Budapest X VIII. ker. Csap u. 14. sz.
(Hrsz.: 157415) alatti ingatlan forgalmi értékbecslése

Megbizo: Budapest Fovaros XVIIIL keriilet Pestszentlérine-Pestszentimre Onkorményzat
I 184 Budapest. Ullai at 400.

Az értekbecslést készitette: Varosgazda XVII. ker. Nonprofit Zrt.

Budapest. 2021. majus 13.
Az ingatlan értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 honapig érvényes.



Ingatlan forgalmi értékbecslése

1. Az ingatlan cime: Budapest XVIIL, Csap u. 14.

2. Az ingatlan telekkényvi adatai:
A 2021. 05, 12-én kelt tulajdoni lap mésolat szerint:

*  Helyrajzi szam: 157415

¢ Az ingatlan megnevezése: Kivett hétvégi haz, udvar

e Azingatlan teriilete: 399 m’

e Tulajdonos:; XVIIL ker. Onkormanyzat 1/1

e  Teher: 309939/1/2005/05.10.06 - a T-37058 ttsz- térrajz alapjan elesik a 157409

hrsz-hez 10 m?.
63167/2/2007/07.02.01 — a 157416 hrsz-G ingatlanbol elesik 16 m?, a
157417 hrsz-0 ingatlanbol 1 m? (a T-77271 szamui térrajz alapjan).

» Széljegy: A Tulajdoni lap masolat széljegy feljegyzést nem tartalmaz.

3. Megbizé: Budapest Févaros XVII1., Pestszentlérinc-Pestszentimre Onkormanyzat
1184 Budapest XVIII., Ullsi Gt 400.

4. A megbizas tirgya:
Ferihegy varosrészben a Forgd utca és a Zemplén utca kézotii szakaszan elhelyezkeds,
157441 hrsz-u, 399 m? kiterjedésti beépitetlen teriilet megnevezési ingatlan forgalmi
értékbecslése.

5. Az igényelt vagyonértékelési forma:
Piaci (forgalmi) érték megallapitasa. Az értékbecslés sordn nem vettiik figyelembe a
tulajdoni lapra bejegyzett jogokat és terheket. Az itt meghatirozott érték
forgalomképes allapotra vonatkozik.

6. Kozmiellatottsag:
Az ingatlan értékelése soran, mint kdzmivekkel el nem latott teriiletet vettiink
figyelembe.
Az alabbi kozmiivek a Csap utcdban megtalalhatoak:
» Szennyvizelvezetd csatorna.
» Elektromos energia (Iégkabel).
o Kéziizemi vizvezeték,

7. Azingatlan fekvése:
A vizsgalt ingatlan Budapest XVIIL., Pestszentldrinc kdzpontjatol tavol. csaladi hazas
kornyezet szélén, a Ferihegy 1. repiilétér kifutdpalydjanak szomszédsagaban. L4-
XVII/AT-E épitési tvezetben helyezkedik el.

8. Az ingatlan megkozelithetosége:
Az mgatlan aszfaltozott idton kozelithetdé meg. Tomegkdzlekedési eszkdzzel a
megkozelitése kdriilményes: a 200E jelii autébusz megalloja a Gydmréi tton, a 93-as
¢s a 183-as autdbuszok megélldja a Pataky Istvan utciban (Szemeretelep
vasttallomas) megtalathatd.



9. Altaldnos értékesikkentd tényezok:
» Az ingatlan a telepiilés kdzpontjatdl tavol helyezkedik el, infrastrukturalis ellatdsa nem

kielégits.

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

» A telek mérete kicsi (399 m?), az ingatlanra a kézmiivek nincsenek bekétve.

» A Ferihegy I. repiilotér kifutopalyajahoz kozel helyezkedik el — a zajszennyezés

magas.

10. Altaldnos értéknivelé tényezok:
» Azingatlan L4-XVIII/AT-E &vezeti besorolasu.
» Az ingatlan 6ndll6, gyér forgalmu, aszfaltozott Gton kézelitheté meg.

11. Az ingatlan forgalmi értékbecslése:
Az ingatlan értéke az adott teriileten az el§z6 negyedévben, vagy legfeljebb félévben
kialakult miszaki allapottol is fliggd m*-enkénti piaci arak alkalmazasaval keriil
megallapitasra. Az értékelésnél a forgalmi értéket noveld- illetve csokkentd tényezék
kiilon szerepelnek.

Osszehasonlito adatok:

Ingatlan
elhelyezkedése

Epitési dvezet

Kozmii ellatottsag, egyéb
jellemzdék

Teriilet

(m?)

Kindlati bruttd
fajlagos m? ar

Ferihegy

L4-XVIII/AT-E

Viz, villany, gaz, csatorna a
telken beliil, 3 utcardl nyilo,
minden utcafront 30 m, 35%
beépithetéség, 100 m’-es
egyszintes feltjitandd v.
bontando épiilettel + 50 m’
tarolo + garazs.

877

56900

Erzsébettelep

lakodvezeti
telek

18. és 10. keriilet hataraban.
Villany, viz, géz. csatorna
az utcéban, 45%
beépithetéség. Kialakithato
legkisebb telekméret 2000
m?, 7 telekre és tra
oszthatd,

18525

30000

Lrzsébettelep

Lakoovezeti
telek

Viz, villany, gdz, csatorna
az utcaban, 45%
beépithetéség,  elsGsorban
oktatasi, kulturalis,
milvelodési,  egészségligyi
€s sportrendeltetésii
intézmények épithetdk, de
megengedhetd tarsashaz,
szdlloda és irodahaz épitése
is.

26003

36500

Ganz-kertvaros

Lke-1/XVIII-
AK/01

Uj parcelldzasu, viz. villany,
csatorna a telken beliil, 25%

825

53800




beépithetdség, csaladi haz
vagy ikerhdz  épitésére
alkalmas

Uj parcellazasu, viz, villany,
csatorna a telken beliil, 25%
Lakoovezeti beépithetdség, 19 m

telek utcafront, csalddi hdz, vagy 730 R
2 szabadon all6 lakdépiilet
épitésére alkalmas

Ganz-kertvaros

Viz, villany, csatorna, gaz a
Lakodvezeti telken beliil, nyeles telek

telek (3,4 m széles, 10 m Hosszh | =0 =100
ut), hasznélati megosztassal.

Ganz-kertvaros

Ganzkertvaros és Almaskert
hatdrdn, 1(j parcellazasu

{akétvesat épitési Ovezetben 750-1050

Ganz-kertvaros tolek m’ Osszkozmiives telkek, | 1050 54000
25% beépithetdség,
telkenként 2 db lakdhaz
épithetd.
337100
Atlagos m? ar: 48.200 Ft/m?

Megjegyzés:
e A fenti internetes honlapokon megjelend kinalati arak letsltési idépontja: 2021.
aprilis ho.
e A forgalmi érték megallapitasdnal az igy kialakult kinalati atlagarat ~ 30 %-kal
csOkkentettiik tekintettel az ingatlan elhelyezkedésére, méretére, 4llapotara.

12. Az ingatlan brutt6 forgalmi értéke Ssszesen:
13.566.000 Ft, azaz Tizenharommillié-otszdzhatvanhatezer 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 13.

= Varosgazda XVIII. kerillet

/Z\ DL_/ Nonprofit Zrt.
S e e e e eeeaeiee. Elidegenités ..........

Antaloezy Zoltan (okl. ép. memok’?‘ B o d Szekely T mas (okl ép. memok)
Oklevélszam: 4583/92; 116/1986. 13. oklevélszam: 5246/92, 184/1988.
Varosgazda XVIII. ker. Nonprofit Zrt. Viarosgazda XVIII. ker. Nonprofit Zrt.
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2021.05.12
RBUDAPEST XVIII.KER. Szektor : 53 2

Belterilet 157415 helyrajzi szém
1185 BUDAFEST XVIII KER. Czap vtca 14.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertlet kat.t.jov. 2 adatok
mivelézi ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill kat. jov
m2 k.£ill
- Kivett beépitetlen teriilet 0 339

O.RESZ

']
9. tulajdeni hanyad: 1/1 ¢
bejegyzé hatirozat, érkezé=i id&: 345768/1/2005/05.11 .15
jegoim: 1991. évi XXXII. tw. @
jogallas: tulajdonos
név: XVIII.HER. OWKORMANYZAT & )
cim: 1124 BUDRPEST XVIII.®KER. 1181 Gt 400.
A II/6 rangsoriban visszajegyezve.

mRESZ
3. bejegyzd hatarozat, érkezémi id&: 309939/1/2005/05.10.

- a T-37058 ttsz. szamd térrajz alapjin elezik a 1574@2—hez 1Um2.

6. bejegyzd hatarozat, érkezési id&: 63167/2/2007/07. 1

- a 157416 hrez.( ingatlanbél elesik 16 m2, a hrez .6 ingatlaabél 1 m2 ( a T-77271
=zami térrajz alapjan) .
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(3) Az épiiletek fiitvonal mentén elhelyezkedé traktusdban, a foldszinten Gj lakéhelyiség nem alakithato ki,
olt kizardlag kereskedelem, szolgdltatds, vendéglatds, illetve iigyfélforgalmat lebonyolité iroda funkeigjn
helyiségcsoport helyezhet6 el.

{(#)'"" Uj beépités a kivant funkcidhoz alkalmazkodva elékert nélkiil is megvaldsithatd.

(5)'7? A hatsokert mérete: 7,5 m.”

(6)'7, '™ Az épitési Hvezetben az aldbbi hatdrértékeket kell alapul venni:

Epitési gvezet Kiafakithato | Beépitési mod | Terepszint Legnagyobb Lepkisebb | Legragyobb [ Legkisebb Legnagyobb
legkisebb alatti bedpiteliség épitmény-  § épitmény- zoidfelitlet sziniteroleti
telek bedpités magassdg [ magassig mutatd

L4-XVII/NT-V 25% 30m 50%

800 m’ Zartsoril 35% 35%" 7,5m 259, M 0,7 m m*

LA-XVII/NT-V 800 m" szabadonalld 50% 35% 3.0m 75m 23% L mY m?

*Az Ulléi 0t menti teleksor esetén
(7) Nem terjed ki a 26. § (2) bekezdés szerinti - a nem lakofunkeidjin rendeltetési egységek szdmdara és
alaptertiletére vonatkozo - korldtozds az épitési Gvezet terilletére.
(8)175

44. § "L4-XVIII/AT-E épitési tvezet
(1) Teljes kdzmiivesitettség esetén az épitési telken széllashely-szolgaltaté épiilet, valamint legfeljebb 250 m?
brutté szintteriilettel a lakossag elldtasat biztosité vendéglatas, kereskedelem célt épiilet is elhelyezhetd.
(2)'"" Az épitési Gvezetben a f6 rendeltetést kiegészité vagy kiszolgald funkcidju épitmények, épliletek kéziil

a) jarmiitarold,

b) haztartassal kapcsolatos tarold épiilet, valamint

c) dllattartds céljdré szolgdlo épitmény e rendelet 24. §-aban foglalt eldirasok szerint
helyezhetd el.”
(3) Az vjonnan kialakithatd épitési telek legkisebb szélessége 14 m, saroktelek esetében 16 m lehet, kivéve az
olyan mar meglévd beépitési tetkeket, melyek megosztva 12 méternél nem kisebb szélességgel is megfelelnek
a beépités szabdlyainak.
(4)'"® Az épitési hely meghatérozasa:

a) az elékert mérete 3,0 m

b) az oldalkert mérete 3,0 m

c¢) a hatsokert mérete 6,0 m.
(5)'™ Uj beépités esetén az elokerti épitési hatarvonal a szomszédos telkek beépitésének elékerti épitési
hatarvonaldhoz kell, hogy igazodjon. Kiilénbdzé méretl eltkertek esetében a nagyobbhoz kell illeszkedni,
kivéve, ha azt domborzati, geoldgiai adottsidgok vagy egyéb ok (pl. gépkocsi lehajté helyigénye) nem teszi
lehetévé, illetve saroktelek esetén.
(6)'* Az épitési Gvezetben az alabbi hatarértékeket kell alapul venni:

Epitési | Kialakithato | Bespitesi | 1 CoPSAN 1y onagyob | Legkisebb | Legnagyobb 1, o | Legnagyobb
ovezel legkisebb telek | mad alati begpitettsé Epimeny- | epitmeny- zoldfelles | SZntterilleti
€ beépilés P g magassig nagassag mutatd
XVII/AT | 500 m- . 35% 359, 35m 6,0 50% ¢,7 m~ m-
E Mdalhata-
” ron allo*

* csak a 26. § (11) és (12) bekezdésben foglalt kivetelmények figyelembevételével alkalmazhatd a kialakult
telekalakzatok és a kdmyezd beépités jellege szerint™

"I Modositolta a 22/2017. (1X.12.) rendelet. hatdlyos: 2017. szeptember F3-1]
42/2015. (X11.18.} sz. rendelet. hatalyos: 2016. janudr 2-161
I"* Médositolta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelel. hatilyos: 2016, janudr 2-1H1
13 A 43. § (6) bekezdését modositotta a 31/2007.(1X.11.) rendelet: Hatalyba lépés: 2007. 1X. 11,
"M A 43, § (6) bekezdését modositotta a 43/2008. (XI1. 10.) sz. rendelet. Hatalvba lépés: 2008, X11. 10.
"3 Hatalyon kiviil helyezte a 42/2013. (XH.18.) sz. rendelet. hatdlytalan: 2016. janudr 2-t61
"6 A 20/2009.(1X. 22.) rend. modositotta a 44. § (3) bekezdését, hat.: 2009, [X.22.
" Médositotta a 42/2015. (XI1.18.) sz. rendelet. hatdlyos: 2016. janudr 2-6]
"8 Modosilotla a 42/2015. (XI1.18.) sz. rendelet. hatdlyos: 2016. januar 2-461
" Mddositotta a 42/2015. (XI1.18.) sz. rendelel. hatdlyos: 2016. janudr 2-té1
1% Madosilotta a 42/2015. (X11.18.) sz rendelet. hatilyos: 2016. janudr 2-13]
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(7)'*! A(6) bekezdés szerinti * kitevével jelslt oldalhatdron all6 beépitési mod alkalmazdsa esetén amennyiben
az épitési telek szélessége 14 m-nél kisebb, de 12,0 m-nél nagyobb az oldaikert 4,0 m, amennyiben 12,0 m,
vagy anndl kisebb, az oldalkert 3,0 méter. Ebben az esetben az épitménymagassag és az egyedileg szamolt
atlagos homlokzatmagassag legfeljebb 4,5 méter Jehet.

45, § L4-XVIII/AT-E1 épitési dvezet
(1) Az épitési tvezetben legfeljebb kétlakasos lakdépiiletek helyezhetdk el.
(2)182 Az épitési hely meghatarozasa:

a) az elékert mérete 5,0 m

b) az oldalkert mérete 3,0 m

¢) a hdtsékert mérete 6,0 m.

.....

Lt i Terepszint Lepkisebb | Legnagyobb , Legnagycbb
e Kialakithatd Beépitést : Legnagyobb | 2" e Lepkisebb : .
Epitési Gvezet |10 visebb telek | mad g’ﬂ.‘“, , bedpitetisgg | CPIMEM™ | EpimENy- o ey | SERLteTdlet
CEDILES A gassag INAgassag mutatd
A yATE |500m Srabadon 1 509 25% 30m 60m 50% 07 m¥ m®
45/A. §'" L4-XVIIVAT-E2 épitési vezet
(1) Az épitési Gvezetben legfeljebb kétlakdsos lakdépiiletek helyezhetok el.
(2) Az épitési hely meghatarozasa:
a) az el6kert mérete 3,0 m
b) az oldalkert mérete 3,0 m
¢) a hatsékert mérete 6,0 m.
(3) Az épitési Gvezetben az aldbbi hatarértékeket kell alapul venni:
. L L Tetepszint Legkisebb | Legnagyobb . Legnapgyobh
P Kialakithato Beépitési H Legnagyobb o e T Legkisebb ) M.
Epitési 6vezet 1. kisebb telek | mod g*".‘“, . begpilefiség | CEIMENY- | Epitmeny wldfeluler | SEAnUertlet
eeplles magassag Magassag mutatd
eTUATEs | 400 8T Seabadon | 359 35% 35m 601m 50% 0.5 m m?

*elbirdlasa a kialakult telekalakzatok és a kdrnyezd beépités jeilege szerint

46. § L4-XVIII/AT-EN épitési dvezet

(1)'%? Az épitési Gvezetben a 44. § elbirasait kell alkalmazni a 44. § (4) bekezdés a) pont kivételével. Az épitési
hely meghatérozasa sordn a (2} bekezdésében foglalt eldirast kell figyelembe venni.

(2) Az épitési Gvezetben az eldkert mérete: 0 m.

47. § L4-XVIIVAT-V
(1) Az vjonnan kialakithatd telek szélessége minimum 14 m, saroktelek esetében minimum 16 m lehet.
(2)186
a) Teljes kozmiivesitettség esetén az épitési telken szalldshely-szolgaltaté épiilet, legfeljebb 250 m2
brutté szintteriilettel vendéglatas, kereskedelem célvi épiilet, valamint kisipari és szolgaltaté funkcidj
épiilet is elhelyezhetd.
b) Részleges kozmivesitettség esetén, koziizemi szennyvizelvezetés hidnydban az a) pontban
meghatérozott funkciék csak az aldbbi eléirasok egylittes teljesiilése esetén kivételes esetben
helyezhetoek el:
ba) a szennyviz kezelés médja kérnyezetvédelmi szempontbol igazolt,
bb) a meglévd, illetve a megépitendd miitargy kielégiti a miiszaki, kornyezetvédelmi, viz és
talajvédelmi kdvetelményeket,

81 Beiktatta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet. hatilyos: 2016. janudr 2-15]

182 Modositotta a 42/2015. (X11.18.) sz rendelet. hatdlyos: 2016. janudr 2-t5l

%3 Madositotta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet. hatalyos: 2016. janudr 2-16]

18 Beiktatta a 42/2015. (X11.18.} sz rendelet. hatdlyos: 2016, janudr 1 7-t61

%5 Maodosilotla a 42/2015. (X11.18.) sz rendelel. hatdlyos: 2016. januar 2-16]

86 Modositotta a 20/2011. (V.31.) dnkormdny zati rendelet. Hatdlvos: 2011. VL3014l
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