Budapest XVIII. ker. Billenty(i utcai, 157162/4 helyrajzi
szamu ingatlan forgalmi értékbecslése

Megbizo: Budapest Févaros XVIIL. keriilet Pestszentlrinc-Pestszentimre Onkormanyzat
1184 Budapest, Ulloi ut 400.

Az értekbecslest keszitette: Varosgazda XVIII. ker. Nonprofit Zrt.

Budapest, 2021. majus 27.
Az ingatlan értékbecslés a Keltezéstol szamitott 6 honapig érvényes.



1.

2.

3.

Ingatlan forgalmi értékbecslése

Az ingatlan cime: Budapest XVIIL, Billenty(i u. 157162/4

Az ingatlan telekkonyvi adatai:
A 2021. 05. 14-én kelt tulajdoni lap maésolat szerint:

e Helyrajzi szam: 157162/4

s Azingatlan megnevezése: Kivett beépitetlen tertilet

e  Azingatlan teriilete: 147 m?

e Tulajdonos: XVIIIL Ker. Pestszentldrinc-Pestszentimre Onkorményzat 1/1

e Teher: A T-66935 ttsz. térrajz alapjan atjegyezve az egyesitett 157162 hrsz-r6l.

Teriilete 612 m*-rel csdkkent a T-68473 térrajz alapjan.
e Szeljegy: A Tulajdoni lap masolat széljegy feljegyzést nem tartalmaz.

Megbizé: Budapest Févaros XVIIL ker. Pestszentiérinc-Pestszentimre Onkorményzat
1184 Budapest XVIIL., Ulléi ut 400.

A megbizas targya:
Ferihegy varosrészben, a Billentyli utca-Gydmrdi 0t-Lajta utca-Ferihegyi repiilétérre
vezet Gt éltal hatarolt teriileten elhelyezkedd, 157162/4 hrsz-u, 147 m?-es kivett
beépitetlen terillet megnevezésil ingatlan forgalmi értékbecslése. A megbizas kizardlag
a foldteriilet értékbecslésére terjed k.

Az igényelt vagyonértékelési forma:
Piaci (forgalmi) érték megallapitdsa. Az értékbecslés soran nem vettilk figyelembe a
tulajdoni lapra bejegyzett jogokat é&s terheket. Az itt meghatarozott érték
forgalomképes allapotra vonatkozik.

KoézmiieHitottsag:
Az alabbi kozmuvek a Billentyl utcaban megtalalhato:
» Elektromos energiaellatés.
» Koziizemi vizellatas.
« Koziizemi gazellatas.
» Szennyvizelvezetd kdzcsatorna.

Megjegyzés: A vizsgalt ingatlan zarvanytelek, kodzteriilettel nem hataros.

Az ingatlan fekvése:
A vizsgalt ingatlan Budapest XVIIIL., Pestszentlorine kézpontjatédl tavol, csaladi hazas
kérnyezet szélén, a Ferihegy 1. repiil6tér kifutopalydjanak szomszédsidgaban, M-
XVIII/1 munkahelyi dvezetben helyezkedik el.

Az ingatlan megkozelithetosége:
Az ingatlan {6ldaton kozelitheté meg. Tomegkozlekedési eszkdzzel a megkézelitése
kortilményes: a 93-as és a 200E jelit autébusz megallgja (a Billenty(i u. sarkan) a



Gy6mréi uton, megtaldlhatd, mely kozvetlen csatlakozist biztosit az M3 metrd
Kébanya-Kispest végallomasaval.

10. Altalanos értékesokkentd tényezok:

[ ]

Az ingatlan a telepiilés kozpontjatdl tavol helyezkedik el, infrastrukturélis ellatasa,
megkozelithetosége nem kielégitd (a szomszédos ingatlanok egyikén keresztiil
lehetséges).

Zarvanytelek, kozvetlen kozteriileti csatlakozasa nincs, méretei miatt beépitésre nem
alkalmas.

Az ingatlan mérete és elhelyezkedése korlatokat szab az értékesités sordn (a
szomszédos ingatlanok tulajdonosai johetnek szamitasba).

A Ferihegy 1. repiilotér kifutopalydjadhoz kézel, a Ferihegyi repiilétérre vezetd
gyorsforgalmi Ut szomszédsagaban helyezkedik el — a zajszennyezés magas.

11. Altaldnos értékniveld tényezok:

12. Az ingatlan forgalmi értékbecslése:

Az ingatlan értéke az adott teriileten az el6z6 negyedévben, vagy legfeljebb félévben
kialakult muszaki &llapottol is fiiggd m’-enkénti piaci arak alkalmazéasaval keriil
megallapitasra. Az értékelésnél a forgalmi értéket noveld, illetve csdkkentd tényezdk
kiilon szerepelnek.

Osszehasonlité adatok:

Ingatlan
elhelyezkedése

Epitési ovezet

Kozmt ellatottsag, egyéb
jellemzok

Terulet
(m?)

Kinalati brutto
fajlagos m? ar

Ferihegy

L4-XVIII/AT-E

Viz, villany, gaz, csatorna a
telken beliil, 3 utcéardl nyilo,
minden utcafront 30 m, 35%
beépithetéség, 100 m?-es
egyszintes felujitando v.
bontandé épiilettel + 50 m?
tarold + garazs.

877

56900

Erzsébettelep

lakodvezeti
telek

18. és 10. keriilet hataraban.
Villany, viz, gaz, csatorna
az utcaban, 45%
beépithetdség. Kialakithato
legkisebb telekméret 2000
m?, 7 telekre és utra
oszthato.

18525

30000

Erzsébettelep

Lakdovezeti
telek

Viz, villany, gaz, csatorna
az utcaban, 45%
beépithetoség,  elsdsorban
oktatasi, kulturalis,
mivelodési,  egészségligyi
€s sportrendeltetést

26003

36500




intézmények épithetok, de
megengedheté  tarsashaz,
szalloda és irodahaz épitése
18.

Uj parcellazasi, viz, villany,
csatorna a telken beliil, 25%

Ganzkertviros | LK VXVIE | g ipetsseg, caladi héz| 825 53800
AK/01 ; ; a2
vagy ikerhaz  épitésére
alkalmas
Uj parcellazasu, viz, villany,
csatorna a telken belil, 25%
. Lakoovezeti beépithetdség, 19 m
Gauz leecerey telek utcafront, csgalédi haz, vagy 7 24000
2 szabadon allo lakoépiilet
¢pitésére alkalmas
Viz, villany, csatorna, gaz a
Ganz-kertvaros Lakoovezeti telken be}ﬁl, nyeles telel§ 540 51900
telek (3,4 m széles, 10 m hossza
ut), hasznalati megosztassal.
Atlagos m? ar; 48.200 Ft/m?
Megjegyzés:

o A fenti internetes honlapokon megjelen6 kinalati arak letsltési idépontja: 2021.
majus ho.

e A forgalmi érték megallapitasanal az igy kialakult kinalati atlagarat ~ 75 %-kal
csokkentettiik tekintettel az ingatlan kozmivekkel torténé ellathatosagéra
(zarvanytelek), elhelyezkedésére, méretére (147 m?), beépithetdségére is.

Az ingatlan brutté forgalmi értéke Gsszesen:
1.764.000 Ft, azaz Egymillié-hétszdzhatvannégyezer forint

13. A Megbizo tudomadsul veszi, hogy az ingatlan diagnosztikaja szemrevételezéssel tortént.

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

Budapest, 2017. méajus 31.

Antaloczy Zoltan (okl. ép. mérndk)

Oklevélszam: 4583/92; 116/1986.
Varosgazda XVIII. ker. Nonprofit Zrt.

Varosgazda xy
. keriil
Nonprofit zpy. "

lidegenitgs

13 Székely Tamas (okl. ép. mérnok)
oklevélszam: 5246/92, 184/1988.
Varosgazda XVIII. ker. Nonprofit Zrt.
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BUDAPEST XVIII.KER.
Belterulet 157162/4 helyrajzi szém
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1. Az ingatlan adatai:

alrézzlet adatok terilet kat.t.qov. t adatok
mivelézl ag/kivett megnevezéz/ min.o ha m2 k.Eill kat . j6v
m2
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(5)** A munkahelyi Svezetekben az eléirt zéldfeliiletek legalabb 1/3 részét egybefiggben, hiromszintes
ndvényaliomannyal kell kialakitani. Kivétel ez al6l, ha a meglévé épiiletek miatt erre nincsen lehetéség, vagy
az €pitési Ovezeti elbirds, szabalyozasi terv masképpen rendelkezik.

(6) A tevékenységhez kapcsol6do tarolds, raktarozas kizarélag épiileten beliil folytathaté. Nem vonatkozik az
eldirds olyan tevékenységekre, melyek gyakorldsanak alapvetd feltétele a szabadtéri tarolds biztositdsa {pl.
épitéanyag telep, gépkocsi kélcstnzd).

30. Az IP jelii iparteriiletek Gvezetei®®

74. § IP-ET-XVIII épitési Gvezet
(1) Az épitési Ovezetben a BVKSZ 42-45, § rendelkezéseit az e §-ban foglalt kiegészitéssel és eltéréssel kell
alkalmazni.
(2) Az épitési Ovezetben az ipari és raktarozé épitményeken kivill (ij éptiletként:
a) lizemi jellegii kutatdhelyek épitményet,
b) tizemi jellegli szolgaltatd épitmények,
c) a teriilet kiszolgalasdhoz, elltasdhoz sziikséges épitmények,
d) kozlekedési és szallitdsi épitmények,
e} termékvezetékek,
f) irodaépliletek
helyezhetdk el.
(3)264
(4)265
(5) A teriilet dvezeti elSirdsok szerinti mértékl zoldfeliileteit a szabalyozasi terven jelslt helyen, a telekhatar
mentén, illetve a védend? létesitmények és a lakoteriilet feloli teriiletrészein, tsbbszintes (fa- és cserjeszint)
névénytelepitéssel védelmi célu zsldsavkeént kell létrehozni és fenntartan.
(6) Az épitési vezetben az aldbbi hatirértékeket kell alkalmazni:

Epitési Kialakithaté Beépitési Terepszint Legnagyobb | Legkisebb | Legnagyobb Legkiscbb | Legnagyobb
tvezet legkisebb telek | mad alatti beépiletiség épitmény- | épitmény- zoldfelolet § szintteriileti.

beépités magassdg | magassdg mutald
IP-ET- 3000 m° Szabaden 25% 35% 3,0 355m° 40% 0,7 m¥ m*
XVIIN 4116 3,0 m®

G az 0 gazturbina kériili épitési helyen
£ egy€b épitési helyen

31. Az M jelfi munkahelyi teriiletek dvezetei®*®

75. §9 M-XVIII/1, M-XVIIL2, M-XVIII3, M-XVII/4 é M-XVIII/5, M-XVIII/6, M-XVIII/7, M-
XVIII/R épitési dvezet
Az épitési Ovezetben az alabbi hatarértékeket kell alapul venni:

Epitési | Kialakithaté | Beépitési Tc;elﬁflzim‘ Legnagyobb teﬁ:Zi’b Lfﬁ't‘l‘]‘fa]“bb Legkisehb f;;ﬁ::f;:ﬂ?
ovezet legkisebb telek mad o beépitettség P ! P > zoldfetilet .
beépités magassag magassag muiaté

N Szabaden 45 % < 25% 1.5 m¥ m?

MXVIUI| 1500 m? bac 509 55 0% 35m 12,0 m = o
allé 40 9510 20 % 20mYm

M-XVINZ| 2000 m? Smﬁﬁf““ 450, 439 6.0m 200m 25 24 m¥ m*

2 Madositotta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendefel. hatdlyos: 2016. januar 2-t5]
3 Beiktatta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet. hatdlyos: 2016. janudr 2-15]
64 11/2008.(111.25.) rendeletmédositds orilte a 74. § (3} bekezdését. Hatélyba Iép: 2008, 11125,
*%% 11/2008.(111.25.) rendeletmddositds torolte a 74. § (4) bekezdését. Hatalyba Iép: 2008. 111.25.
** Beiktatta a 42/2015. (XH.18.) sz. rendelet. hatdlyos: 2016, janudr 2-16]
*7 Mdodositotta a 16/2016, (1X.19.) rendelet. hatélyos: 2016. szeptember 20-16]
42/2015. (X11.18.) sz. rendelet, hatdlyos: 2016, janudr 2-t8]
43



M-XVII/3 1500 m* Zirtsorit 50% 459 35m 7.5m 25% 1.2 mY m?
a Szabadon . L

M-XVIIL/4 3000 m e 25% 45 % 3,5m 7,5m 25% 1,2 m% m?
, B Szabadon o o " LY
M-XVIIl/5 5000 m All6 50 % 45 % 35m 16,0 m 25% 1,8 m¥ m?
- - a Szabadon " o as PR
M-XVIIl/6 5000 m alls 45 % 459% 35m 10,5 m 25% 1.5 m¥ m?
. 3 Szabadon . 3 A
M-XVII7 1500 m~ allé 45 % 45 %% 35m 8,0m 23% LOm~/m”
xv?lil}n" 1500 m? Sz";t;;"g"“ 75% 45%,55%" 45m 200 m 25% 2,4 m¥n?

D intézményi dominancia esetén
* allandosult raktarfunkcié esetén
** rehabilitdlando teriilet”

R raktir funkcid

76. § M-XVII/U épitési ovezet
(1) Az épitési fvezetben a BVKSZ 46. § (13) bekezdése szerinti intézményi dominanciat kell biztositani.
(2) Az épiiletek Ul18i 1t mentén elhelyezked traktusaban kizirolag kereskedelem, szolgaltatds, vendéglatas,
illetve iigyfélforgalmat lebonyolitd iroda funkcidjin helyiségesoport helyezheté el, nem publikus funkcié nem
alakithato ki.
(3)°%® Parkoldhdz érdekében telekdsszevondssal létrehozott telek utcai telekhatéra a 60 m-t nem haladhatja
meg.
(4) A foatvonal szabdlyozdsdval érintett telkek szélessége csak abban az esetben csikkenthetd, ha a telek
teriilete a csdkkentést kévetden sem lesz 500 m?-nél kisebb.
(5)** Epitési hely az L2/A-XVII/(-1 épitési vezetben elbirtakkal megegyezden:
a) eldkert mérete: O m
b} hatsokert mérete: 6,0 m
c) telkenkénti atépitésnél a benytl6 épiiletszarnyak esetében az oldalkert 5,25 m szabélyozdsi terven
kéz81t mintatelek szerint.
(6)*™ Az épitési vezetben az aldbbi hatarértékeket kell alapul venni:

S oo | Terepszint Legkisebb | Legnagyobb . Legnagyobb
Epitési K'alfjk"ham Becpitési alart(l:}J Legnagyobb épi%ménv- e'pimé%'— Legkisebb sziatte%il':le[i
legkisebb telek | mod o beépitettség Iy : zildfelaiet .
ovezet beépités magassdg | magassag mutatd
M- 500 m* o - o o - o ma
x\,m’,ﬂ 230 M Zartsory 63 % a0 % 35m 10,5 20 % 25mYm
sz Kizarolag az Ull6i Gt tervben el&irt tervezett szabdlyozds megvaldsitdsat szolgald telekalakitds esetén

77. § M-XVIIVZ épitési Hvezet
(1} Az épitési dvezet terliletét elsddlegesen védelmi céla zoldfeliiletként kell rendezni és fenntartani, mely
megfeleld kialakits és kizhasznalat mellett, masodlagosan rekredcids céllal is hasznosithaté.
(2) A tertileten elhelyezhetdk:
a) a teriilet fenntartdsdhoz szitkséges épitmények,
b) a pihenés (sétatit, pihendhely) és testedzés (tornapalya) épitményei,
¢) az ismeretterjesziés épitményei.
(3)*" Az épitési Svezetben az alabbi hatdrértékeket kell alapul venni:

o erepsa aki nagyob :
Epitési Kialakithats Beépitési '[erepvmt Legnagyobb Lcrkisebb .Le,bnaf")o b Legkiscbb L?EnﬂE?Obb
o N i . alawi = ) epitmeny- gépiumeény szinitertleti
dvezet [epkisebb 1elek | mod L becpiteltség : ; zoldfelntet .
= beépilés MagEssag magassag mutatd
MAVIUZ | 20000t | Seabadon g 20, 30m 15m 80 % 0.2 mhn®
L

% Madositotta a 42/2015. (X11.18.) sz. rendelet. hatdlyos: 2016. janudr 2-16t

% Modositotta a 42/2015. (X!.18.) sz. rendelel. hatalyos: 2016, janudr 2-151

+0 Mddositotla a 42/2015. (X11.18.) sz rendelet. hatalyos: 2016. januar 2-15]

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