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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1205 Budapest, Martonffy utca 104.

szam alatti

174975 hrsz-U

ures telek ingatlanrol

Megbizo: Budapest Févdros, XX. keriilet, Pesterzsébet Gnkormdn yzat
Cime: 1201 Budapest, Kossuth tér 1.

Képviseli: Koczignné dr. Pohl Ménika aljegyzé asszony

Megbizott: INTEGRIT-XX.Vdrosiizemeltetési-, Szervezé-, Fejlesztd- és Szolgdltato Kft.
Cime: 1205 Budapest, Jokai Mér utca 89.

Addszam: 10240290-2-43

Cégj.szém: 01-09-061468

Keépviseli: Potoczky Attila iigyvezetd

Készitette: CPR-Vagyonértékeld Kft.

Cime: 1085 Budapest, Iézsef krt. 69.

Képviseli: Lakatos Ferenc ligyvezetd

Budapest, 2019. november 11.
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7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK
Dokumentumok
Tulajdoni lap fénymasolata X nem hiteles
Térképkivonat fénymasolata X
Ovezeti besorolas X
Kérnyezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhets
Fényképfelvételek X
Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép X
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIzO

Megbizd neve . Pesterzsébet Onkormanyzat

Megbizd cime : 1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepdilés (ir. szém, véros, keriilet) 1 1205 Budapest

Utca, hdzszam : Martonffy utca 104.

Hrsz: : 174975

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)  : Kivett lakéhdz, udvar, gazdasagi épiilet

Az ingatlan jelenlegi hasznositasa : Ures telek

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad : XX. ker. Pesterzsébet Onkormanyzata 12/24; Foldesi Sandor 6/24;
Foldesi Gydrgyi 3/24; Foldesi Gizella 3/24

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Ertékelt jog : tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad s 11

Ertékesithetdség : 90-180 nap

Ertékelés célja : piaci-forgalmi érték megallapitdsa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete : 538 m’
Ertékelt tul.hdnyadhoz tartozd telek : 269 m’
Beépithetdség : 45%
Kozmivesitettség : nincs kiépitve
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott mddszere: : piaci 6sszehasonlitd- és maradvényelv(i értékelés
Ertékelés érvényessége : 180 nap

Helyszini szemle idépontja: : 2019. oktdber 30.
Ertékelés fordulnapja: : 2019. oktdber 30,
MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke : 17900 000 Ft

azaz Tizenhétmillié-kilencszdzezer- Ft .

Az Onkormadnyzat tulajdonrészének értéke : 8 950 000 Ft
azaz Nyolcmillié-kilencszazétvenezer- Ft .

Fajlagos m2 dr : 33300 Ft
Harmincharomezer-hdaromszaz Ft .

Keészilt: 3 db eredeti példdnyban.

A megallapitott érték per-, teher- és igénymentes jogilag rendezett allapotra vonatkozik. A megallapitott érték
nettd ésszeg nem tartalmazza az afa Gsszegét.

CPR-Vaavonertekelo Kit

Valy

Budapest, 2019.november 11. -yl T e
’ i pipeapse e

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartdsi szam: 1398/2006
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1205 Budapest, Martonffy utca 104, Hrsz: 174975

1. ELGZMENY

Meghbizé neve: Pesterzsébet Onkorméanyzat

A Megbizo megbizottja felkérte a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, (1085 Budapest, J6zsef korit 69.) az alabbi
ingatlan értékelésével:

1205 Budapest, Martonffy utca 104. Hrsz: 174975

2. ASZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, a Meghizd tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt
szilkségessé. Ennek megfelelGen, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell allast

foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésiinkre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfeleléen
alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2012, 2016} irdnyelv és a tobbszorésen médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet

elGirasait.
A helyszini szemlén résztvevék: Ingatlanvagyon-értékels

A helyszinen az ingatlan adottsdgait, kérnyezetét, az ingatlan allagat, mdszaki funkcionélis jellemzit és mas
értékbefolyasolé tényezdket vizsgdltunk. Az ingatlan egyes részleteirsl fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgélaton tdlmenden tajékozodtunk az adott tipusi és jellegli ingatlanok &ltalanos piaci
helyzetérdl, valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvdntartds szerinti dllapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1205 Budapest, Martonffy utca 104.

Ingatlan cime (természetbeni): 1205 Budapest, Martonffy utca 104.

Helyrajzi szama: 174975

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): Kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet

lelenlegi hasznositasa: Ures telek

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete: 538 m’

Ertékelt tul.hdnyadhoz tartozé telek: 269 m’

Tulajdonviszony: XX. ker. Pesterzsébet Onkormanyzata 12/24; F6ldesi Sandor 6/24;

Foldesi Gyorgyi 3/24; Foldesi Gizella 3/24

Széljegy tartalma: Nincs.

Ozvegyi jog 4/24 részre jogosult: Nelda Foldesi; Elidegenitési
Bejegyzett terhek és jogok: tilalom 15 évig, jogosult: Magyar Allam

Megjegyzés:
Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes korii egyez&sége a rendelkezésre allo dokumentummal.
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1205 Budapest, Martonffy utca 104. Hrsz; 174975

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

2019-ben az ingatlanpiac emelkedése folytatédott. Azonban a kiilsnb5zé szegmensek killénbdz6 mddon
véltoznak. A legjobban a lakdsok és az épitési telkek piaca erésddik. Hosszutdvon az ingatlanok arszintjének
kismérték( emelkedése a legvaldszinibb.

4.2.2. Az ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Pesterzsébet, Budapest XX. keriilete, a Duna partjat érintve Dél-Pesten helyezkedik el. Terlilete a févaros
Gsszterliletének 2,3%-a. A kerlilet tulnyomdrészt lakoingatlanokbdl &ll, ipara elhanyagolhatd. Terllete 12,18
km2, lakosainak széma cca. 65 000 f&.

A vizsgalt ingatlan Kossuthfalva negyed keriiletrészében, a Nagyk&rosi Utrél nyilé Martonffy utcaban fekszik.
KGrnyezetében jellemzéen csalddi hazak épiiltek, melyek mdszaki &llapota vegyes. A telket megké&zeliteni
mindvégig kiépitett aszfaltozott Utburkolaton lehet,

Az ingatlan infrastrukturdlis ellatottsdga vdrosrészen bellil dtlagos, 200-300 méteren beliil alapellatast biztositd
Uzletek, egészségligyi intézmény elérhets. Témegkdzlekedési eszkdz8k a kérnyéken 50-300 méterre elérhetek.

4.2.3. Az ingatlan kdzml(ivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos halozat: csak az utcdban van

Vezetékes viz kézm(: csak az utcdban van
Csatorna: csak az utcadban van
Vezetékes gz kézm(i: csak az utcaban van

4.2.4, A telek altalanos jellemzéi

Ovezeti besoroldsa: kisvarosias lako Lke-1/K1
Beépithetfsége: 30%

Teleplilésen bellli elhelyezkedése: Pesterzsébet, Kossuthfalva
Beépitettség: egyéb: beépitetlen

Tajolds/lejtésviszonyok:
Megkdzelithetsége:

Keritettség:
Kérnyezetvédelmi kockdzat:

E-ENy-i utcafronti tajoldsy, sik terep
autdbusz, személygépkocsi

keritett
nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek révid leirasa/az ingatlan hasznosithatdsaga:

Az értékbecsléslink targyat képezs ingatlan osztatlan k5zds tulajdonban van, melybél az Onkorményzat 12/24-
ed tulajdoni részilletéséggel rendelkezik. Az ingatlanon kordbban épiiletek is dlltak, melyek az id6 soran
ténkrementek, &sszedbltek. A 12/24-ed tulajdoni részilletéség 2013-ban keriilt az Onkormanyzat tulajdonaba,
ekkor mar az épiiletek helyén csak sitt maradvéanyok voltak, melyeket elszaliittatott. Az ingatlan a tulajdonilap
szerint lakohaz, udvar, gazdasagi épiiletként van bejegyezve, azonban a természetben (res telek. Formajéra
vonatkozoan téglalap alaku, normal telekszélességgel rendelkezik, teriilete sik. A vizsgdlt ingatlan a szomszédos
telkek altal kérbekeritett, az utcafront fel§l fém oszlopokhoz erésitett drotfonatos keritéssel elldtott, melynek
felllete rozsdas, rossz allapotu.

Ovezeti besoroldsa a kérnyéken jellemz8 Lke-1/K1, amely maximum 30%-os beépithetdséget tesz lehetévé,

Kialakithato legnagyobb épliletmagassag 6,5 m, zdldfeliilet legkisebb mértéke 50%, szintteriieti mutatd 07
terepszint alatti beépités legnagyobb mértéke 40%, kialakithatd legkisebb telek teriilet 600 m?,
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutaté elvei és modszertani ajanldsai (EVS 2012, 2016), a tobbszér modositott
25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfeleléen
késziilnek.

Az értékelés modszerei két f8 kategoriaba oszthatok: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két fé csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszémitason
alapuld) értékelések kézé sorolhatoak.

A piaci értek fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt 8sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
id6pontjdban egy vasdrolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfelelé marketing utén, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alitak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé moédszer
Olyan eljérés, melynek sorén az értékelést végrehajté szakérts az értékelends ingatlan elemeit &sszehasonlitja
az adott korzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan szitkséges kiigazitasokat. Minél kdzvetlenebb ésszehasonlitdsra nyilik lehet&ség,
annal pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz§ piaci
forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, éroklakasok, telkek, stb.

Az Bsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kévetkez6 tényezék szolgalnak:
e realizalt lgylet szerinti ar / kinalati ar

értékesitési id6pont

elhelyezkedés, megkozelithetéség

infrastrukturalis ellatottsag

méret

miiszaki allapot

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonlé tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasdval hatdroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a killénbségébdl (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jvedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:
1, Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.
. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként,
. Jovébeni pénzfolyamatok felallitasa hasznélati médonként.

. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
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. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A hozam elvii érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkétések:

Az érték meghatarozasanak folvamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos
a leggazdasdgosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.
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5.1.3. Koltségalapu érték (nettd pétlasi érték) modszer

A koltségalapu érték (nettd potlasi érték) -megkozelités lényege, hogy az ingatlan ujra-elsallitasi kéltségébdl le
kell vonni az idé muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozo foldteriilet értékét.

A modszer fé lépései:

1. Atelekérték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan.
A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi kdltségének meghatarozasa.
Avuldsok szdmitésa.

Piaci viszonyok miatti modosité tényezdk szamitasa

Erték képzés.

0ok W

Az eljaras altalanos gyakorlata sordn elsé lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni ires,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kovetéen a hasonlé jellegli, azonos célra hasznalhaté épiilet
djraeléallitasi (potlasi) értéke keril megallapitésra. Ezt az értékelést végzé altalaban az elmult id6szakban meg-
épitett hasonlé funkcidju, volumend, felszereltségii, ill. més szempontbél egyébként dsszehasonlithatd ingat-
lanok tényleges beruhazasi kéltségei, illetve publikus épitSipari argy(ljtemények, vagy kéltségnormativak alapul
vételével dllapitja meg.

Az avulas az id6é muldsa miatti értékcsdkkenés. Harom fé eleme: a.) fizikai romlas, b.) funkcionalis avulas és c.)
kérnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épillet f5 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat
az bsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

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

b.) A funkcionalis avulas a gazdasdgtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer( kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt Iétesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kiilsé avulds az ingatlanon kivili kériilmények miatt all elé, mint a kereslet hianya, a teriilet véltozé
ingatlan felhasznélasa, vagy az altalénos nemzetgazdasagi korillmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategoridban, szézalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési médszerek kivdlasztdsa

A piaci erték alapu forgalmi értékelés osszehasonlitd ingatlanpiaci adatok felhasznaldsaval és elemzésével
torténik. Valos piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci &sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel
lehet kapni.

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiaddsoknak a kulénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A mddszert &ltaldban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

A netto pétlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt djrael8allitasi
erkdlcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozo
foldterilet értékét. Epités alatt 1év6 |étesitménynél, kdroso-dott Iétesitménynél, takart m(itéargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl.a vizsgélt Iétesitmény kiilonleges rendeltetése miatt)
mas modszer nem &ll rendelkezésre. Lakéingatlanok esetében ez a mddszer fejezi ki a legkevésbé tényleges
piaci viszonyokat.
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5.3 Az ingatlan értékének meghatarozasa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmédositd tényezék értékelt ingatlan Osszehasonlité | Osszehasonlits | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3,
az ingatlan cime: 1205 Budapest, Martonffy utca Bp., XX., XX., Damjanich XxX.,
104. Hrsz: 174975 Vérosmarty utca Kossuthfalva
az ingatlan megnevezése: telek telek telek telek
telek teriilete (m?) 538 471 1144 747
kinalat K /tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar /adasvételi ar (Ft) 19 900 000 45 700 000 30 000 000
kinalat / adédsvétel ideje (év, ho) 2019 2019 2019
fajlagos alapar (Ft/m?) 42 251 39948 40161
kindlat, ill. eltelt idé korrekcio -10% -10% -10%
kindlat ill. idé miatt mod. fajlagos alapar (Ft/m”) 38025 35953 36145

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

Ingatlan 1. Viz és villany kézmiives, épitési telek, j6 kdzlekedéssel. Ingatian.com/ 29264708
Lk-1/K2 Bvezet. 5 lakds,max 2 haz épithetd ra épitési telek, viz, villany és csatorna
Ingatlan 2. kézmivekkel. Ingatlan.com/28829840
Villany, viz, csatorna kézmiives épitési telek, 60m2 bontandd hazzal, 45%-ig
Ingatlan 3. beépithetd. Ingatlan.com/29673239
Adatok forrdsa, datuma: ingatlan.com

Ertékmédositd tényezék elemzése:

Ertékmédosits tényezbk

Osszehasonlité

Osszehasonlits

Osszehasonlité

szempontok [ részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Telekadottsagok: eltéré alapterilet -3% 10% 5%
Kornyezeti szempontok: beépithetéség 0% 0% -5%
Infrastruktara: meglévé kézmvek -5% -5% -5%
Epitészeti szempontok: meglévs engedélyek 0% 0% 0%
Kornyezeti szempontok: elhelyezkedés -5% -5% 0%
Epitészeti szempontok: bontandé épiilet 0% -5% -5%
Osszes korrekeis: -13% -5% -10%
Korrigalt fajlagos alapar: 33082 34 155 32 530
Atlagér kerekitve: 33 300

17 900 000 Ft

Ingatlan értéke kerekitve:

Az ingatlan piaci dsszehasonlité moédszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

17 900 000 Ft

azaz Tizenhétmillié-kilencszdzezer- Ft .

Megjegyzes:
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5.4, Maradvanyérték szamitas kivett épitési teriilet értékének becsléséhez

5.4.1. Adatok:
1.1. |Féldterilet mérete: 538|m*
1.1.1 [Min. telekteriilet a HESZ szerint 600[{m*
1.1.2 |A foldteriiletbédl kialakithatd telkek szama 1{db
1.1.3 |Egyéb terulet {utak, jardak) 88[m*
1.2. |Beépithetdség: 30|%
1.3. |Br. szintterileti mutaté: 0,70
1.3.1 |Maximalis beépithetd bruttd teriilet: 161|m’
1.4. |[Szamitasban figyelembe vett bruttd teriilet: 161|m*
1.5. |Netto terllet szdmitds: 135[m*
1.6. |Ertékesithetd felépitmény dsszesen: 135|m’
1.7. |Ertékesithetd felépitmény becsiilt fajlagos értéke: 500 000|Ft/m*
5.4.2. Bevételek:
2.1 |Ertékesithetd felépitmény értéke: 67 250 000]Ft
Bevételek ésszesen: 67 250 000|Ft
5.4.3. Kohkségek:
3.1. |Bontdsi kéltség: o[Ft
a. bontandd épiilet térfogata: 0flégm3
b. fajlagos bontasi koltség: O|Ft/légm3
Fejlesztési kéltségek
Epitési koltségek
- fajlagos épitési koltség: 260 000|Ft/m~
- alapteriilet: 161|m*
a. Epitési koltség: 41 964 000|Ft
b. Szakértdi, tervezdi kbltség: ] 1,5% 629 460(Ft
c: Infrastruktidra (pl. Gt, jarda, kerités): 1056 000|Ft
3.2, |d Koézm(ifejlesztés: 400 000 |Ft
Egyéb kéitségek
a. Menedzsment kéltsége: 1,0% 419 640(Ft
b. Finanszirozas kdltsége: 4,0% 1678 560|Ft
¢ Tartalékképzés: 3,0% 1258 920|Ft
3.3. |d. Elvart nyereség: 6,0% 2 517 840|Ft
Kohségek dsszesen: 49 924 420|Ft
Féldteriilet becslilt érték (Gsszes bevétel-Gsszes kéltség kerekitve): 17 300 O0O|Ft

Megjegyzés:

A vizsgalt épitési telek maradvanyérték szamitasanal feltételeztiik, hogy:

- a teriilet a HESZ-ben elGirt min. méretii telkekre oszthaté

- a kozmiivek elérhetSek, és extra fejlesztési kdltségeket nem igényelnek

a teriilet még rendelkezik épitési potencidllal

- szamitasainkban egy feltételezett alapteriiletii atlagos kivitelezésii ingatlan épitésével szamoltunk
- a maradvanyértéket ellendrzésképpen szamitottuk ki, konkrét fejlesztések, vagy meglévé tervek alapjan
a szamitas eredménye jelentGsen eltérhet az itt becsiilt értéktél, ilyenkor j szamitas javasolt.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Médszerek indokldsa

A piaci dsszehasonlité modszert, mint fé szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tiikrézi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa nem jellemzé, és alulértékelést eredményezhet, ezért ezzel a
modszerrel nem szamoltunk. Maradvanyérték elvli szamitas lires telek esetén szamithato, ellenérzésképpen
alkalmaztuk, a végs& értékbe nem szamitottuk.

, . Szamitott érték| Sdly |Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek Médszer [Ft] (%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci sszehasonlité maédszerrel:  |f6 médszer 17900000 Ft| 100%| 17 900 000 Ft
Ingatlan értéke maradvanyelvii médszerrel: ellendrzé modszer | 17 300 000 Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapt médszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 17 900 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
17900 000 Ft
azaz Tizenhétmillié-kilencszézezer- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékeld Kft. altal készitett értékbecsléi szakvéleményben ismertetett adottsigokkal rendelkezs
ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket szitkséges figyelembe venni:

1/ a szakérté az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id6pontjaban megismert késziiltségben és allapotban:

2/ az étadott iratok tanulmanyozésén tilmenden jogi természetii vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, és ezért felel6sséget nem vallal. Nem vizsgilta az értékelt
ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog
atruhazasanak idSpontjdban az ingatlan hasznalataval koézvetlenill osszefiiggd tartozas (kdziizemi dijak,
épitményadod, stb.) nem all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval Osszefiig-
géshen a helyi és orszagos hatésagoktol és egyéb szervezetektsl, személyektsl valamennyi szilkséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetsk, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fenndllo, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasolé tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibdk, épiletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas
anyagok jelenléte stb.) szakértd nem vallal felelésséget;

5/ az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alapterlleti adatok, és a
valosagos vagy méret adatok eltérése miatt feleldsségiinket kizarjuk;

6/ az érték magaban foglalia az épilletek rendeltetésszerii hasznalatahoz sziikséges eépliletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkdzok értékét,
valamint az éltalanos forgalmi adét (kivéve a lakoingatlanokat);

7/ a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgéljak;

8/ az értékelés effektiv idSpontjatol eltelt ids, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld
pontossaggal nem prognosztizélhaté valtozasai médosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért rendszeres idékdzonként, illetve a kérulményekben bedllé
lényeges valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték felulvizsglata;

10. oldal
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32. Kertvdrosias, intenziv beépitésd lakéteriilet (Lke-1) épitési dvezetei

33. 8§ (1) Az Lke-1/K jell épitési dvezetek teriiletei Pesterzsébet hagyomanyosan kialakult,

intenziv beépitésd kertvarosias lakoteruletei, ahol

a) meglévd epiilet esetében uj lakas nem alakithato ki, ha a parkolds miszaki okokbd! telken

beldl nem oldhatd meg,
b} épulet kereskedelmi célu bruttd szintteriilete nem haladhatja meg a 150 m*-t,

Ci 46

d) " a Kéreg utca menti ingatlanok uj beépitése esetén az épitési lehetbség meghatirozasakor

a s2abalyozas vegrehajtasat megeidzd telekméretet kell alapul venni.

(2) Az Lke-1/52 jeli épitési ovezetek az intenziv kertvarosias lakoteriilet nagytelkes, szabadonallo

beépitési mod szerint beépithet6 teriletel.
(3] Az Lke-1/521 jell épitési bvezet teriletén
a} a kialakithatd telek szélessége min. 16,0 m, saroktelek esetén min. 18,0 m,
b) egy telken beldl tobb épulet elhelyezésénél az épuletek kozotti tdvoisdg min. 7,5 m,
¢} legfeljebb négy rendeltetési egységet tartalmazo épiletek helyezhetdk el,
d} minden megkezdett 800 m’ telekterilet utdn elhelyerhetd egy épulet, de az épuletek
alapterilete nem lehet nagyobb épiiletenként 250 m*-né,
e) epilet kereskedelmi célu brutto szintterilete nem haladhatja meg a 300 m’-t.
{4) Az Lke-1f522 jeli épitési Dvezet teriletén
a} minden teljes 100 m’ telekterilet utan egy darab rendeltetési egység helyezhetd el,
b) épulet kereskedelmi célu bruttd szintteriilete nem haladhatja meg a 150 m-t.

(5) Az Lke-1/2 jeli épitési ovezet az intenziv kertvarosias lakoterilet egyedi telkes, sorhazas része,
ahol

a) az eldkert és a hatsdkert mérete 5,0 m,

b) 45

C) telkenként egy darab lakas helyezhetd el,

d) egy telektombon beliil az épuleteket egyseges épitészeti tervek alapjan kell kialakitani,

e) szallds - szolgaltatas, kozintézmény épulet, irodahdz, 100 m*-nél nagyobb brutto
szintterulet kiskereskedelmi céli épidlet, sportiétesitmény nem helyezhets6 el,
f) jarmdtarol6 telken belil kizardlag a 16 rendeltetés szerinti épuletben helyezhetd el.

L~}

+ 1
(6) Az Lke-1/KSZ jell épitési ovezetek elsGsorban a kertvarosias lakoteruletek szerves részét képezd
kereskedelmi, szolgdltatasi és vendéglatdsi rendeltetések elhelyezésére szolgal, de egyéb
kozhasznalatu rendeltetés is elhelyezhetd.
(7} Az Lke-1/KS2 jeli épitési dvezetekben

a) eépalet kereskedelmi célu bruttd szintteriilete nem haladhatja meg a 300 m™-t,

b) lakas az épithet6 brutto szintteriilet legfeljebb 50%-an épithets, de az épiiletek foldszintjén

lakas nem helyezhetd el

{B) A2 Lke-1/AE jelli épitési vezet teriletén a kbzhasznadlati épitmények kdzill a kertvarosias
lakdteraietek alapelidtdsat biztositd rendeltetések helyezhetdk el:

15. oldal
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a)
b)
c)
d)
€)
f)

9)
h)

nevelési,

oktatasi,

egészségigyi,

szocialis elidtast biztosito,
kulturalis,

mvelGdési,

hitéleti és

sport,

i} kdzhaszndlatyu épuleten beiul a tulajdonos és a személyzet szdmara szoigalo lakas.
{8) Az épitési ovezetekre vonatkozo szabdlyozasi hatdrértékeket az 1. melliéklet 6. pontja
tartalmazza.
an Maodositotta a 28/2016. {X.26.} onkormanyzati rendelet 16 § (1) bekozdése, hatdlyos 2016. XI. 10181, majd

hatdlyon kivud helyerte 3 342017 (Xi 15 ) onkormanyzati rendelet 5. § (12} bekexdése, hatalytaian 2017 . Xi. 30 tol

" Beiktatta a 28/2016. (X.26.) onkormanyzati rendelet 16, § (2) bekezdése, hatabyos 2016, X1, 108l
= Hatdlyon kivi! helyerte 3 3472017 (Xi 15 ) onkormanyzati rendelet 5§ (13) bekezdése, hatdlytatan 2017 X1 30 wl
= Hatalyon kive! helyerte a 3472017, X1 15 ] onkarmanyzati rendefet 5. & (13) bekezdése, hatalytalan 2017 X1 30 ol

A VIZSGALT INGATLAN MUHOLDAS ELHELYEZKEDESE
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