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1201 Budapest, Klapka u. 50, Térék Fi6ris u. 156, Székelyhid u, 5-7. Hrsz: 177116

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIZO
Megbizé neve : Pesterzsébet Onkorményzat
Megbizé cime : 1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1,

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepilés (ir. szdm, vdros, keriilet)

Utca, hdzszam

Hrsz:

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

: 1201 Budapest

: Klapka u. 50, Térék Floris u. 156, Székelyhid u. 5-7.
1 177116

i kivett beépitetlen teriilet

: nincs hasznositva

TULAJIDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetéség

Ertékelés célja

: forgalomképes

: tulajdonjog

:1/1

: 90-180 nap

: piaci-forgalmi érték megéllapitdsa

XX. Ker. Onkormanyzat 1/1

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan tulajdoni lap szerintimérete  : 1442 m?
Ertékelt tul.hanyadhoz tartozé telek :o1442m’
Beépithetfség 1 45%
Kézmdvesitettség : utcdban

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere:
Ertékelés érvényessége*
Helyszini szemle id6pontja:
Ertékelés forduldnap)a:

: piaci 8sszehasonlité- és maradvanyelv( értékelés
: 60nap

: 2020. szeptember 11.

2020. szeptember 11.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatian placi-forgalmi értéke

: 55100000 Ft

azaz  Otvenétmillié-egyszdzezer- Ft.

MEGALLAPITOTT FAILAGOS M2 AR

Fajlagos m2 ar

38 200 Ft
azaz Harmincnyolcezer-kett&sz4z Ft .

Késziilt: 3 db eredeti példdnyban,

A megdllapitott piaci érték per-, teher- és igénymentes kiiirftett dllapotra vonatkozik,&s nem tartalmazza az

AFA dsszegét,

Budapest, 2020. szeptember 15.

CPR -‘v‘agyonértékelé Kft

ICS5 E rpeﬂ Jozsefkrl 69
~‘y5/,/'n ,22771393-2.
, zf'/&téf's s

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékel&
Nyilvéntartasi széam: 1398/2006
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1201 Budapest, Klapka u. 50, Torok Fiéris u. 156, Székelyhid u, 5-7. Hrsz: 177116

1. ELOZMENY

Megbiz6 neve: Pesterzsébet Onkormdnyzat
A Megbizd megbizottja felkérte a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, (1085 Budapest, J6zsef kérut 69. fsz. 1.) az aldbbi

ingatlan értékelésével:
1201 Budapest, Klapka u. 50, Térék Fléris u. 156, Székelyhid u. 5-7. Hrsz: 177116

2. ASZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, a Megbizé tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt vilt
szlkségessé. Ennek megfelel6en, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell dlldst
foglalnia.

3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyamdn helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
allé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelel§en alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS 2012, 2016) irdnyelv és a tébbszdrdsen mddositott 25/1997. (VI 1.) PM rendelet elirasait.

A helyszini szemlén résztvevék: Ingatlanvagyon-értékel6

A helyszinen az ingatlan adottsdgait, kdrnyezetét, az ingatlan allagit, maszaki funkcionélis jellemz8it és mas
értékbefolydsold tényezbket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteir6| fényképfelvételeket készitettlnk, melyeket
a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgédlaton tilmenden tajékozédtunk az adott tipusy és jellegl ingatlanok 3ltaldnos piaci helyzetérdl,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokré|.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartds szerinti 4llapot bemutatésa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1201 Budapest, Klapka u. 50, Térék Fléris u. 156, Székelyhid u, 5-7.
Ingatlan cime (természetbeni): 1201 Budapest, Klapka u. 50, Térok Fidris u. 156, Székelyhid u, 5-7.
Helyrajzi széma: 177116

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett beépitetlen teriilet

lelenlegi hasznositdsa: nincs hasznositva

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete: 1442 m?

Ertékelt tul.hdnyadhoz tartozé telek: 1442 m?

Tulajdonviszony: XX. Ker. Onkormanyzat 1/1

Széljegy tartalma: Nincs.

A T-87723 szému véltozdsi vazrajz alapjan a Budapest XX. keriilet
177116 helyrajzi szdmu 499 m? teriilet(, a 177117 helyrajzi szému
434 m? teriletd, illetve a 177118 helyrajzi szému 509 m? terilet(
ingatlan egyesitésre kerlilt 177116 helyrajzi szdm alatt, 1442 m?
terdilettel.

Bejegyzett terhek és jogok:

Megjeqyzés:
Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formdtumdra, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap

teljes kdrd egyezdsége a rendelkezésre all6 dokumentummal.
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1201 Budapest, Klapka u. 50, Térik Fléris u. 156, Székelyhid u. 5-7. Hrsz: 177116

4.2, Az ingatlan természetbeni leirdsa
4.2.1. Az ingatlanpiac révid ismertetése

2020-ban az ingatlanpiac emelkedése folytatddott. Azonban a kiilénb&zé szegmensek kll8nbdz8 moédon
véltoznak. A legjobban a lakdsok és az épitési telkek piaca erdsodott. Az idei évben kismértékd visszaesést

vdrunk.

4.2.2. Az ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Pesterzsébet, Budapest XX. kerlilete, a Duna partjat érintve Dél-Pesten helyezkedik el. Terllete a f8varos
Osszteriiletének 2,3%-a. A keriilet tUlnyomérészt lakdingatianokbdl all, Ipara elhanyagolhaté. Terllete 12,18

km2, lakosainak szama cca. 65 000 4.

A kérnyezd ingatlanok hasznositdsi forméja kdzponti elhelyezkedés( lakdhazak és kiskereskedelmi egységek,
jellemz8en kézepes-felijitandd miszaki dllapotban, A teriilet sik, az utcdk aszfalt burkolattal elldtottak, a zaj és
Iégszennyezés mértéke varosi viszonylatban alacsony. A Térok Floris utca forgalmas féut.

Tomegkdzlekedési ellatast kdzvetleniil a telek elétt 4116 buszmegélid, valamint a szomszédos utcdban villamos
jérat biztositja.

4.2.3. Az ingatlan k&zm(vesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos haldzat:
Vezetékes viz kdzmii:
Csatorna:

Vezetékes gz kézmd:

csak az utcdban van
csak az utcaban van
csak az utcdban van
csak az utcdban van

4.2.4, A telek altalanos jellemzéi

Ovezeti besoroldsa: kisvarosias lakd Lk-1/K2
Beépithet8sége: 45%

Teleptilésen bellll elhelyezkedése: Pesterzsébet, Erzsébetfalva

Beépitettség: zértsorlan beépitett

Tajolds/lejtésviszonyok: E-ENY-i utcafront] téjoldsu, sik terep

Megkozelithetdsége: Személyautd Autdbusz Villamos
[ Metrs/HEV 7 vasat 7 Trolibusz
] komp Egyéb:

Keritettség: keritett

Kérnyezetvédelmi kockdzat: nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek révid leirdsa/az ingatlan hasznosithatdsaga:

A vizsgdlt telekingatlan Budapest XX. keriilet Erzsébetfalva varosrészen, a Klapka utca - Térok Fléris utea —
Székelyhid utca altal hatdrolt részen taldlhaté. A telek saroktelek, ami két masik telekingatlan &sszevondsaval
[ttt 1étre, igy alakult ki a jelenlegi 1442 m? teriilet. A vizsgdlt telek drétkeritéssel, betonkeritéssel és szomszéd
telek dltal hatdroit. A telek terllete sik felszinG, kdzmi bekdtésekkel nem rendelkezlk, ezek az utcardl

bekdthetdk.

Ovezetl besoroldsa a koérnyéken Jellemz6 Lk-1/K2, amely maximum 45%-os beéplthetbséget tesz lehetdve,
zdrtsorU beépitéssel. Kialakithatd legnagyobb épliletmagassag 6,5 m, zoldfeliilet legkisebb mértéke 40%,
szintterGletl mutaté 0,7.

5. oldal



1201 Budapest, Klapka u. 50, Torék Fléris u. 156, Székelyhid u. 5-7. Hrsz: 177116

5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés mébdszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és médszertani ajanldsal (EVS 2012, 2016), a tébbszdr maédositott
25/1997. (VIll.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban el§irtaknak megfelelen
készilnek.

Az értékelés modszerei két & kategdridba oszthatSk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések, A placi
viszonyokon alapuld mdédszerek két & csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszamitdson
alapulé) értékelések kdzé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsillt Gsszeg, amelyért az ingatlan gazdit cserélne a z értékelés
idbpontjdban egy vésdrolni szdndékozd és egy eladni szandékozd kdzdtt szokisos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ugyletben, megfeleld marketing utén, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintden viselkedtek,
anélkdl, hogy kényszer alatt &litak volna, (EVS 1)

5.1.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljdrds, melynek sordn az értékelést végrehajté szakérts az értékelends ingatlan elemeit sszehasonlitja az
adott kdrzetben, a kézelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajdnlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzl az eltérések alapjdn szlikséges kiigazitasokat, Minél kézvetlenebb Gsszehasenlitdsra nyilik lehet8ség, anndl
pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél haszndljék, amelyeknek van jellemz6 piaci forgalmuk.
Pld.: csaladi hazak, 6réklakdsok, telkek, sth,
Az bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkez§ tényez&k szolgalnak:

o realizalt Ugylet szerinti ar / kindlati 4r

e értékesitésiidSpont

o elhelyezkedés, megkézelithettség

e infrastrukturdlis elldtottsdg

e méret

e miszaki dllapot
Az értéket az ingatlan k&rnyezetében fellelhetd hasonlé tipust ingatlanok adéasvételi/kindlatl adatainak
felhaszndldsaval hatdroztuk meg.

5.1.2, Ahozamszédmitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jvSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil kiaddsoknak a kiilBnbségébé8l (tiszta jBvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitésa azon az
elven alapszik, hogy bdrmely eszk&z értéke annyl, mint a beléle szérmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitds Iépései dsszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati mddjainak elemzése,
A Jovbbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.
Jévébeni pénzfolyamatok felallitdsa hasznalati médonként.
A t8késitési kamatldb meghatdrozésa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

DU oswoN

A legmagasabb [elenérték kivalasztdsa, mint hozamszdmitdson alapuld érték.

A hozam elvii érték megéllapitasinal alkalmazott kilonleges megkétések:

Az érték meghatdrozdsdnak folyamataban a placl érték meghatdrozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a
leggazdasigosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegl hasznalatot kell figyelembe venni.
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1201 Budapest, Klapka u. 50, Térok Fléris u. 156, Székelyhid u, 5-7. Hrsz: 177116

5.1.3. Kbltségalapu érték (nettd potldsi érték) modszer

A kbltségalapl érték (nettd potldsi érték) -megkdzelités lényege, hogy az ingatlan djra-el8allitasi kdltségébél le
kell vonni az idé muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozé foldterilet értékét.

A modszer f§ [épései:

1. Atelekérték meghatdrozdsa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan.
A felépitmény Ujraépitési vagy potldsi kéltségének meghatdrozasa.
. Avuldsok szémitésa.

Piaci viszonyok miatti modosité tényezbk szamitdsa

s W

Erték képzés.

Az eljdras dltaldnos gyakorlata sordn els§ lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatdrozni Ures,
fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kdvetSen a hasonld jelleg(i, azonos célra hasznalhatd éplilet
ujraelSallitasi (potldsi) értéke keriil megdllapitésra. Ezt az értékelést végzé dltaldban az elmult idészakban meg-
épitett hasonlé funkcidjd, volumend, felszereltségd, ill. mas szempontbdl egyébként ésszehasonlithatd ingat-
lanok tényleges beruhdzési kdltségei, illetve publikus épitSipari drgyljtemények, vagy koltségnormativék alapul
vételével dllapitja meg.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsdkkenés. Hérom f& eleme: a.) fizikai romias, b.) funkcionalis avulds és c.)
k&rnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f5 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek arényat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévd élettartamat
kell figyelembe vennl. Altaldnos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndlni:

> vérosl tégla épliletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezetl épliletek 40-70 év,
> csalddi hdz jellegl épliletek 50-80 év, > ipari és mezdgazdaségl épliletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasdgtalan, korszer(itlen megoldésokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszerd kdvetelményeket, amelyeket a vizsgélt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kiilsd avulas az ingatlanon kiviili kérilmények miatt 3ll el8, mint a kereslet hidnya, a terllet véltozé ingatlan
felhaszndldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagl kdriiimények.

Az avulas mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategoridban, szdzalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési médszerek kivdlasztisa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés &sszehasonlité ingatlanpiaci adatok felhasznaldsdval és elemzésével
térténik. Valds piaci forgalmi értéket leginkdbb a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszerrel lehet
kapni.

A hozamszamitdson alapulo értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiaddsoknak a kilonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A médszert Altaliban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

A nettd pétlasi koltség elvl értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt Ujrael&dllitasi
kéltsége alapjén adja meg. Az Ujrael6allitdsi értékbdl azonban le kell vonni az idé muldsa, az elhasznalédds, az
erkélesi értékcsdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez tartozd
foldterllet értékét. Epités alatt 1évs Iétesitménynél, kdroso-dott létesitménynél, takart mdtargynal, biztositdsok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl.a vizsgdlt Iétesitmény kildnleges rendeltetése miatt) mds
médszer nem &ll rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a mddszer fejezi ki a legkevésbé tényleges piaci

viszonyokat.
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5.3 Az ingatlan értékének meghatdrozdsa

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmédosité tényezék értékelt ingatlan Osszehasonlité | Osszehasoniits | Osszehasonlits
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1201 Budapest, Klapka u. 50, Bp., XX., Bp., XIX., Bp., XX.,
Torok Fldris u, 156, Székelyhid Martirok Tompa utca Erzsébetfalva
az ingatlan megnevezése: telek telek telek telek
telek teriilete {mzj 1442 5 006 3492 2162
kindlat K /tényl.addsvétel T K K K
kindlati dr faddsvételi &r (Ft) 150000000 | 147000 000 95 000 000
kindlat / adasvétel ideje (év, hd) 2020 2020 2020
fajlagos alapar (Ft/m?) 29964 42 096 43941
kinalat, ill. eltelt id8 korrekcié -10% -10% -10%
kindlat ill. id& miatt méd. fajlagos alapar (Ft/m?) 26 968 37 887 39 547

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

Lke-1-52/1, lakédvezeti telek, 25% beépithetdséggel. Villany, viz és gaz van.
Ingatlan 1. Ingatlan.com/31054321

Tompa utca, UNI&I it dltal hatdrolt teriilet 75%-ig beépithetd, kereskedelmi-
Ingatlan 2. szolgéltatd Svezet. ingatlan.com/26021911

Viz, villany, csatorna kézmdves, 45%ig beépithetd épitési telek.
Ingatlan 3. ingatlan.com/31474500
Adatok forrdsa, détuma: ingatian.com

Ertékmddositd tényezék elemzése:

Ertékmobdos(ts tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlité | BOsszehasonlitd

szempontok l részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Telekadottsagok: eltéré alapteriilet 20% 10% 0%
Kérnyezeti szempontok: beépithet&ség 10% -15% 0%
Infrastruktura: meglévé kdzmivek 0% 0% 5%
Epitészet szempontok: telek alakja 0% 0% 0%
Kérnyezeti szempontok: elhelyezkedés 0% 5% 0%
Epitészeti szempontok: hasznosithatésag 0% 0% 0%
Osszes korrekeié: 30% 0% 5%
Korrigélt fajlagos alapér: 35058 37 887 41524
Atlagér kerekitve: 38 200
Ingatlan értéke kerekitve: 55 100 000 Ft

Az ingatlan piaci &sszehasonlité médszerrel meghatérozott forgalmi értéke (kerekitve):

55100 000 Ft
azaz Otvenétmillis-egyszdzezer- Ft .

Megjegyzés:

B.oldal
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5.4. Maradvdnyérték szamitds kivett épitési teriilet értékének becsléséhez

5.4.1. Adatok:

1.1. |Foldterilet mérete: 1442|m?
1.1.1 |Min. telekteriilet a HESZ szerint 600|m?
1.1.2 |A féldterliletbd! kialakithatd telkek széma 21db
1.1.3 |Egyéb terlilet (utak, jardék) 242|m?
1.2. |Beépithetfség: 45|%
1.3. |Br, szintteriileti mutaté: 0,70
1.3.1 [Maximdlis beépithetd bruttd terlilet: 1.009|m?
1.4. |Szémitédsban figyelembe vett brutté terilet: 1 009|m?
1.5. |Nettd teriilet szémitds: 841|m?
1.6. IErtékesithet6 felépitmény dsszesen: I E!tlllm2
1.7. JErtékesithett‘S felépitmény becsiilt fajlagos értéke: I 480 OOClIthm2

5.4.2. Bevételek:

2.1. _[Ertékesithets felépitmeény értéke: [ 403 760 000|Ft

Bevételek dsszesen: l 403 760 DoolFt

5.4.3. Kéiltséggk:

3.1. |Bontdsi kéltség: O] Ft
a. bontandd épiilet térfogata: 0]légm3
b. fajlagos bontdsi kéltség: O|Ft/Iégm3
Fejlesztési kéltségelk
Epitési kéltségek
- fajlagos épitési koltség: 290 000]Ft/m*
- alapterllet: 1 009|m*
a, Epitési kltség: 292 726 000|Ft
b. Szakért8i, tervez6i kéltség: | 1,5% 4 390 890|Ft
. Infrastruktdra (pl. dt, jarda, kerités): 8 470 O00|Ft
3.2. |d. Kézmi(fejlesztés: 800 DOO|Ft
Egyéb kiltségek
a. Menedzsment kéltsége: 1,0% 2 927 260(Ft
b, Finanszirozds kéltsége: 4,0% 11 709 040|Ft
ok Tartalékképzés: 3,0% 8 781 780|Ft
3.3. |d. Elvért nyereség: 6,0% 17 563 560|Ft
Kéltségek dsszesen: l 347 368 SBOIFt
Foldteriilet becsiilt érték (Ssszes bevétel-Gsszes kéltség kerekitve): 56 400 OO0 |Ft
Megjegyzés:

A vizsgdlt épitési telek maradvényérték szémitdsanal feltételeztiik, hogy:

- a terillet a HESZ-ben el6irt min. méret( telkekre oszthatd

- a kézmivek elérhetSek, és extra fejlesztési kéltségeket nem igényelnek

- a teriilet még rendelkezik épitési potenciallal

- szamitdsainkban egy feltételezett alapteriiletl 4tlagos kivitelezés(i ingatlan épitésével szamoltunk

- a maradvanyertéket ellenSrzésképpen szdmitottuk ki, konkrét fejlesztések, vagy meglévd tervek alapjén
a szémitds eredménye jelentésen eltérhet az Itt becsiilt értéktél, ilyenkor Uj s2édmitds javasolt.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Médszerek indokldsa

A piacl ésszehasonlitd mdédszert, mint f6 szdmitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrdzi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonl¢ ingatlanok bérbeaddsa nem jellemzs, és alulértékelést eredményezhet, ezért ezzel a
modszerrel nem szémoltunk. Maradvanyérték elvi szamitds lres telek esetén szémithatd, ellenérzésképpen
alkalmaztuk, a végs6 értékbe nem szamitottuk.

Az alkalmazott médszerek Médszer | Szamitott érték | oo [Sulyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan ertéke piaci Gsszehasonlité médszerrel:  |f& médszer 55100000 Ft| 100%| 55 100000 Ft
Ingatlan értéke maradvényelvii mdédszerrel: ellendrzd modszer 56 400 000 Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu médszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 55 100 000 Ft

Az Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
55 100 000 Ft
azaz Otvendtmillis-egyszézezer- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékeld Kft. dltal készitett értékbecsldi szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd
ingatlan értékeléséhez a kdvetkezéket sziikséges figyelembe venni:

1/ a szakérté az ingatlant, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogét értékeli a
helyszini szemle idSpontjdban megismert késziiltségben és dllapotban;

2/ az atadott iratok tanulmanyozdsdn tilmenéen jogl természetd vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért§ nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasard! a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomisa, és ezért felelésséget nem villal. Nem vizsgilta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazdsinak
id8pontjdban az ingatlan hasznalatdval kizvetleniil &sszefliggs tartozds {kbzlizemi dijak, épitményads, stb.) nem
all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévSbeni hasznositasaval dsszeflig-gésben
a helyi és orszdgos hat6sagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi sziikséges engedély, [6vdhagyds
és felhatalmazds rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatdk;

4/ az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhets értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, éplletszerkezet, felhasznélt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok
jelenlete stb.) szakérts nem véllal felelGsséget;

5/ az ingatlan nyilvantartési, ill. a rendelkezésiinkre bocsitott alaprajzban feltiintetett alapteriileti adatok, és a
valdsagos vagy méret adatok eltérése miatt felelésségiinket kizdrjuk;

6/ az érték magdban foglalja az épliletek rendeltetésszerd hasznalatahoz szlikséges épiiletgépészeti berendezések
és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszk&26k értékét, valamint az altaldnos
forgalmi adot (kivéve a lakéingatlanokat);

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

8/ az értékelés effektiv idépontjatél eltelt ids, a kbzgazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kells
pontossdggal nem prognosztizélhatd véltozdsai mddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény
forgalmi értékre vonatkozd megéllapitdsait, ezért rendszeres id8kdz8nkent, illetve a kérllményekben bedlld
lényeges valtozds esetén sziikségessé valhat a megadott érték feltlvizsgilata;

10. oldal
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OVEZETI LEIRAS
Xi.  FEJEZET
KISVARQSIAS LAKOTERULETEK

27.  Kisvarosias lakéteriletek altalinos eldirdsai [Lk)

28.§ (1) Az Lk jeiU épitési Gvezetek ter(letsi 1obb onallé rendelietssi egységet magaba
foglalé, elsésorban lzke rendeltetésd piiletek elhelyezésére szolgiinak.
{2) Amennyiben a2 épitési dvezet eidirdsai eltérden nem rendelkeznsk az elhalyezhetd

rendeitetések:

él {akas,

b)  kereskedelem, szolgdltatds, vendégidtas

c) hitéleti, neveldsi, oktatdsi, egésasépigyi, szocidlis randeiterss,

di  kulturdiis, k3zosségi s2drakoztatd rendeltetes,

el szdllas jellegd rendeltetes,

f) igazgatasi, iroda,

gl spon
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(3) tidkert nélkuli beepitésnel az uttéra nyilG iakohelyiség padigszintjét a jarda szinyyéhez képest 1
meterrel magasabban kell ethelyezni,
{4) Epilet tetbterébe vezetd kileh lépesdt eihelyeini nem lehet.

vagy kiegeszitd funkcibju onalic épuiet nem helyezhetd el; kivételt képez a gépjarmutarolo, ami
kizarolag meglévo beépités eseten onalio funkcidju épliletként létesithetd.

{6) Ujépulet elhelyezése esetén a foldszint utcai traktusaban sorgarazsok nem helyezhetdk el

28.  Kisvdrosias, jellemz6en zirtsord beépitési lakéterillet (Lk-1) épitési dvezetei

29.§ {1) Az Lk-1/K jeli épitési fveretek teriiletei Pesterzsébet hagyomanyosan kialakuit,
imenziv beépitésd kisvarosias 1akdteriletei, shol

a)”

b) meglévé epilet esetén ij lakds nem alakithato ki, ha a parkolds miiszaki okokbol telken
beltl nem oldhato meg,

C) épllet kereskedetmi céli brund sintterGiete nem haladhatja meg a 300 m-t.
{2) Az Lk-1/SZ jeli epitési Ovezetek teriletei a szabadonallé beépitési mod szerint beépitett, vagy
beépithetd kisvarosias lakoteriletel.
(2a) *° Az Lk-1/S21 jelG épitési ovezetben a meglévd rendeltetési egységek szdma nem novelhetd.
(3) “* Az Lk-1/522 jeli épitési ovezetben

a) minden teljes 100 m2 telekterilet utan egy darab rendeltetési egység helyezhets el,

b) épulet kereskedelmi céid bruttd szintterilete nem haladhatja meg a 400 m2-t.
(4) Az Lk-1/2 jelii épitési Gvezet terilete a 23rtsord beépitési mad szerint beépitett kisvarosias

lakoterdlet.

(5) Az Lk-1/KSZ jeld épitési ovezetek elsGsorban a kisvarosias lakoterliletek szerves részét képezo
kereskedelmi, szolgaltatdsi és vendéglétasi rendeltetések elhelyezésére szolgal, de egyeb
kozhasznalatu rendeltetés is ethelyezhets.
(6 Az Lk-1/KSZ jeli épitési Overstekben epillet kereskedelmi cély bruttd szintterileze nem
haladhatja meg a 2000 m™-L
{7) Az Lk-1/KSZ1 jel( épitési bvezetben lakds 21 épithetd bruttd szintterllet iegfeljebb 50%-an
€pithetd, de az éplletek foldszintjén lakds nem helyezhetd el,
(8) Az Lk-1/KSZ2 jeli épitési dvezetben lakads nem helyezhetd el.
{9) Az Lk-1/AE jell épitési dveretek a korhasznilatd epitmények kozil a kisvarosias lakdterdletek
alapelldtasat biztositd rendeltetések elhelyezésére szolgalnak:

a) igazgatasi,

b} nevelesi,

c} oktatasi,

d) egészségugyi,

€) szocidlis elldtast biztosito,

f) kulturalis,

Q) muvelodés,

h) hiteleti es

i) sport,

i) kdzhasznalata épileten belil a tulzjdonos és a szemelyzet s2dmira szolgald lakas

(10) A2 épitési dvezetekre vonatkozd szabdlyozisi hatdrériékeket az 1 melléklet 3. pontja
tartalmazza.
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3. Kisvrosias, jellemzGen zdrtsori beépitési lakoterilet {Lk-1) **

Epitess izt phith pto Beepdes, Megeng Epuletmagassag Zoldiehy it Tefepint Sznngrulet mutato
Svizet wpsedd mod legnagyobb 1m) leghisebb | alatlibeepiss | megengedatt epoagrobd
jele telek terulet beepretiseg mereie legnagyobh mertele
{m) mirheke i%) ménshe { mrimé )
(R Legnagyob (%} 3 Parkolasrs
Leghineth b Analpnos | 0
Lk-1/K1 600 34 i 50 40 0,7 05
S < ne e e g i = e e __aw g -
Lk-1/K2 600 45 6,5 40 50 .7 05
AN ey L
Lk-1/521 kalakult | spabadonalid | kaalskult | kistakutt | kistakule | leafakolt | kalakuit 0.8 hialahult
Lk-1/522 2000 szzbadenalié a5 45 6.5 3 50 0.7 Qs
Lk-1/523 2000 s:abadorally 45 54 12,5 30 50 15 05
Lk-1/2 kialakult zintsoru kislakeit | oatakalt | kalakult | kalekalt | kelakuit | kistakol | Ralakelt
Lk-1/KSZ1 2000 sabadanallo 44 4.5 15 40 50 1,0 05
Lk-1/KSZ2 600 2hetsarn 45 7.5 12,5 30 60 18 05
Lk-1/KSZ3 100G zartsorg 45 7.5 12,5 20 60 18 0.5
Lk-1/AE 2000 szabadondlia 45 45 50 30 50 1,2 05

A VIZSGALT INGATLAN TERKEPES ELHELYEZKEDESE

8

OKlapka utca 48
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