; 116/1986.
Varosgazda XVIII. ker. Nonprofit Zrt.

Véarosgazda xviiI. kertilet
N_onprofit Zrt.
Elidegenités

1181 Budapest, Baross 'y 7; "
Szekely Tamas (okl. ép. mérndk)

Tel: 200-3165

oklevélszam: 5246/92, 184/1988.
Varosgazda XVIII. ker. Nonprofit Zrt.









A belso felvételek 2020. marcius 09-én késziiltek:

Romos épiilet
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(3) Az épiiletek féutvonal mentén elhelyezked® traktusaban, a foldszinten Gj lak6helyiség nem alakithaté ki,
ott kizérélag kereskedelem. szolgdltatds, vendéglatas, illetve tigyfélforgalmat lebonyolité iroda funkciéja
helyiségcsoport helyezheto el.

(4)'"" Uj beépités a kivant funkcichoz alkalmazkodva el6kert nélkiil is megvaldsithato.

(5)' A hétsokert mérete: 7,5 m.”

(6)'7, '"* Az épitési Svezetben az aldbbi hatarértékeket kell alapul venni:

Epitési ovezet Kialakithato | Beépitési mod | Terepszint Legnagyobb Legkisebb | Legnagyobb | Legkisebb Legnagyobb
legkisebb alatti beépitettség épitmény- | épitmény- zoldfelulet szintterileti
telek beépités magassdg | magassag mutatd

L4-XVII/NT-V 25% 3.0m 50%

800 m’ Zartsor 35% 35%° 7,5m 25%M 0,7 m% m?

L4-XVIINT-V1 | 800 m* szabadonallé | 50% 35% 30m 7,5m 25% 1.0 m¥ m?

*Az Ull6i Gt menti teleksor esetén
(7) Nem terjed ki a 26. § (2) bekezdés szerinti - a nem lakofunkci6ju rendeltetési egységek szdmara és
alapteriiletére vonatkozo - korlatozas az épitési Svezet teriiletére.
(8)175

44. § '""L4-XVIII/AT-E épitési tvezet
(1) Teljes kézmivesitettség esetén az épitési telken szallashely-szolgaltaté épiilet, valamint legfeljebb 250 m?
brutté szintteriilettel a lakossag ellatasat biztosito vendéglatas, kereskedelem célt épiilet is elhelyezhetd.
(2)"77 Az épitési Gvezetben a fo rendeltetést kiegészitd vagy kiszolgalo funkciéju épitmények, épiiletek koziil

a) jarmiitarola,

b) haztartassal kapcsolatos tarolo épiilet, valamint

c) dllattartas céljaro szolgald épitmény e rendelet 24. §-aban foglalt eldirdsok szerint
helyezhet6 el.”
(3) Az Gjonnan kialakithato épitési telek legkisebb szélessége 14 m, saroktelek esetében 16 m lehet, kivéve az
olyan mar meglévd beépitésii telkeket, melyek megosztva 12 méternél nem kisebb szélességgel is megfelelnek
a beépités szabdlyainak.
(4)'"® Az épitési hely meghatarozésa:

a) az elokert mérete 3,0 m

b) az oldalkert mérete 3,0 m

¢) a hatsokert mérete 6,0 m.
(3)'7° Uj beépités esetén az elSkerti épitési hatarvonal a szomszédos telkek beépitésének eldkerti épitési
hatarvonalahoz kell, hogy igazodjon. Kiilénbdzé méretli elékertek esetében a nagyobbhoz kell illeszkedni,
kivéve, ha azt domborzati, geoldgiai adottsagok vagy egyéb ok (pl. gépkocsi lehajté helyigénye) nem teszi
lehetévé, illetve saroktelek esetén.
(6)'%° Az épitési Hvezetben az aldbbi hatarértékeket kell alapul venni:

Epitési Kialakithato [ Beepitési | LCTPSNC | conagyob | Legkisebb Legnagyobb | o vicepp | LogNagyobb
ovezet legkisebb telek | mod alatt beépitetiség cpitmeny- cpitmeny- aoldfeloler | SAnterulet
beépités magassag magassag mutato
XVIII/AT | 500 m* . 35% 35% 35m 6,0 m 50% 0,7 m* m*
E Oldalhata-
ron allo*

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

"' Modositotta a 22/2017. (IX.12.) rendelet. hatalyos: 2017. szeptember 13-16]
42/2015. (XI1.18.) sz. rendelet. hatdlyos: 2016. januar 2-t6l
1”2 Mddositotta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet. hatdlyos: 2016. januar 2-161
' A 43. § (6) bekezdését modositotta a 31/2007.(1X.11.) rendelet: Hatdlyba lépés: 2007. I1X. 11.
' A 43. § (6) bekezdését modositotta a 43/2008. (XII. 10.) sz rendelet. Hatdlyba Iépés: 2008. XI1. 10.
' Hatalyon kiviil helyezte a 42/20135. (XI1.18.) sz. rendelet. hatélytalan: 2016. januar 2-t6]
176 A 29/2009.(1X. 22.) rend. modositotta a 44. § (3) bekezdését. hat.: 2009, 1X.22.
7" Modositotta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet. hatalvos: 2016. janudr 2-15]
""¥ Modositotta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet. hatalvos: 2016. janudr 2-t5]
' Modositotta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet. hatalyos: 2016. janudr 2-16]
180 Mdositotta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet. hatalyos: 2016. janudr 2-161
30



