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Tisztelettel,

Szabados Akos ur

polgarmester részére A s med tib{u
Budapest
Targy: a  pesterssébeti  reformdtus  Makovecy-templom
Jelépitésére  s3olgdld  telken  tirténd  foldbassndlati  jog
alapitdsa

Igen Tisztelt Polgarmester Ut!

Eloljiroban szeretnék koszénetet mondani azért, hogy Polgarmester Ur a templomépitésunk

tgyét a korabbi években is messzemenden tamogatta.

Mint ahogyan az Polgarmester Ur elétt is ismert, az épitkezés megkezdésének jelenlegi akadalya,
hogy a Matyas kiraly téren kialakitott 181016/2 helyrajzi szamu telken nincs olyan jogosultsigunk,

amely a templomépitést lehetévé tenné.

Koczianné Dr. Pohl Moénika aljegyz6 asszony telefonos tdjékoztatisa nyoman, gyilekezetiink
presbitériumanak 10./2016. szami, 2016. majus 12-én hozott hatirozata értelmében, eziton
kérelmezem, hogy Pesterzsébet Onkormanyzata a természetben a Matyas kiraly téren talalhaté
181016/2 helyrajzi szamu telken — templomépités céljdra, hitéleti tevékenysig gyakorldsara — 9 625 000
Ft + AFA, azaz mindosszesen 12 223 750 Ft ellenértékben sziveskedjek a Pesterzsébet — Szabo-
telepi Reformatus Egyhazkozség részére, a templom fennallasanak idejére foldhasznalati jogot

alapitani.

Szeretném kerni Polgarmester Ur segitséget abban 1s, hogy — amennyiben arra lehetéség van — a
foldhasznilati jogalapitasra vonatkozé hatarozati javaslatot a KépviselS-testillet a  soron
kovetkezd ulésén targyalja meg.

Egyhazkozségunk részérdl lanyom, dr. Borzsonyi Zsuzsanna foglalkozik részletesen a telekatadas

jogi kérdéseivel, aki a borzsonyi.zsuzsanna(@gmail.com e-mail cimen, illetve a 06-30-588-31-16-os
telefonszamon készséggel Polgarmester Ur rendelkezésére all.

Polgarmester Ur szives segitségét eziton is nagyon koszoném, keriletink érdekében végzett
sokretil munkajahoz j6 egészséget és Isten aldasat kivanom!
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Ertékbecslési szakvéleme’n )

1205 Budapest, Mdtyas kiraly tér. Hrsz:
181016/2

szam alatti ingatlanrol

Ertékbecslési szakvélemény a a 1205 Budapest, Mityds kirdly tér. Hrsz: 18101672
szam alatti ingatlanrol

Budapest Fovdros, XX. keriilet, Pesterzsébet Onkormanyzat

1201 Budapest, Kossuth ter 1.
Koczidnné dr. Pohl Monika aljegyz6 asszony

Pesterzsébet Varosfejlesztd Kft.
Adovics Laszioné iigyvezetd

CPR-Vagyonértékeld Kft.
1085 Budapest, Jozsef krt. 69.
Lakatos Ferenc iigyvezetd

Budapest, 2016. mdjus 3.
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Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép
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1205 Budapest, Matyds kiraly tér. Hrsz: 181016/2

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIzO
Megbizo neve
Megbizé cime

: Pesterzsébet Onkormanyzat
: 1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (ir. szam, véros, keriilet) : 1205 Budapest

Utca, hazszam - Matyas kiraly tér.

Hrsz: 1 181016/2

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint) : kivett beépitetlen teriilet
Az ingatlan jelenlegi hasznositasa : beépitetlen teriilet
TULAIDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad - XX. Ker. Onkormanyzat 1/1
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Ertékelt jog : twiajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad : 1/1

Ertékelés célja . piaci-forgalmi érték, hasznalati érték meghatdrozasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO1

A telek mérete
Ovezeti besorolas

Beépithet&ség : 45%
Kdzmiivesitettség : utcaban viz, villany, gaz, csatorna

. 2212 m’
. Lke-1/AE

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere
Helyszini szemle idépontja - 2016. aprilis 29.
Ertékelés forduldnania. - 2016. aprilis 29.
Ertékelés érvényessége : 180 nap

- piaci ésszehasonlité modszer

MEGALLAPITOTT JELENLEG] TELEK ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke : 38 500 000 Ft
azaz Harmincnyolcmillié-otszazezer- Ft .

MEGALLAPITOTT HASZNALATI ERTEK (HATAROZATLAN/BIZONYTALAN IDORE)

Az ingatlan hasznalati joganak értéke : 9625 000 Ft*
(piaci érték x 1/20 x 5) azaz Kilencmillié-hatszazhuszondtezer- Ft.

Késziilt: 3 db eredety pellddmyram.

*A vagyoni értékii jogok egyévi értékélil az ezzel terhelt dolog - terhekkel nem cstkkentett - forgalmi értékének
huszadrészét kell tekinteni. A meghatdrozott idére sz616 vagyoni értékii jog értéke az egyévi érték és a kikotdtt
évek szorzata. A jog igy szamitott értéke azonban nem haladhatja meg az egyévi érték 20-szorosat. A
bizonytalan idére terjedd vagyoni értékii jog esetében a jog értéke az egyévi érték otszorose. (ltv. 72. § (1)-(6)
bekezdése. Az Itv. 72. § (5) bekezdését a Médtv. 133. § 12. pontja médositotta 2014. janudr 1-jei hatéllyal).

A megillapitott piaci érték per-, teher- és igénymentes kiiiritett dllapotra vonatkozik. A megallapitott érték

nett Ssszeg a 27%-0s AFA-t nem tartalmazza.
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1205 Budapest, Matyas kiraly tér. Hrsz: 181016/2

1. ELGZMENY

Megbizd neve: Pesterzsébet Onkormanyzat
A Megbizd megbizottja felkérte a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, (1085 Budapest, J6zsef kériit 69.) az aldbbi ingatlan

értékelésével:
1205 Budapest, Matyids kiraly tér. Hrsz: 181016/2

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJIA

Az értékelés, az Ugyfél tajékoztatasa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt sziikségessé.
Ennek megfelelen, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgdltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezéstnkre
llé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelen alkalmaztuk a TEGOVA

s

(EVS 2012) irdnyelv és a tobbszdrosen modositott 25/1997. (Vill. 1.) PM rendelet el6irasait.

A helyszini szemlén résztvevék: Ingatlanvagyon-értékeld

A helyszinen az ingatlan adottsdgait, kérnyezetét, az ingatlan allagat, miszaki funkcionalis jellemzdit és mas
értékbefolyisnli tanyrziket wrsgaltunk. 4z ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettlink, melyeket

a szakvéleményhez csatolunk.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartds szerinti dllapot bemutatasa

1205 Budapest, Méatyas kirdly tér.
1205 Budapest, Matyas kirdly tér.
181016/2

kivett beépitetlen terilet

Ingatlan cime (tul.lap szerint):
Ingatlan cime {természetbeni):
Helyrajzi széma:

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint):
beépitetlen teriilet

Jelenlegi hasznositdsa:
2212 m’

Tulajdoni lap szerinti mérete :

Ertékelt tul.hdnyadhoz tartozo telek: 2212 m*

Tulajdonviszony: XX. Ker. Onkormanyzat 1/1

Széljegy tartalma: nincs

A T-87199 sz-U valtozasi vdzrajz alapjan a 181016 hrsz megosztva

Bejegyzett terhek és jogok:
181016/1 és 181016/2 hrsz-ra.

Megjegyzés:
Tekintettel a tulajdoni lap formatumara az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap Ggyfél

altal torténd benyljtasa és annak teljes kord egyezfsége a rendelkezésre allé dokumentummal.

4.oldal



1205 Budapest, Mdtyas kiraly tér. Hrsz: 181016/2

4.2. Az ingatian termeszetpeni’i€irasa

4.2.1. Az ingatlanpiac rovid ismertetése
2016-ban az ingatlanpiac emelkedése folytatédik. Azonban a kilénbdz6 szegmensek kilénbdzé madon
valtoztak. A legjobban a lakasok piaca erésddétt. A beruhdzdsok szintje tovabbra sem érte a valsdg el6tti

szintet.

4.2.2. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févdros XX. keriiletében, Pesterzsébet keleti, Martirok utja felé kdzel esé részen fekszik.
Az ingatlan jelenleg koztérként funkciondl, a kialakitott teriilet a Matyas kirdly tér kdzépsb része. Az utca
kiépitett, aszfalt burkolattal ellatott. Infrastrukturdlis elldtottsaga telepilésen beliil atlagos. Elhelyezkedése

telepiilésrészen beliil j6.

A kérnyezdé ingatianok ‘nasznosftasi Tormaja jellemz8en laza beepitési kertvdrosias ovezet, ahol &tlagos
miiszaki allapotban |évé csalddi hazak lathatéak.

Tomegkdzlekedési elidtdst @ kdaali bhusaidrat biztosit, amely az ingatlan el6tt és kbzvetlen kézelében is (kb. 200-

300 méter) elérhetd.

4.2.3. Az ingatlan kézmiivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos haldzat: csak az utcaban van
Vezetékes viz kozm(: csak az utcaban van
Csatorna: csak az utcaban van
Vezetékes gaz kbzm(: csak az utcaban van

4.2.4. A telek altaldnos jellemz&i

Ovezeti besoroldsa: kertvérosi laké Lke-1/AE

Beépithetdsége:: 45%

Telepiilésen beliili elhelyezkedése: Budapest, XX. Keriilet, Pesterzsébet

Beépitettség: beépitetlen

Tajolas/lejtésviszonyok: DK-i utcafronti tdjoldsu, sik terep

Megkozelithetdsége: Személyautd {v] Autsbusz ID Villamos
] Metré ] Trolibusz [l Hév
ID Vastit [] Fogaskerekii [] xomp

Keritettség: nincs

Kdrnyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek révid leirdsa/hasznosithatosaga:

A telek jelenleg iires, teriilete fiives-fas rész. A telek trapéz alakzatu, a telekhatdrai nincsenek kijeldlve. A
kérnyezetében jellemzben atlagos miiszaki allapotu csalddi hazak alinak. Az utcaban villany, viz, csatorna és gdz
kdzmii hozzaférhets. Az Bvezeti besoroldsa Budapest Févaros XX. keriilet Pesterzsébet Onkormanyzat 26/2015
(x.21) Ok.sz. rendelete alapjan Lke-1/AE kertvdrosias, intenziv beépitésii lakdteriilet Gvezetbe sorolt, amely
terliletén kézhasznl épitmények kéziil a kertvarosias lakoteriletek alapelldtasat biztositd rendeltetések
helyezhetdek el. A legkisebb Kialakithatd telek teriilete 2000 m2, legnagyobb beépithetésége 45%, legnagyobb
szintteriileti mutato 1,2, legnagyobb épitménymagassag 7,5 m.

5. oldal



1205 Budapest, Matyas kiraly tér. Hrsz: 181016/2

5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutatd elvei és modszertani ajanldsai (EVS 2012), a t8bbszér médositott 25/1997.
(VI11.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elgirtaknak megfelelGen késziinek.

Az értékelés modszerei két f& kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapl és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszémitdson

alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

5.1.1. Piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

Olyan eljarés, melynek soran az értékelést végrehajto szakértd az értékelendd ingatlan elemeit &sszehasonlitja az
adott kérzetben, a kdzelmiltban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan szilkséges Kiigazitasokat. Minél kozvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehet8ség, annal
pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemz6 piaci forgalmuk.
Pid.: csaladi hazak, éroklakasok, telkek, stb.
Az Bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kivetkezd tényezdk szolgalnak:

e realizalt Ugylet szerinti ar / kinalati ar

e értékesitési id6pont

e elhelyezkedés, megkozelithetéség

e infrastrukturilis elldtottsag

e méret

e miiszaki allapot
Az értéket az ingatlan koérnyezetében fellelheté hasonlé tipusi ingatlanok addsvételi/kinalati adatainak

felhaszndldsaval hatdroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapul6 értékelési médszer

A hozamszémitson alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasoknak a kiilénbségébdl ftiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszk®z értéke annyi, mint a bel6le szérmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds |épései Osszefoglalva:
1. Az ingatian lehetséges (dherreiid) haszndlati modjainak elemzése.
. AjbvBbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.
. Jovébeni pénzfolyamatok felallitasa hasznalati médonként.
Ssitési kamatlab meghatarozdsa.

. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.
. Alegmagasabb jelenérték kivélasztdsa, mint hozamszamitason alapuld érték.
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A hozam elvii érték megéllapitasanal alkalmazott kilonleges megkotések:
Az érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatdrozasakor, ha a jelenlegi haszndlat nem azonos a
leggazdasdgosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.

6. oldal



1205 Budapest, Matyas kiraly tér. Hrsz: 181016/2

5.1.3. Koltségalapu érték (nettd potldsi érték) modszer

A koltségalapu érték (netté potldsi érték) -megkdzelités |ényege, hogy az ingatlan ujra-elGallitasi koltségébdl le
kell vonni az idé muildss miatti amulist .maid ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozo foldterilet értékét.

A modszer 6 1épései:
1. A telekérték meghatarozasa piaci osszenasonlité adatok alapjan.
. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatdrozasa.

2
3. Avuldsok szamitasa.

4. Piaci viszonyok miatti médositd tényez&k szamitdsa

5. Erték képzés.

Az eljdras adltalirns gydhilisha soitm @68 1épésként az ingatlan telkének értékét kell meghatdrozni (res,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kovetden a hasonld jellegl, azonos célra haszndlhaté épilet
Ujrael6allitasi (potlasi) értéke kerll megallapitdsra. Ezt az értékelést végz6 altaldban az elmult idészakban meg-
épitett hasonld funkcidjy, volumenii, felszereltségd, ill. mads szempontbdl egyébként Ssszehasonlithato ingat-
lanok tényleges beruhdazasi kltségei, illetve publikus épitdipari argyljtemények, vagy koltségnormativak alapul
vételével allapitja meg.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsdkkenés. Harom 8 eleme: a.) fizikai romlas, b.) funkciondlis avulas és c.)
kérnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek aranyat
az tsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe vennr. Aitalanos esetben a RGvetkezs gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndlni:

> varosi tégla épiletek 60-90 év, > vérosi, szerelt szerkezetii épiiletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegii épiiletek 50-80 év, > ipari és mez&gazdasdgi épliletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszer(itlen megolddsokat jelenti. Az ertékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerii kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt Iétesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kiils6 avulds az ingatfanon kiviili kGrilmények miatt &ll el6, mint a kereslet hidnya, a terlilet valtozo ingatlan
felhaszndldsa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategéridban, szazalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési modszerek kivdlasztasa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés dsszehasonlité ingatlanpiaci adatok felhasznéldsaval és elemzésével
torténik. Valds piaci forgalmi értéket leginkdbb a piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapuld mddszerrel
lehet kapni.

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A mddszert altaldban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzék.

A nettd potldsi koltség elvii értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt JjraelGallitdsi
koltsége alapjan adja meg. Az ujrael&allitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé malésa, az elhasznélddas, az
erkdlcsi értékcsdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozd
foldteriilet értékét. Epités alatt 1évé létesitménynél, kdroso-dott Iétesitménynél, takart mdtargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl.a vizsgalt Iétesitmény kiilonleges rendeltetése miatt)
mas mddszer nem all rendelkezésre. Lakoingatlanok esetében ez a modszer fejezi ki a legkevésbé tényleges piaci

viszonyokat.
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1205 Budapest, Matyas kiraly tér. Hrsz: 181016/2

5.3 Az ingatlan értékének meghatdrozdsa

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Ertékmédosité tényezdk értékelt ingatlan Osszehasonlité

megnevezései ingatlan 1. ingatilan 2. ingatlan 3.

az ingatlan cime: 1205 Budapest, Matyas kirdly | Budapest, XX: | Budapest, XX: | Budapest, XX:
tér. Hrsz: 181016/2 ker. kertvaros ker. Helsinki ker. Dessewffy

az ingatlan megnevezése: beépitetlen teriilet telek telek telek
ingatlan korr. teriilete (m?%) 2212 1000 2031 1050
kindlat K /tényl.adédsvétel K K K
kindlati ar faddsvételi ar (Ft) 21 900 000 32 500 000 21 500 000
kindlat / addsvétel ideje (év, ho) 2016.04 2016.04 2016.04
fajlagos alapar (Ft/m?) 21 900 16 002 20 476
kinalat, ill. eltelt id& korrekcid -10% -10% -10%
kindlat ill. id& it Trid. Sl agos darpin Fifm’) 19 710 14 402 18 429

Osszehasonlitéshoz vett adatok révid leirdsa:

ILako’évezet besoroldsu, kbzmiivek az utcdban, 45%-o0s beépithet&séggel.

1. adat: Ingatlan.com-22066928
M-XX/UZ1 dvezeti besorolasti osztatlan kdzos tulajdonban lévé telek, telekhataron
2. adat: kézmiivekkel. 45% beépithetdséggel. Ingatlan.com-20562333
Lakoovezet besorolasy, kbzmiivesitett épitési telek, bontandd hazzal, 45%-os
3. adat: beépithet6séggel. Ingatlan.com-22047569
Adatok forrésa, datuma: internetes adathdzis, sajat adatbazis

Ertékmodosito tényezék elemzése:

Ertékmddosito tényezdk Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
szempontok ] részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Telekadottsdgok: eltérd alapteriilet -5% 0% -5%
Kérnyezeti szempontok: beépithetbség 0% 0% 0%
Infrastruktura: meglévd kdzmivek 0% 0% 0%
Telekadottsagok: bontandd épiilet 0% 0% 5%
Kérnyezeti szempontok: ethelyezkedés 0% -5% -5%
Telekadottsdgok: keritettség, esztétika, alak 0% 5% 0%
Infrastruktdra: aszfaltozott utburkolat 0% 0% 0%
Jogi szempontok: osztatlan kdzos tulajdon 0% 10% 0%
Osszes korrekeié: 5% 10% -5%
Korrigalt fajlagos alapar: 18 725 15 842 17 507
Atlagir kerekitve: 17 400
38 500 000 Ft

Ingatlan értéke kerekitve:

Az 8sszehasonlitd adatok grafikus megielenitése korrekcio el6tt és korrekcid utdn:

30000 Ft/m2 -
|
20000 Ft/m2 -

10000 Ft/m2 -

L 20476

0Ft/m2 - ;

Ingatlan 1. Ingatlan 2.

Ingatlan 3.

Kindlati dr (Ft/m2)

emien KOrrekcio utani
fajlagos m2 ar

= == Fajlagos m2 ar
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1205 Budapest, Matyas kirdly tér. Hrsz: 181016/2

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Modszerek indoklasa

A piaci dsszehasonlité moédszert, mint f6 szdmitast alkalmaztuk, mert ez a szdmitds tiikrdzi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa nem jellemzd, és alulértékelést eredményezhet, ezért ezzel a

modszerrel nem szamoltunk.

Szamitott érték Siilyozott

Az alkalmazott modszerek 6d i
a o Modszer [Ft] sufy [%] érték [Ft]

38500000 Ft| 100%] 38 500000 Ft

Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité médszerrel:  {fé mdédszer

Ingatlan értéke kKtnstgdrpi Titsrendn nem alkalmazott OFt 0% OFt

Ingatlan értéke hozamalapu médszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
38 500 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke:

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
38 500 000 Ft

azaz Rarmincnyolcmilli6-6tszazezer- Ft.

7. KORLATOZO FELTETELEK
A CPR-Vagyonértékeld Kit. dftal készitett értékbecslSi szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd

ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket sziikséges figyelembe venni:

1/ a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id6pomjaban megistnert késziltségben es allapotban;

2/ az &tadott iratok tanulmdnyozdsdn tulmenden jogi természet(l vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasdrdl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tdimenden nincs tudomdsa, és ezért feleldsséget nem villal. Nem vizsgdlta az
értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a
tulajdonjog atruhazésanak id6pontjaban az ingatlan haszndlatdval kdzvetleniil dsszefiiggé tartozds (kbzizemi
dijak, épitményadd, stb.} nem dll fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositasaval osszefiig-
gésben a helyi és orszagos hatésagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektél valamennyi sziikséges engedély,
jévahagyds és falratainrazds rerutnkesdsre dll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megdjithatcok;

4/ az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsolé tényezdkért (pl.: rejtett
szerkezeti hibdk, épiiletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre drtalmas
anyagok jelenléte stb.) szakérté nem vallal felelésséget;

5/ az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsétott alaprajzban feltiintetett alapterileti adatok, ésa
valdsagos vagy méret adatok eltérése miatt felel&sséglinket kizarjuk;

6/ az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszer(i haszndlatdhoz sziikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingosagok vagy mobil eszkdzdk értekét,
valamint az altalanos forgalmi adét (kivéve a lakoingatlanokat);

7/ a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatésat szolgdljak;

8/ az értékelés effektiv id6pontjatdl eltelt id8, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elbre kell6

pontossaggal nem prognosztizalhaté véltozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért rendszeres idékézonként, illetve a kériilményekben bedlld

|ényeges valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték feliilvizsgalata;

9/ az &ltalunk meghatérozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld dltal térténé felhasznélas esetén érvényesek.

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com 9. oldal
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Nem hiteles inlajdoni lap - Szemie massini
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1. Az ingatlan adatai:
alrémzlet adatek
nivelési Aglkivett megnevezéz/

terilet kat.t.jov. ald
min.o ha n2 k.fill

- Kivett beépitetlen terulet

1. tulajdeni hanyad: 1/1

bejegysd hatdrozat, érkezdsi idd: 79672/3/2015/15.04.02
Jogeimi 1990. évi LXV. tv. 102. § 98709/1/1998/98.04.22

jogeim: megowztas
joghtlis: tulajdencs
néwi XX.KER. ONKORMENYZAT

cim: 1201 BUDAPEST XX.KER. Kowsuth tér 1

0 2212
H.RESZ

1

- a 797199 mzint valtozizi vdzraje alapjin a 181016

hrsz~re.

bejegyz6 hatirozat, érkeséai idd: 79672/3/2015/15.04.U

MRESZ

AT S, R 5



. Geo-four Kft.
} 1104 Budapest, Déczy J. u. 11.
Munka szama: T_87199/2014

"Méretariny: 1:1500

A

\ g O

RN
R ey

a0eh”
e 2O

1

=
=2
=
£

_Budapest XX. ker.
betteriilet

= .. Adatszolgaltatas iktatoszama: 1355/2014
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a (181016) helyrajz szdmii foldrészlet megosztisarol
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T-87199

Budapesti 1. Széama Faéldhivatal
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GD-T. GD-SZ: 7385/2007
1116 Budapest, Kalotaszeg u. 11

acdéks




3 16/01S: (%.24) Snolortud 1ol ~emd.
: ﬂ} o oy oy Qf’ %V—L S il e ()d/r\ ,. X

L Fado

széllas - szolgaltatas, kozintézmény épiilet, irodahaz, 100 m*-nél nagyobb brutté

e)
szintteriiletd kiskereskedelmi céli épiilet, sportlétesitmény nem helyezhetd el,

f) jarmiitarold telken beliil kizarélag a f6 rendeltetés szerinti épiiletben helyezheté el.

(6) Az Lke-1/KSZ jelii épitési dvezetek elsGsorban a kertvarosias lakoteriiletek szerves részét képezd
weredkedehmi, szolgéhtatdsi és vendéglitasi rendeltetések elhelyezésére szolgdl, de egyéb
kdzhasznalatu rendeltetés is elhelyezheto.
(7) Az Lke-1/KSZ jelii épitési Gvezetekben
3 a) épiilet kereskedelmi céli brutté szintteriilete nem haladhatja meg a 300 m’-t,
b - b) llakés az épithetd brutté szintterilet legfeljebb 50%-an épithets, de az épliletek
foldszintjén lakds nem helyezhetd el.

(8) Az Lke-1/AE jel(i épitési bvezet teriiletén a kbzhaszndlatu épitmények koziil a kertvarosias
lakéteriiletek alapelldtasat biztosito rendeltetések helyezheték el:

a) nevelési,

b) oktatasi,

t} egészségiigyi,

d)  szacidlis ellAtic hiztosito,

(]

{ 3 g) utcai homlokzaton lakdsonként egy garazskapu helyezhet6 el.
7

=

Hane i

4

e) kulturalis,
f}  miivelBdési,
g) hitéletiés

h) sport,
i) kbzhasznalatu épiileten belill a tulajdonos és a személyzet szaméra szolgalo lakas.

(9) Az épitési ovezetekre vonatkozd szabalyozasi hatarértékeket az 1. meliéklet 6. pontja

L

i

tartalmazza.

Xill.  FEJEZET
TELEPULESKOZPONT TERULET

33. Mellékkdzpont teriilet (Vt-M)

i
nf 34.§ (1) A Vt-M jelii épitési ovezetek Budapest fékozpontjanak tehermentesitésére
sz0lgal6, telepiilési szint(i rendeltetést magaba foglalé épiiletek elhelyezésére szolgdlnak.
1 12, Srarilrten dvehriheid pilet:
b a) igazgatasi, iroda,
. b) kereskedelmi, szolgéltatd,
& ¢) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis,
=% d) kulturélis, kbzosségi szorakoztato és
& e) sport,
£y kdzlekedést kiszolgals.
* (3) A Vt-M/1 jelii épitési ovezetben lakds es széllas létesitése is megengedett, épilet fdldszintjén
- azonban lakas nem létesithetd.
P (4) Az épitési ovezetek telkein megengedett rendeltetésii épiileteken kiviil egyéb, azokat kiszolgalo
vagy kiegészitd funkcidju 6nali6 épiilet nem helyezhetd el.
L
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Epitési Kialakithatd Bebpitési Wegengedett EpDietmagassag Zouligloiel | Terspszint Szintteriileti mutato
dvazat fegidsebb méd legnagyobb (m) legiiteebb | afatt beépités | megengedatt legnagyobd
oo telek Leriilet beéplisitség mértbke legnagyobd mértbke
{(m?) m(h:ilu %) m‘if:)kl (m’)
) Parkolbsra
Leghisehd | Legnagychb Aatdoos [ [0t
Lk-1/AE 2000 szabadonalld 45 4,5 9,6 30 50 1.2 0,5
4. Kisvérosias, jellemz8en szabadondllé jellegd lakéteriilet {Lk-2)
Epitesi Hialakithatd Beépitési Wegengedsti Epiistrmagassin Zaldtelolet |  Terepsziat Srinkerileti mutath
Svezet legidsebb mod legnagyobb (m) legiissbb | altbedpitss | megengedett legnagyobb
jele telek teriitet bedpitettség mértéke legnagyobb mirtike
{m?) mértike (%) mértbhe {mim?)
(%) (%) : Parkolasra
Leghisebb | Legnagyohb Altalénos fordithat6
Lk-2/% 600 = 35 s 6,5 40 40 0,7 0,5
1k-2/SL 1500 szabadonalld 35 4.5 7,5 50 40 0,7 0,5
1k-2/AEL 2000 szabadondllé 45 45 9,0 40 50 12 0,5
Lk-2/AE2 1500 szabadonallé 45 4,5 12,5 35 50 2,0 0,5
5. Kisvarosias, telepszeri lakéteriilet {Lk-T)
Epitesi Wialakithatd Bebpitési Hegengedett Epiletmagasshy Zodrelulet | Terepszint Szintterieti mutato
ovezet legldsebb méd legnagyobb {m) lsgkisebb | alatti bebpites magengedett lsgnagycbb
jele telek teriilet bebpitettsig mértéke mértike
(m?) (%) mortbke | (mi?
% %
(%) Legkisebb | Legnagyobb (%) Ahalanos l::ﬁ;;ﬁ
Lk-T/1 kialakult srabadonallé kialakult kialakult | kialakult | kialakult | kialakuit kialakult | kialakult
Lk-T/2 2000 szabadonallo 30 4,5 9,0 45 40 1,0 0,5
Lk-T/3 1000 szabadonallé kialakult 9,0 12,5 kialakult a0 kialakult 0,5
(&-T/AE 2000 szabadonallé 50 4,5 12,5 35 60 5 0,5
Lk-T/KSZ 1000 szabadonadlle 60 4,5 7,5 20 60 1,20 0,5
tk-1/ 200 szabadondlié 50 - 4.5 30 70 0,7 0,5
Kézmii
6. Kertvarosias, intenziv beépitési lakéteriilet {Lke-1)
Epités] Kialakithat Beépités] Megengedett Epletmagassig ZoMfeliilet Terepszint Szinfertilell mutato
tvezet 6 legkisebb mod legnagyobb {m} fogkisebb | alatti beépités | megengedett legnagyobb
jele telek pitettsd mértéke legnagyobb mértéke
terdlet mértike (%) mértéke (mijmt)
ie) %) Leghisebb | Legnagyebb sl Attalanos 2&:‘:{:
Lke-1/K1 600 - 30 e 65 50 40 0,7 0,2
Lke-1/K2 400 — 35* 6,5 50 40 6,7 0,2
LRE‘].ISZI 800 szabadondlié 25 45 7,5 &0 35 0,7 0,2
Lke-l/SZZ 1500 szabadonallé 75 4.5 7.5 50 40 0,7 0,2
Lke-l’z 250 zartsori 40* 4,5 7.5 50 50 1,0 0,2
Lke-1/KSZ1 | 2000 | szabadonslis | 407 as | 75 35+ 50 10 0,2
Lke-1/KSZ2 1000 szabadonallé 45* 4.5 7,5 5% 50 1.2 0,2
Lke-1/AE1 2000 | czabadonallé 35* 4,5 9,0 50 3s 1,2 0.2
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Epités Kialaiithat Bedpités! Eplietmagessg Zoidielidet Terepszint Szintterfleti mutatd
Bvezet 6 deghisebb mod lsgnagyobb (m) loghisabb | alattibeépités | megangadett legnagyobb
jele tolok bedpiteftség méstike legnagychbb mértbke
ﬁ%’ ﬁ?r (%) miértike (mim?)
z %) ; Parkolsra
Legiisebb | Legnagyobd Atatinos tordithats
Lke-1/AE2 2000 szabadonallé 45+ 4,5 15 50 50 1,0 0,2
Lke-1/AE3 2000 szabadondllé 45* 3,0 7.5 50 65 1,2 0,2
1 1 1 1
* BPD/010/0034-10/2015 szimt OTEK-t6l vald eltérési engedély alapjin
7. Mellékkdzpont {Vt-M}
Epitési Kialakithatd Beépltési Megengedet! Epietmagassig Zajdfelilet |  Terepszint Sz
Svezet legkisebb méd legnagyohb {m) legkisebb | alatti beépités | mege
Jete ek verDiet beépitettség miréle legnagyobb
(m'} mértie %) minkke |
(%) (%)
Legkisebb | Legnagyobb Altali
vt-M/1 So00 szabadonallé 35 6,0 9,0 35 35 1
Vt-MIZ 4500 i szabadonalld 35 6,0 15,0 35 35 lu I 2, f
8. Kiemelt jelentoségii helyi kbzpont teriilet (Vi-H)
F Ephtési ] Walakithatd ‘ Beéphési L d Epiiletmagasssg { Zoidfelilet | Terepszint Szntterileti mutatd
ovezet legkisebb méd tlegnsgyobd (m) legkisebb alatti megengedett fegnagyobb
Jele telek teriilet bedpitettség mértéke beépltés mértéke
() ki (%) | ‘ecnaswbb m'fm’)
; {%) . € Parkoldsra
H teghisebh | Legnagyobb (%} Aaldnos | L e
Vi-H/Lk1 1500 szabadonallé 40 6,0 9,0 35 40 1,2 0,5
Vi-H/Lk2 1000 zartsoru 60 4,5 7.5 30 60 1,25 0,5
Vi-H/Lk- 3000 zértsoru 60 6,0 12,0 20 80 2,0 0,5
KSZ
Vt-H/inl 5000 szabadondllo 45 6,0 15,0 35 60 15 0,75
Vi-H/Ln2 kialakult zartsoru 40 4,5 6,0 40 40 0,7 0,75
Vt-H/Ln3 10600 zartsoru 60 6,0 14,0 20 80 1,8 0,75
Ve-AY 1560 2értsord 70 6,0 16,0 20 80 2,5 0,75
Vi-H/n- 2000 Zartsora 100* 6,0 22,0 o* 100 3.5 0,75
KSZ
= OTER eltérés
9. Intézményi, jellemzden szabadondllé jelleg( terilet {Vi-2)
Epitési Kialakithato Baépitési Megengedatt Ephlstmagassag Zokdlelitet |  Terepszint Srintterileti mutato
Svezet legldsebb mod legnagyohh (m) alafti bedpliés | megengedett legnagyobb
jolo tolsk teriHet beépitettség miértike tsgnagyobb mértéke
() . (%) i {miim?)
(%) _ (%) Parkolésra
Legkisebb | Legnegyobb Altatinos | s ate
Vi-2/1-K1 600 - 45 6,5 40 50 0,7 0,75
Vi-2fL-K2 60D — 45 — 7.5 35 50 1,2 0,4
Vi-2/1-521 700 szabadondllé 35 6,0 5,0 35 35 1,2 0,5
I ViiZfLSZ2 | 1500 | szabadondlié | a0 6,0 10,5 35 50 1,5 0,75
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