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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIzO

Megbizd neve
Megbizd cime

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

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepiilés (ir. szam, véros, keriilet)

Utca, hazszédm

Hrsz:

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

: 1203 Budapest

: Golya utca 10/A Fsz. 1-3.

i 171571

: kivett lakéhaz, udvar, gazdaségi épiilet
¢ nincs hasznositva

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithet8ség

Ertékelés célja

: XX. Ker. Onkorményzat 1/1

: forgalomképes

: tulajdonjog

:1/1

: 90-180 nap

: piaci-forgalmi érték megallapitdsa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete 465 m?
Ertékelt tul.hdnyadhoz tartozé telek : 465 m’
Beépithetdség 1 45%
Kdzmivesitettség : telken belll
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere:
Ertékelés érvényessége
Helyszini szemle id8pontja:
Ertékelés fordulénapja:

i piaci &sszehasonlité- és maradvényelvy értékelés
: 180 nap

1 2021. marcius 16.

: 2021. marcius 16,

MEGALLAPITOTT ERTEK
Az ingatlan piaci-forgalmi értéke : 25900 000 Ft
azaz Huszonotmillié-kilencszazezer- Ft .
MEGALLAPITOTT FAILAGOS M2 AR
Fajlagos m2 &r : 55800 Ft
azaz Otvendtezer-nyolcszaz Ft .

Készllt: 3 db eredeti példanyban.

A megallapitott piaci érték per-, teher- és igénymentes kitiritett allapotra vonatkozik, és nem tartalmazza az

AFA 6sszegét.

Az épiilet gazdasdgosan nem feldjithats, a f6dém és a tetd be van szakadva, igy javasolt az épiilet elbontasa,
és épitési telekként valé hasznositdsa. Ebben az allapotéban bérletileg nem hasznosithatg.

Budapest, 2021.marcius 22.

CPR-Vagyoner a.ekellwl it
i jozsef krt. 69.
)771393-2-42

e 54, esecom
N5 BESFE

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvéntartasi szdm: 1398/2006
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1, ELGZMENY

Megbizé neve: Pesterzsébet Onkormanyzat
A Megbizé megbizottja felkérte a CPR-Vagyonértékels Kft-t, (1085 Budapest, J6zsef kéruit 69. fsz. 1.) az alabbi
ingatlan értékelésével;

1203 Budapest, Gélya utca 10/A Fsz. 1-3. Hrsz: 171571

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, a Megbizd téjékoztatasa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt
szlikségessé. Ennek megfeleléen, a Szakértnek 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
allé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelen alkalmaztuk a
TEGOVA (EVS 2012, 2016) iranyelv és a tébbszérésen médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elirasait.

A helyszini szemlén résztvevék: Ingatlanvagyon-értékeld

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, az ingatlan &llagat, mészaki funkcionalis jellemz6it és mas
értékbefolyasol tényezéket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirsl fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tdlmenden tajékozédtunk az adott tipust és jellegli ingatlanok &ltaldnos piaci
helyzetérél, valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrél.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartds szerinti dllapot bemutatdsa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1203 Budapest, Gélya utca 10/A Fsz. 1-3.
Ingatlan cime (természetbeni): 1203 Budapest, Gélya utca 10/A Fsz. 1-3.
Helyrajzi szdma: 171571

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett lakdhéz, udvar, gazdaségi épiilet
Jelenlegi hasznositésa: nincs hasznositva

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete: 465 m*

Ertékelt tul.hdnyadhoz tartozé telek: 465 m*

Tulajdonviszony: XX. Ker. Onkorményzat 1/1

Széljegy tartalma: Nincs.

Bejegyzett terhek és jogok: Nincs bejegyzés.

Megjegyzés:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes korl egyezSsége a rendelkezésre &llé dokumentummial.
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4.2, Az ingatlan természetbeni leirdsa

4.2.1. Az ingatlanpiac révid ismertetése

Az ingatlanpiacon a kiilénb&z8 szegmensek kiilonb6z6 médon véltoznak. A legjobban a lakdsok és az épitési
telkek piaca er6s6dott. Az idei évben kismérték(i emelkedést varunk az épitési telkek tekintetében.

4.2.2. Az ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févéaros XX. kerliletében Pesterzsébet kdzponthoz kdzel es§ részén, a Gélya utcaban,
kisvarosias jelleg(i terlileten fekszik. K&rnyezetében régi épitést lakdhézak, térsashézak alinak, melyek m(szaki
allapota tébbségében kézepes, vagy gyenge.

Témegkdzlekedési ellatast BKK villamos és buszjaratai biztositanak, a megdllok kb. 10-200 méterre elérheték.

Az ingatlant megkdzeliteni mindvégig szabdlyozott, kiépitett, szildrd burkolattal elldtott Gton lehet. Alap-, és
szakszolgaltatast biztosité intézmények 1500 méteren bellll elérhet8ek.

4.2.3. Az ingatlan kdzm(ivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos héldzat: telken beldli kidlids
Vezetékes viz kbzmi: telken bellli kidllds
Csatorna: telken beldli kiallas
Vezetékes gaz kdzmi: telken beldli kidllds

4.2.4. A telek altaldnos jellemz&i

Ovezeti besoroldsa: kisvarosias lakd Lk-1/K2

Beépithet&sége: 45%

Telepiilésen bellili elhelyezkedése: Pesterzsébet, Erzsébetfalva

Beépitettség: zdrtsordan beépitett

Tajolds/lejtésviszonyok: D-i utcafronti tdjoldsu, sik terep

Megkozelithet&sége: Személyautd Autébusz Villamos
[ Metré/HEV [ vastit [ Trolibusz
[ komp Egyéb:

Keritettség: keritett

Kérnyezetvédelmi kockdzat: nem vélelmezhet8

4.2.5. A telek rovid lefrdsa/az ingatlan hasznosithatdséga:

A vizsgalt ingatlan terllete téglalap alakd, &sszkdzmlives, teriletén egy 3 lakasbdl &ll6, rendkiviili mddon
lelakott, tégla szerkezet(i épilett&mb lathatd. A tetd és a fédém be van szakadva, a kémény életveszélyes,
gazdasagosan nem felljithatd, igy az értékbecslésben mdiszaki &llapota miatt kiilén értéken nem vettiik
figyelembe, bontdsi kdltséggel szamoltunk.

Ovezeti besoroldsa a kornyéken jellemz8 Lk-1/K2, amely maximum 45%-os beépithet&séget tesz lehetdvé,
zartsorli beépitéssel. Kialakithaté legnagyobb épliletmagassig 6,5 m, zdldfeliilet legkisebb mértéke 40%,
szintterlleti mutatd 0,7.
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutaté elvei és médszertani ajanlasai (EVS 2012, 2016), a tobbszor modositott
25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabélyokban el&irtaknak megfeleléen
késziilnek.

Az értékelés modszerei két f6 kategoridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {(vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kézé sorolhatdak.

A piaci erték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
id6pontjdban egy vésarolni szandékozdé és egy eladni szandékozd kézétt szokésos piaci feltételek szerint
lebonyolitott iigyletben, megfelel6 marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintéen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljdras, melynek soran az értékelést végrehajté szakérts az értékelends ingatlan elemeit dsszehasonlitja
az adott kdrzetben, a kézelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kézvetlenebb &sszehasonlitisra nyilik lehetdség,
annal pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz& piaci
forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, oroklakasok, telkek, stb.

Az bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezé tényezék szolgalnak:
e realizalt Ugylet szerinti ar / kinalati &r
e értékesitési id6pont
e elhelyezkedés, megkdzelithetdség
e infrastrukturalis ellatottsag
e méret
e miszaki allapot

Az értéket az ingatlan kdrnyezetében fellelheté hasonld tipusd ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszémitason alapulé értékelési médszer

A hozamszémitdson alapulé értékelés az ingatlan jdvSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil6 kiadasoknak a kiilonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belSle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke,
A hozamszamitds |épései dsszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.
. A jovobeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
. JovBbeni pénzfolyamatok felallitésa hasznalati médonként.

,,,,,,

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

A hozam elv(i érték megallapitasanal alkalmazott kiildnleges megkotések:

Az érték meghatérozasanak folyamatéban a piaci érték meghatérozésakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos
a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.
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5.1.3. Kodltségalapu érték (netté pétiasi érték) médszer

A kdltségalapu érték (nettd potlasi érték) -megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-el&éllitasi koltségébél le
kell vonni az id8 mulésa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozo foldteriilet értékét.

A modszer 6 lépései:

1. Atelekérték meghatarozasa piaci dsszehasonlité adatok alapjan.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy pStlasi koltségének meghatérozésa.
3. Avulédsok szamitasa.

4. Piaci viszonyok miatti médositd tényez6k szamitdsa

5. Erték képzés.

Az eljéras altalanos gyakorlata soran elss lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni {res,
fejlesztésre alkalmas &llapotot feltételezve. Ezt kévetden a hasonlé jellegli, azonos célra hasznalhatd éplilet
UjraelGallitasi (potlasi) értéke keriil megallapitasra. Ezt az értékelést végz6 altalaban az elmdlt id6szakban meg-
épitett hasonlé funkcidju, volumendi, felszereltségd, ill. mas szempontbdl egyébként 8sszehasonlithats ingat-
lanok tényleges beruhazési koltségei, illetve publikus épitSipari argydjtemények, vagy kéltségnormativak alapul
vételével allapitja meg.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsdkkenés. Harom f& eleme: a.) fizikai romlas, b.) funkciondlis avulas és ¢.)
kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek aranyat
az bsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévs élettartamat
kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kivetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

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

b.) A funkciondlis avulas a gazdaségtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszerii kdvetelményeket, amelyeket a vizsgélt Iétesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kils6 avulas az ingatlanon kiviili kériilmények miatt all els, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozé
ingatlan felhasznalasa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategéridban, szazalékosan kell megadni.

5.2, Az értékelési médszerek kivilasztisa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés &sszehasonlitod ingatlanpiaci adatok felhasznaldsaval és elemzésével
torténik. Valés piaci forgalmi értéket leginkdbb a piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel
lehet kapni.

A hozamszédmitason alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilg kiadasoknak a kiildnbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A médszert &ltalaban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkez6 ingatlanok esetében alkalmazzak.

A nettd pétlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkullt djraeléallitasi
kdltsége alapjan adja meg. Az ujraelSallitasi értékbsl azonban le kell vonni az id6 muilasa, az elhaszndlddas, az
erkdlcsi értékcsdkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, karoso-dott létesitménynél, takart m(targynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl.a vizsgalt Iétesitmény kiildnleges rendeltetése miatt)
mas médszer nem all rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a médszer fejezi ki a legkevésbé tényleges
piaci viszonyokat.
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5.3 Az ingatlan értékének meghatsrozasa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

e ——————————————————————————————
B ————————

Ertékmédosits tényez8k értékelt ingatlan Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlits
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2, ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1203 Budapest, Gélya utca Bp., XX., Bp., XIX., Mikes| Bp., XX., Lazar
10/A Fsz. 1-3. Hrsz: 171571 Erzsébetfalva Kelemen utca
az ingatlan megnevezése: telek telek telek telek
telek teriilete (m?) 465 426 438 813
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K
kindlati ar /adasvételi &r (Ft) 32 900 000 29 900 000 53 900 000
kindlat / adasvétel ideje (év, hd) 2021 2021 2021
fajlagos alapar (Ft/m?) 77 230 68 265 66 298
kindlat, ill. eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10%
kindlat ill. id§ miatt méd. fajlagos alapar (Ft/m?) 69 507 61438 59 668

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

Viz, villany, géz kdzmiives, Lke-1/K1 (35%) épitési dvezetbe tartozé telek,

Ingatlan 1. bontandé hazzal. ingatlan.com/32067267

Osszkdzmiives, Lke-1/K2 (45%) épitési bvezetbe tartozé telek, bontands hézzal,
Ingatlan 2. kertvarosi részen. ingatlan.com/32066919
= Osszkdzmlives, Lke-1/K1 (35%) épitési bvezetbe tartozé telek, kertvérosi részen.
Ingatlan 3. ingatlan.com/31693982

Adatok forrdsa, détuma:

ingatlan.com

Ertékmodosits tényezdk elemzése:

Ertékmé dosité tényezbk Osszehasonlit6 | Osszehasonlité | Gsszehasonlits

szempontok | részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Telekadottsagok: eltérd alapteriilet 0% 0% 10%
Kérnyezeti szempontok: beépithet8ség 5% 0% 5%
Infrastruktura: meglévd kdzmivek 0% -3% -3%
Epitészeti szempontok: bontandé épiilet 0% 0% -5%
Kérnyezeti szempontok: elhelyezkedés -20% -10% -15%
Epitészeti szempontok: hasznosithatdsag 0% 0% 0%
Osszes korrekci6: -15% -13% -8%
Korrigélt fajlagos alapar: 59081 53451 54 894
Atlagér kerekitve: 55 800
Ingatlan értéke kerekitve: 25900 000 Ft

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

25 900 000 Ft

azaz Huszond6tmillié-kilencszazezer- Ft .

Megjegyzés:
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5.4. Maradvanyérték szamités kivett épitési teriilet értékének becsléséhez

5.4.1. Adatok:

1.1. |Foldterilet mérete: 465|m”
1.1.1 |Min. telekteriilet a HESZ szerint 600]|m*
1.1.2 |A foldteriiletbél kialakithatd telkek szama 1|db
1.1.3 |Egyéb teriilet (utak, jardak) 242|m*
1.2. |Beépithet8ség: 451%
1.3. |Br. szintteriileti mutaté: 0,70
1.3.1 [Maximalis beépithetd brutté teriilet: 326|m’
1.4. |Szamitasban figyelembe vett brutté teriilet: 326|m”*
1.5. |Nett6 teriilet szamitas: 271|m’
1.6. IErtékesitheth felépitmény 6sszesen: I 271|m2

1.7. lErtékesithett’S felépitmény becsiilt fajlagos értéke: | 560 OOOIFt/m2

5.4.2. Bevételek:

2.1 |Ertékesithets felépitmény értéke: I 151 900 000 Ft
Bevételek sszesen: | 151 900 000 Ft
5.4.3. Koltségek:
3.1. |Bontdsi kéltség: 2 688 000|Ft
a. bontandé épiilet térfogata: 336|légm3
b. fajlagos bontasi kéltség: 8 000|Ft/légm3
Fejlesztési kéltségek
Epitési kdltségek
- fajlagos épitési koltség: 300 000|Ft/m”
- alapteriilet: 326|m*
a. Epitési koltség: 97 650 000| Ft
b. Szakértdi, tervezsi koltség: 1,5% 1464 750(Ft
c, Infrastruktdra (pl. Gt, jarda, kerités): 8 470 000| Ft
3.2. |d. Kézmiifejlesztés: 400 000| Ft
Egyéb kéltségek
a. Menedzsment kéltsége: 1,0% 976 500|Ft
b. Finanszirozas koltsége: 4,0% 3 906 000|Ft
€. Tartalékképzés: 3,0% 2 929 500|Ft
3.3. |d Elvart nyereség: 6,0% 5 859 000|Ft
Koéltségek 6sszesen: 124 343 750|Ft
Féldteriilet becsiilt érték (6sszes bevétel-sszes kéltség kerekitve): 27 600 000| Ft

Megjeqgyzés:

A vizsgalt épitési telek maradvényérték szamitasanal feltételeztiik, hogy:

- a teriilet a HESZ-ben el&irt min. méretd telkekre oszthaté
- a kdzmivek elérhetdek, és extra fejlesztési koltségeket nem igényelnek
- a terlilet még rendelkezik épitési potenciallal

- szamitasainkban egy feltételezett alapterilet( atlagos kivitelezés( ingatlan épitésével szamoltunk

- a maradvanyértéket ellenérzésképpen szamitottuk ki, konkrét fejlesztések, vagy meglév
a szamitas eredménye jelentSsen eltérhet az itt becsiilt értéktsl, ilyenkor Gj szamitas ja

6 tervek alapjan
vasolt.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Médszerek indoklasa

A piaci 6sszehasonlito médszert, mint f§ szdmitést alkalmaztuk, mert ez a szamitas tikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa nem jellemz8, és alulértékelést eredményezhet, ezért ezzel a
modszerrel nem szamoltunk. Maradvényérték elvii szamités ires telek esetén szamithato, ellenérzésképpen
alkalmaztuk, a végsé értékbe nem szamitottuk.

2 Szamitott érték| Suly [Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek Mdédszer [Ft] [%]y ¥ [Ft]
Ingatlan értéke piaci &sszehasonlité médszerrel:  |f6 modszer 25900000 Ftf 100%| 25 900 000 Ft
Ingatlan értéke maradvanyelvii médszerrel: ellen6érz6 modszer | 27 600 000 Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu médszerrel: nem alkalmazott OFt 0% O Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 25900 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
25900 000 Ft

azaz Huszonotmillié-kilencszézezer- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékel Kft. altal készitett értékbecslsi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé
ingatlan értékeléséhez a kévetkezdket sziikséges figyelembe venni:

1/ a szakért6 az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id6pontjdban megismert késziiltségben és allapotban;

2/ az atadott iratok tanulmanyozasan tilmengen jogi természeti vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomdsa, és ezért feleldsséget nem véllal. Nem vizsgilta az értékelt
ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kételezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog
atruhdzasanak idépontjdban az ingatlan hasznélatédval kdzvetleniil Osszefliggé tartozds (kdziizemi dijak,
épitményadd, stb.) nem &ll fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval osszefiig-
gésben a helyi és orszagos hatésagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektSl valamennyi sziikséges engedély,
jévéhagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhet&k, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhets értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épiiletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre &rtalmas
anyagok jelenléte stb.) szakérts nem vallal felelésséget;

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

6/ az érték magdban foglalja az épiiletek rendeltetésszerli hasznalatahoz szilkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ing6sagok vagy mobil eszkdzdk értékét,
valamint az altalanos forgalmi adét (kivéve a lakéingatlanokat);

7/ a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat szolgaljak:

8/ az értékelés effektiv idSpontjatdl eltelt ids, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé
pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai médosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértSi vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért rendszeres id6kozonkeént, illetve a kériilményekben beallé
lényeges véltozas esetén sziikségessé vélhat a megadott érték fellilvizsgalata;

10. oldal
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KISVAROSIAS LAKOTERULETEK
28.  Kisvédrosias, jellemz8en 2artsory beépitésii lakéteriilet (Lk-1) épitési dvezetei

r. o s

29. § (1) Az Lk-1/K jelii épitési dvezetek terilletei Pesterzsébet hagyomanyosan kialakult,
intenziv beépitési kisvarosias lakdteriletei, ahol
38
a)
D) meglévé épiilet esetén j lakas nem alakithaté ki, ha a parkolas miiszaki okokbdl telken
beliil nem oldhaté meg,

C) éplilet kereskedelmi célii brutté szintteriilete nem haladhatja meg a 300 m*-t.

(2) Az Lk-1/SZ jelii épitési dvezetek teriiletei a szabadonallé beépitési méd szerint beépitett, vagy
beépithetd kisvarosias lakéteriletek.
(2a)* Az Lk-1/521 jelii épitési dvezetben a meglévd rendeltetési egységek szama nem novelhets.
(3) % Az Lk-1/522 jelii épitési dvezetben

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

b) éplilet kereskedelmi célt brutté szintteriilete nem haladhatja meg a 400 m2-t,
(4) Az Lk-1/Z jelii épitési dvezet teriilete a zartsort beépitési mod szerint beépitett kisvarosias

lakdteriilet.

(9) Az Lk-1/KSZ jelii épitési dvezetek elsdsorban a kisvérosias lakéteriiletek szerves részét keépezd
kereskedelmi, szolgaltatasi és vendéglatasi rendeltetések elhelyezésére szolgdl, de egyéb
kézhasznélatd rendeltetés is elhelyezhetd.
(6)Az Lk-1/KSZ jelii épitési dvezetekben épiilet kereskedelmi céli brutté szintteriilete nem
haladhatja meg a 2000 m*-t.
(7)Az Lk-1/KSZ1 jelii épitési dvezetben lakds az épithetd brutté szintteriilet legfelijebb 50%-4n
épithetd, de az épiiletek foldszintjén lakas nem helyezhetd el.
(8) Az Lk-1/KSZ2 jelii épitési Gvezetben lakas nem helyezhetd el.

(9) Az Lk-1/AE jelii épitési dvezetek a kdzhasznalatd épitmények koziil a kisvarosias lakoteriiletek
alapelldtasat biztositd rendeltetések elhelyezésére szolgalnak:

a) igazgatasi,

b) nevelési,

c) oktatasi,

d) egészségligyi,

e) szocialis ellatast biztositd,

f) kulturalis,

g) miivel6deési,

h) hitéleti és

i) sport,

i) kdzhasznélaty épileten beliil a tulajdonos és a személyzet szamara szolgalo lakas.

(10) Az épitési odvezetekre vonatkozd szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 3. pontja
tartalmazza.
(11)* Lk-1/SZ1 és Lk-1/Z épitési dvezet teriiletén a meglévs, kialakult"-nak jeldlt, megengedett
legnagyobb beépitési paraméterek tovabb nem névelhetdk, €s a megengedett legkisebb paraméterek
tovabb nem csdkkentheték.

3. Kisvarosias, jellemzéen zartsoru beépitésii lakéteriilet Lk-1)

Epiesi Kialakithato “Beephesi Megengedett Epileimagassag | Zowieliel | Terepeznt Szintteriiet mutats
ovezet leakisebb mod leqnagyobb (m) legkisebb | alatti beépités | megengedett legnagvobb
pra — bedphetng e vt
{m?) ériehe (%) mérteke (et
(%) Legnagyob (%) 5 g;'inﬂm
Legkisebb b Altalinos fordithats
Lk-1/K1 600 35 o 1,5 50 40 0,7 0%
Lk-1/K2 6o 45 6.5 40 50 0,7 08
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HELYISEGLISTA.
1  KONYHA 846 m* pvc
2  KOZLEKEDO 780 ¢ puc
3 NAPPALI 1450 m  hajépadio
4 FURDOSZOBA 3INm pve
OSSZESEN. 33.87 m?
JEL MAGYARAZAT:
GAZORA )
TEGLA FAL Vo
MEGJEGYZES:
A 20,00 a konyha padiosikia
HELYISEGLISTA:
1  KONYHA 8.73m* mm lap
2 FELSZOBA 7.89m*  hajépadio
OSSZESEN: 16,62 m¢
JELMAGYARAZAT:
TEGLA FAL &2z
MEGJEGYZES:

A £0.00 a konyha padissikja
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