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1204 Budapest, Eperjes utca Hrsz: 180519/53

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIzO

Megbizd neve
Megbizé cime

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

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Teleplilés (ir. szam, varos, kerlilet)

Utca, hazszam

Hrsz:

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)
Az ingatlan jelenlegi hasznositasa

: 1204 Budapest

: Eperjes utca

: 180519/53

: Kivett kozterilet

. Kivett kozteriiletbdl kiszabalyozando telek

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetdség

Ertékelés célja

" XX, Ker. Onkormaényzat 1/1

. forgalomképes (a kiszabalyozandd rész)
: tulajdonjog

: 98/4334

: 90-180 nap

: piaci-forgalmi érték megallapitdsa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete 4334 m’
A koézterlletbdl a telekhez csatolandé telek : 98 m*
Beépithet&ség : 100%

Kozmdlvesitettség

: 6nallé kdzml(ivel nem rendelkezik

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere:
Ertékelés érvényessége
Helyszini szemle id6pontja:
Ertékelés fordulénapja:

: piaci dsszehasonlito- és maradvanyelv( értékelés
: 180 nap

: 2019. oktdber 30.

: 2019. oktdber 30.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke

: 4000000 Ft

azaz Négymillio- Ft.

Fajlagos m2 dér

: 41 200 Ft

Negyvenegyezer-kettGszaz Ft.

Készilt: 3 db eredeti példanyban.

A megiéllapitott érték per-, teher- és igénymentes jogilag rendezett dllapotra vonatkozik. A becsiilt érték
kizdrdlag a kozteriiletbdl kiszabdlyozando telek értékére vonatkozik, a felépitményeket, burkolatokat nem
tartalmazza. A megdllapitott érték nett6é Gsszeg nem tartalmazza az 4fa dsszegét.

Budapest, 2019.november 5.
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ingatlanvagyon-értékeld

Nyilvantartdsi szam: 1398/2006
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1204 Budapest, Eperjes utca Hrsz: 180519/53

1. ELOZMENY

Megbizd neve: Pesterzsébet Onkormanyzat
A Megbizo megbizottja felkérte a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, (1085 Budapest, Jozsef korit 69.) az alabbi

ingatlan értékelésével:
1204 Budapest, Eperjes utca Hrsz: 180519/53

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, a Megbizd tajékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt vélt
szlikségesse. Ennek megfelelSen, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell allast
foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az eértekelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésiinkre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfeleléen
alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2012, 2016) iranyelv és a tobbszérosen médositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet
elGirasait.

A helyszini szemlén résztvevék: Ingatlanvagyon-értékels

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét, az ingatlan &llagat, miszaki funkcionlis jellemzgit és mas
ertékbefolydsolo tényezdket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tdlmenden tajékozédtunk az adott tipusi és jellegii ingatlanok altalanos piaci

helyzetérdl, valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrél.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvéntartas szerinti allapot bemutatdsa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1204 Budapest, Eperjes utca

Ingatlan cime (természetbeni): 1204 Budapest, Eperjes utca

Helyrajzi szama: 180519/53

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): Kivett kbzterilet

Jelenlegi hasznositasa: Kivett kbzterulethél kiszabdlyozandé telek
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete: 4334 m’

A kozteriiletbdl a telekhez csatolandé telek: 98 m’

Tulajdonviszony: XX. Ker. Onkormanyzat 1/1

Széljegy tartalma: nincs.

Bejegyzett terhek és jogok: Vezetékjog 15 m? teriiletre, jogosult: ELMU.

Vezetékjog 513; 13; 23; 2; 551 m2 teriiletre. Jogosult: ELMU.

Megjegyzés:
Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes korii egyez6sége a rendelkezésre allé dokumentummal.
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1204 Budapest, Eperjes utca Hrsz: 180519/53

4.2. Az ingatlan természetbeni leirdsa
4.2.1. Az ingatlanpiac rovid ismertetése

2019-ben az ingatlanpiac emelkedése folytatédott. Azonban a kiilénb6zé szegmensek kiilénbd2z6 médon
valtoznak. A legjobban a lakdsok és az épitési telkek piaca erésddik. Hosszltavon az ingatlanok arszintjének
kismértékd emelkedése a legvaldszintbb,

4.2.2. Az ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Pesterzsébet, Budapest XX. keriilete, a Duna partjat érintve Dél-Pesten helyezkedik el. Terlllete a févéros
Osszterliletének 2,3%-a. A kerlilet tdlnyomdrészt lakdéingatlanokbdl all, ipara elhanyagolhatd. Terllete 12,18
km2, lakosainak szama cca. 65 000 6.

A vizsgalt ingatlan Budapest, Pestszenterzsébet Gubacsipuszta keriiletrészében fekszik, az Orsolya utca és az
Eperjes utca koz6tt. K8rnyezetében csaladi hazak és 4 emeletes tarsashazak épiiltek, melyek mdszaki allapota
atlagos.

Az ingatlan infrastrukturélis elldtottsaga vérosrészen beliil atlagos, 200-300 méteren beliil alapellatast biztosité
Uzletek, egészségligyi intézmény elérhetd. Tomegkdzlekedési eszkdzok a kérnyéken 50-300 méterre elérhetdek.

4.2.3. Az ingatlan kdzmdvesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos hélézat:
Vezetékes viz kézm(i:
Csatorna:

Vezetékes gaz kdzmi;

csak az utcaban van
csak az utcdaban van
csak az utcaban van
csak az utcaban van

4.2.4. A telek altaldnos jellemzéi

Ovezeti besorolasa; nagyvarosias laké Ln-T/KSZ2
100%

Pesterzsébet, Gubacsipuszta

Beépithet&sége:
Telepiilésen bellli elhelyezkedése:

Beépitettség: egyéb:

Téjolds/lejtésviszonyok: E-Ny, NY, D-Ny-i utcafronti tajoldsu, sik tere

Megkbzelithetdsége: Személyautd Autdbusz Villamos
O Metré/HEV O vasdt O Trolibusz
03 Komp Egyéb:

Keritettség: keritetlen

Kérnyezetvédelmi kockdzat: nem vélelmezheté

4.2.5. A telek rovid leirasa/az ingatlan hasznosithatdséga:

A telek szabdlytalan négyzet alakzatl, felszine sik, terliletén tébb nagyobb épiilet is lathatd, melyek
értekbecsléslink targyat nem képezi, a forgalmi érték kizardlag a foldteriilet 98 m2-nyi terlletére korldtozédik.
Az ertékbecslés célja, hogy a - jelenleg még - kdzteriileti foldterilet kijel6lt részét (Coop &ltal hasznalt rampa) a
180519/56-0s helyrajzi szdmu ingatlanhoz csatoljk, mert a Coop Elelmiszeriizlet k&ré épitett rampa atldg a
kézteriiletre. Igy a jelenlegi 180519/56-0s hrsz-u ingatlan telek terlilete 894 m2 lesz.

Az Gvezeti besoroldsa Ln-T/KSZ2 nagyvdrosias telepszerdi lakdterilet. A legkisebb kialakithatd telek teriilete 700
m?, legnagyobb beépithet8sége 100%, legnagyobb szintteriileti mutaté 1,0, legnagyobb épitménymagassag 5,5
m, legkisebb z6ldfeliileti ardnya 0%, beépités mddja szabadondlls.

5. oldal



1204 Budapest, Eperjes utca Hrsz: 180519/53

5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés médszere

Az értekbecslések a TEGOVA dtmutato elvei és modszertani ajanlédsai (EVS 2012, 2016), a tébbszér médositott
25/1997. (Vill.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elsirtaknak megfeleléen
késziilnek.

Az értékelés modszerei két f6 kategoriaba oszthatok: a piaci érték alapu és a kéltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld maodszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapulo) értékelések kdzé sorolhatéak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
iddpontjaban egy vasarolni szandékozo és egy eladni szandékozd kdzétt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott tgyletben, megfelelé marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintSen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer
Olyan eljards, melynek soran az értékelést végrehajto szakértd az értékelends ingatlan elemeit dsszehasonlitja
az adott korzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kdzvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehetdség,
annal pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci
forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, éroklakasok, telkek, stb.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kdvetkezé tényezék szolgalnak:
e realizdlt Ugylet szerinti ar / kinalati ar

értékesitési idépont

elhelyezkedés, megkozelithetéség

infrastrukturalis ellatottsag

méret

mdszaki dllapot

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonlé tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhaszndlasaval hatdroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilé kiadasoknak a kiilonbségébé| (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke,
A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.
. A jovEbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
. Jovébeni pénzfolyamatok felallitasa hasznalati médonként.

,,,,,,

. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
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. Alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.

A hozam elv(j érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkstések:

Az érték meghatarozasanak folyamatdban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos
a leggazdasagosabb és legjobb hasznélattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.
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1204 Budapest, Eperjes utca Hrsz: 180519/53

5.1.3. Koltségalapt érték {nettd potlasi érték) maodszer

A koltségalapu érték (nettd pdtlasi érték) -megkdzelités 1ényege, hogy az ingatlan Ujra-elallitasi koltségébdl le
kell vonni az idé mdldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozé foldteriilet értékét,

A maodszer f6 lépései:

1. Atelekérték meghatdrozasa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan.
A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi kéltségének meghatdrozasa.
Avulasok szamitasa.

Piaci viszonyok miatti médosité tényezék szamitdsa

A SR A

Erték képzés.

Az eljaras altalanos gyakorlata sordn elsd lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni ires,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kévetSen a hasonlé jellegli, azonos célra hasznalhatd épiilet
ujraeléallitasi (potldsi) értéke kertil megéllapitésra. Ezt az értékelést végz6 altalaban az elmult idészakban meg-
épitett hasonlo funkcidju, volumend, felszereltség, ill. mds szempontbdl egyébként &sszehasonlithatd ingat-
lanok tényleges beruhazasi koltségei, illetve publikus épit8ipari argytjtemények, vagy koltségnormativak alapul
vételével dllapitja meg.

Az avulds az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés, Harom f6 eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkcionalis avulds és c.)
kérnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak,

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasét és a szerkezetek aranyat
az bsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szémitdsoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

> varosi tégla épliletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet( épiiletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegli épliletek 50-80 év, > ipari és mezégazdasagi épliletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A killsé avulds az ingatlanon kiviili kériilmények miatt &ll el, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozé
ingatlan felhasznélasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulas meértékét a harom emlitett avuldsi kategéridban, szazalékosan kell megadni.

5.2, Az értékelési modszerek kivalasztasa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés 6sszehasonlité ingatlanpiaci adatok felhasznalasaval és elemzésével
torténik. Valds piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel
lehet kapni.

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jdvébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiaddsoknak a kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek} vezeti le az értéket. A mddszert altaldban a
jovedelemtermel6 képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.

A netté potlasi koltség elvi értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt Gjrael&éllitasi
kéltsége alapjan adja meg. Az Ujrael8allitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznalédas, az
erkélcsi ertékcsokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart m(targynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl.a vizsgélt létesitmény kiilonleges rendeltetése miatt)
mds modszer nem all rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a mddszer fejezi ki a legkevéshé tényleges
piaci viszonyokat.
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1204 Budapest, Eperjes utca Hrsz: 180519/53

5.3 Az ingatlan értékének meghatdrozasa

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

Ertékmédosité tényezék értékelt ingatlan

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

az ingatlan cime: 1204 Budapest, Eperjes utca Bp., XX., XX., Damjanich| XX., Martirok
Hrsz: 180519/53 Vorosmarty utca utja

az ingatlan megnevezése: telek telek telek telek
telek terilete (m?) 98 471 1144 800
kinalat K /tényl.adasvétel T K K K
kindlati ar /adasvételi ar (Ft) 19 900 000 45 700 000 29 900 000
kinalat / addsvétel ideje (év, ho) 2019 2019 2019
fajlagos alapar (Ft/m?) 42 251 39948 37375
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcio -10% -10% -10%
kinalat ill. id6 miatt mod. fajlagos alapar (Ft/m?) 38 025 35953 33 638

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

Ingatlan 1. Viz és villany kézmiives, épitési telek, j6 kbzlekedéssel. Ingatlan.com/ 29264708
Lk-1/K2 dvezet. 5 lakds,max 2 haz épithetd ra épitési telek, viz, villany és csatorna
Ingatlan 2. kézmiivekkel. Ingatlan.com/ 28829840
Villany, viz, csatorna kézmiives épitési telek, Uj parcella, Teesco mogotti részen,
Ingatlan 3. Ingatlan.com/25495077
Adatok forrasa, ddtuma: ingatlan.com

Ertékmodosité tényezsk elemzése:

Ertékmédosité tényezdk

Osszehasonlité

Osszehasonlits

Osszehasonlité

szempontok I részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Telekadottsagok: eltérd alapteriilet 10% 15% 10%
Kérnyezeti szempontok: beépithetdség 25% 25% 25%
Infrastruktura: meglévs kbzmlvek 0% 0% 0%
Jogi szempontok: jelenleg kozterilet -10% -10% -10%
Kérnyezeti szempontok: elhelyezkedés -5% 0% 0%
Epitészeti szempontok: telekrész alakja -10% -10% -10%
Osszes korrekcié: 10% 20% 15%
Korrigalt fajlagos alapar: 41 828 43 143 38 683
Atlagar kerekitve: 41 200
Ingatlan értéke kerekitve: 4 000 000 Ft

Az ingatlan piaci dsszehasonlito modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

4 000 000 Ft
azaz Négymillio- Ft .

Megjegyzés:
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1204 Budapest, Eperjes utca Hrsz: 180519/53

5.4. Maradvanyérték szamitds kivett épitési teriilet értékének becsléséhez

5.4.1. Adatok:

1.1. |Fldterillet mérete: 98|m*
1.1.1 |Min. telekteriilet a HESZ szerint 700|m*
1.1.2 |A foldtertletbél kialakithaté telkek szama 1|db
1.1.3 |Egyéb terilet (utak, jardak) o[m’
1.2. |Beépithetdség: 100|%
1.3. |Br. szintteriileti mutaté: 1,00
1.3.1 |Maximalis beépithetd brutté teriilet: 98|m”
1.4. [Szamitasban figyelembe vett brutté terilet: 98|m*
1.5. |Netto terlilet szamitas: 82[m*
1.6. |Ertékesithets felépitmény sszesen: I 82| m*
L7 IErtékesitheté felépitmény becsiilt fajlagos értéke: [ 330 OOOIFt/m2

5.4.2, Bevételek:

2.1. |Ertékesitheté felépitmény értéke: | 26 950 000|Ft

Bevételek dsszesen: | 26 950 000] Ft

5.4.3. Koltségek:

3.1. |Bontdsi kéitség: O|Ft
a. bontandé épiilet térfogata: Ollégm3
b. fajlagos bontasi koltség: O|Ft/légm3
Fejlesztési kéltségek
Epitési koltségek
- fajlagos épitési koltség: 195 000[Ft/m”
- alapterilet: 98|m
a. Epitési koltség: 19 110 000|Ft
b. Szakértdi, tervezdi kaltség: 1,5% 286 650|Ft
c. Infrastruktdra (pl. at, jarda, kerités): O|Ft
3.2. |d Kozmiifejlesztés: 400 000(Ft
Egyéb kiltségek
a. Menedzsment koltsége: 1,0% 191 100(Ft
b. Finanszirozas koltsége: 4,0% 764 400|Ft
c. Tartalékképzés: 3,0% 573 300|Ft
33. |d Elvart nyereség: 6,0% 1146 600|Ft
Kéltségek Ssszesen: | 22 472 050| Ft
Foldteriilet becsiilt érték (Gsszes bevétel-dsszes kéltség kerekitve): 4 500 000|Ft
Megjegyzés:

A vizsgdlt épitési telek maradvanyérték szamitasanal feltételeztiik, hogy:

- a terlilet a HESZ-ben elGirt min. méretd telkekre oszthaté

- a kdzmdvek elérhetdek, és extra fejlesztési kdltségeket nem igényelnek

- a teriilet még rendelkezik épitési potenciallal

- szamitasainkban egy feltételezett alapteriiletii tlagos kivitelezés(i ingatlan épitésével szamoltunk

- a maradvanyertéket ellenérzésképpen szamitottuk ki, konkrét fejlesztések, vagy meglévé tervek alapjén
a szamitas eredmeénye jelent&sen eltérhet az itt becsilt értéktsl, ilyenkor Gj szamitds javasolt.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1, Médszerek indokldsa

A piaci dsszehasonlitd modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tlkrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa nem jellemzé, és alulértékelést eredményezhet, ezért ezzel a
modszerrel nem szamoltunk. Maradvanyérték elv(i szamités iires telek esetén szamithato, ellenérzésképpen
alkalmaztuk, a végs6 értékbe nem szamitottuk.

Az alkalmazott médszerek Ridesm Szdmitott érték| Sualy [Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 0sszehasonlito mddszerrel: |f6 moédszer 4000000 Ft] 100% 4 000 000 Ft
Ingatlan értéke maradvanyelvi médszerrel: ellendrzé modszer 4 500 000 Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu médszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 4 000 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
4 000 000 Ft
azaz Négymillié- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékeld Kft. altal készitett értékbecsléi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd
ingatlan értékeléséhez a kdvetkezbket sziikséges figyelembe venni:

1/ a szakért8 az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id6pontjdban megismert késziiltségben és allapotban;

2/ az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetii vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) szakértd nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, és ezért felelésséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt
ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog
atruhazasanak idépontjaban az ingatlan haszndlatdval kozvetleniil osszefiiggd tartozas (koziizemi dijak,
épitményadd, stb.) nem all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositasaval dsszefiig-
géshen a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi szitkséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhets értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épiletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas
anyagok jelenléte stb.) szakértd nem véllal felelsséget;

5/ az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alapteriileti adatok, és a
val6sagos vagy méret adatok eltérése miatt felelésségiinket kizarjuk;

6/ az érték magdban foglalja az épiiletek rendeltetésszeri hasznalatdhoz szilkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkdzok értékét,
valamint az altalanos forgalmi adét (kivéve a lakdingatlanokat);

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

8/ az értékelés effektiv idépontjatdl eltelt id6, a kézgazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kells
pontossaggal nem prognosztizélhato valtozasai maodosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény
forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért rendszeres id6kozénként, illetve a koriilményekben beallé
lényeges valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték feliilvizsgalata;

10. oldal
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TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest F§viros Korminyhivarala X1 Keruleti Hivatala
Budapest, X1, Budafoki it 59. 1519 Budapest, PL 415 Oldal: 171

Nem hiteles tulajdani lap - Szemle misolat %
Megrendelés szim: §000004/49 1863/2019 ‘\
2019.10.17 (\)
BUDAPEST XX.KER. Szekter @ 53

Nem hiteles tulajdoni lap

Eelterulet 160519/5% helyrajzi szam 4 @
1204 BUDAPEST XX.KER. Eperjes wvtca. "felilvizegalat alatt”
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terulet kat .t jov. alés¥taly adatok
mavelégi ag/kivett megnevezész/ min.o ha m2 k.£111 7 kat. jov
m2 k.£ill
~ Kivett kozterulet u 4334 u.
O.RESZ
3. tolajdeni hanyad: 1/1 b
bejegyzé hatdrozat, érkezési idd: 50346/1/1998/92.02.0% 2
jogeim: 1990, évi LXV. tv, 107. § %
jogalilaz: tulajdonos &
név: XX.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1201 BUDAPEST XX.KER. Homsuth tér 1
MRESZ
1. bejegy:zd hatdrozat, érkezési 1dé: 75933/2/2011/11.04.0%
Vezetékjog

15 m2 teruletre.
jogosult :

név: ELMI HALOZATI KFT. torzsszam: 11327274

Nem hiteles tulajdomi lap

cim ¢ 1132 BUDAPEST KIII.KER. Vaci ot 72-74.
2. bejegy:d hatarozat, érkezézi 1do: 45082/2/2 2.01.19
Vezetékjeog
180519/53-1: 513 am, 180519/53-IT: 13 am, 753-ITII: 23 eov, 1BUS19/53-IV: 2 cm, 551
m2 teriletre, 71037311/2011.
jogosult :
név: ELMU HALOZATI KFT. A
cim i 1132 BUDAPEST Vaci ot 72—

&

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Budapest Févaros Kormanytuvatala XI. Keruleti Hivatala
Budapest, X1, Budafoks ut 59 1519 Budapest, P£ 415 Oldal: 1l
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat Q
Megrendelés szam: 80 00004/49 187152019 ’\
2019.10.17 (\)
BUDAPEST XX.KER. Szektor' @ A3 '
Boelterulet 180513/56 helyraijzi szdm F

1204 BUDAFEST XX.KER. Orsolya utca 17.

Szelqegy: 1664047 2019.10 .10

Keretbiztositéki jelzidlogjog torlése iranti kérelem, KEH BANK
éodon fasor 9.

LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teralet
mirvelésl ag/kivatt megnevezés/ min.o ha m2
- Kivett ozlet, udwar b]
D.RESZ

7

. tolajdoni hanyad: 1/1
bejegyzo hatarozat, érkezeés: 1dé: 47069/1/2013/13.01.31
jogcim: adasvétel

utalas: IT /6. N
jogallas: tulajdoncz |~

aév: UNIVER-OOOP KERESKEDELMI ES SZOLGALTATO ZRT.

cim: 600U KECSKEMET Kiskérosi ot 5-9. %

O.RE

1 bejegyzo hatarozat, érkezezi ido: 3‘?793;"1979/’197@%'

Egyéb atjegyezve a 9722 zz.tulajdoni laprel /2 =2z, bejsgyzéssel egyutt
3. bejegyzdé hatarozat, érkezesi idé: 45032727 -01.19

Vezetékjog

2 m2 teruletre, 7103/311/2011.

Jjogasult: ?

név: ELMI HALOGATI KFT. ‘ \

cim i 1132 BUDAPEST Vaci at 72-34.
. bejegyzd hatarozat, érkezé=i idd A1/2013/13.04.08

Heretbiztositéki jelzalogjog 6% VU0 FT,2zaz hatezazmillié FT erejéig.

2ls6 zalogjogi ranghelyen, liad . ker. 161957/11 hraz .-G és a IK.ker.
tul.lapot 1= !, k.\;a‘ritaa‘a I/4 sorszama bejegyzés rangsoraba.
jogoeult:
new: HEH BANK ZRT.
cim : 1095 80D, T KER. Lechner Odon fazor 9.
+

3728076 hrzz.-o

TULAJDONI LAP VEGE

Ny
S

S
Y

Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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{ Vitltozis elitti allaput Viltozis wtani ilupot
Alrésziet Terilet Alreszlet Teriilet
Nz i K Hrsz i
: wmin. A Ak Szolgalm és egyeh joneh
jel mivelés ags o ha. nm il mivelési aga m:n. ka am S RIES
| | 2 a 4 5 o 7 X v 1 11 [H 13
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OVEZETI BESOROLAS

Ki-Kk
18051933
180519/3%

+ 180362°2 e

3
4 *
P > \ .
+ 180364 : *

Nagyvarosias telepszerii lakoteriilet (Ln-T) épitési ovezetei

(1) Az Az Ln-T/SZ1 jelli épitési dvezet a siir(i telepszer(, Uszotelkes lakédteriiletek kialakult,
lakdéplletekkel beépiilt teriilete.

(2) Az Ln-T/SZ2 jelli épitési dvezet az telepszer(i, nem uszételkes lakéteriiletek kialakult,
lakdépiiletekkel beépiilt terilete.

(3) Az Ln-T/SZ3 jelli épitési ovezet a laza telepszerd, uszotelkes lakdteriiletek kialakult,
lakéépiletekkel beépiilt teriilete.

(4) Az Ln-T/Z jelli épitési dvezet a telepszer( lakéteriiletek kialakult, lakdépiiletekkel zartsordan
beéplilt teriilete.

.....

lakoteriletek alapellatasat biztositd rendeltetések helyezhetdk el:
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a) igazgatasi,

b} nevelési,

c) oktatasi,

d) egészségligyi,

e) szocialis ellatast biztosito,

) kulturalis,

g) miivel6dési,

h) hitéleti és

i) sport,

j) kbzhasznalatu épiileten belll a tulajdonos és a személyzet szamara szolgélé lakas.

(6) Az Ln-T/KSZ jelli az épitési dvezet teriiletén

a) a nagyvarosias lakoteriiletek szerves részét képezd kereskedelmi, szolgaltatasi és

vendéglatasi rendeltetések, és egyéb kozhasznalatu rendeltetés is elhelyezhetd,

b) épiilet kereskedelmi célu brutto szintteriilete nem haladhatja meg a 2000 m2-t,

c) lakas az épithetd bruttd szintterilet legfeljebb 50%-an épithets, de az épiiletek
foldszintjen lakas nem helyezhetd el.
(7) Az Ln-T/G jelli épitési dvezet kizardlag személygépkocsi tarolasra szolgal.
(8) Az Ln-T/Kdzm(i jelli épitési dvezet teriiletén a kozmiivek sajatos épitményfajtai helyezhetdek el.
(9) Az épitési Ovezetekre vonatkozd szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 2. pontja
tartalmazza.
(10) 28
(11) 29
(12) 30 Az Ln-T/SZ1, Ln-T/SZ2 és Ln-T/SZ3 jelli épitési Ovezetek terliletén a meglévé rendeltetési
egységek szama nem novelheté.
(13) 31 Ln-T/Sz1 és Ln-T/G épitési dvezet teriiletén a meglévs, ,kialakult"-nak jelslt, megengedett
legnagyobb beépitési paraméterek tovabb nem novelheték, és a megengedett legkisebb

paraméterek tovabb nem csékkenthetdk.

28 Hatalyon kivil helyezte a 34/2017. (X1.15.) 6nkormanyzati rendelet 5. § (8) bekezdése, hatélytalan 2017. XI. 30-tdl
29 Hatalyon kiviil helyezte a 34/2017. (XI.15.) 6nkormanyzati rendelet 5. § (8) bekezdése, hatalytalan 2017. XI. 30-tol
30 Beiktatta a 28/2016. (X.26.) 6nkormanyzati rendelet 11. § (1) bekezdése, hatalyos 2016. XI. 10-tél.
31 Beiktatta a 28/2016. {X.26.) 8nkormanyzati rendelet 11. § (2) bekezdése, hatalyos 2016. XI. 10-t8l.
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2. Nagyvarosias telepszerd lakéterilet (Ln-T )} n

Terepstin Srintter(keti mutate |
Kalskihats Megengaden Eplld'nw Jasdleiiet t ainti mqm'ldll
Eptial |\ niebt | Bedpiisl legnagyobb (m} lghiadih | uSee """""_"“m"'r e
ovezst | iek wrillet mod beipitetisdg | ——  mirtike "":"’ i
= {m2) "':' gkt | L= (%} bt | e | TNl |
(%) bt ‘ e tordithats |
Im—TISl“] kialakult |szabadordild kialault kiglakuh iakakult bataui HamuL kh-"'*,f,, _b:iat.rt |
0 /s ! & | . 50 2.2 0,5
n-T/S22 1000 mb:douua_ 5 60 | 9,0 i 13,0 20 j 1 . i |
I.I-'P-TISZS ;00 zabadoralle 90" 90* 13,0 | hah«w% 3 90 _-__4.5 ) e |
e [ e |
I:n-Tll 500 zartsord 80 60° 125 10 sc ’__2,5 k. 0.5
. 0,5 {
Ln-T/AE 2000 fsrabadonslis 50 FEY s s 8 l 15
ase | : g X i 1,20 0%
tn-T/KSZ 1000 1zabadosiiic 65 45 1 _E.O = 0 _6?_ |
\p-'w‘”' : = t
~h in P L
ypesr i } lacult
n-T/G gialacult  [szabadondlle | kialakuk liatakuit kialakult kialakult tlnala.kult walakult | walac
o 1
- 7 ] 0
hats 00 szabadonilic 50 45 30 70 07 | 3 |
Ko .
* BPD/010/0034-10/2015 szamu OTEK-t61 valo eltérési engedély alapjan
*BP/1002/000124-2/2018 szamu CTEK-tol vaio elteresi engedély alapjan

A VIZSGALT INGATLAN MUHOLDAS ELHELYEZKEDESE
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TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

™

o

W Coop Elelmiszertzlet Era Suti Pekseg Kit

01. térkép

RUHA
Tanves
RITiTAS
SAXLINING

04. vizsgalt teriilet 05. vizsgalt terlilet
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07. vizsgalt teriilet

\

.
i

Uil

a

il

g
i

10. vizsgalt teriilet 11. viisgélt teriilet
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