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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIzO

Megbizd neve
Megbizd cime

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

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Teleplilés {ir. szam, varos, kerllet)

Utca, hazszam

Hrsz:

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

: 1203 Budapest

. Térék Fldris u. 156-Székelyhid u. 7.
v AFTLLT

: kivett beépitetlen teriilet

. beépitetlen terlilet

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hdnyad
Ertékesithetéség

Ertékelés célja

" XX. Ker. Onkorményzat 1/1

: forgalomképes

: tulajdonjog

v 11

: 90-180 nap

: piaci-forgalmi érték megallapitasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete
Ertékelt tul.hdnyadhoz tartozd telek
Beépithetfség

Kézmlvesitetiség

434 m?
434 m’

: 45%
: Onallé kdzmvel nem rendelkezik

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere:
Ertékelés érvényessége
Helyszini szemle id6pontja:

Ertékelés fordulénapja:

: piaci 6sszehasonlité- és maradvanyelv( értékelés
: 180 nap

: 2018. augusztus 3.
: 2018. augusztus 3.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke

: 11 100 000 Ft

azaz Tizenegymilli6-egyszazezer- Ft.

Fajlagos m2 dr

: 25 600 Ft

Huszondtezer-hatszaz Ft.

Készilt: 3 db eredeti példdnyban.

A megallapitott érték per-, teher- és igénymentes jogilag rendezett allapotra vonatkozik. A megdllapitott érték
nett6 dsszeg nem tartalmazza az éfa Gsszegét.

Budapest, 2018. augusztus 31.

CPR-Vagyonértékeld Kit

it

A /}_—:’.;7 .. csles: }
%@sz/

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartdsi szdm: 1398/2006
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1203 Budapest, Torok Floris u. 156-Székelyhid u. 7. Hrsz: 177117

1. ELOZMENY

Megbizo neve: Pesterzsébet Onkorményzat
A Megbizé megbizottja felkérte a CPR-Vagyonértékels Kft-t, (1085 Budapest, Jozsef kériit 69.) az alabbi

ingatlan ertékelésével:
1203 Budapest, T6érék Fléris u. 156-Székelyhid u. 7. Hrsz: 177117

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, a Megbizd tajékoztatasa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt
szilkségessé. Ennek megfelel8en, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékeérdl 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 tdbbszordsen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el&irasait.

A helyszini szemlén résztvevdk: Ingatlanvagyon-értékels

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, az ingatlan allagat, mdszaki funkcionalis jellemzéit és mas
értékbefolyasold tényezdket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirsl fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tajékozédtunk az adott tipusti és jellegli ingatlanok &ltaldnos piaci
helyzetérél, valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

4, AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvédntartds szerinti dllapot bemutatdsa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1203 Budapest, Torok Fléris u. 156-Székelyhid u. 7.
Ingatlan cime (természetbeni): 1203 Budapest, Térok Fléris u. 156-Székelyhid u. 7.
Helyrajzi szama; 177117

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

Jelenlegi hasznositésa: beépitetlen teriilet

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete: 434 m*

Ertékelt tul.hdnyadhoz tartozé telek: 434 m®

Tulajdonviszony: XX. Ker, Onkorményzat 1/1

Széljegy tartalma: Nincs.

Bejegyzett terhek és jogok: Nincs.

Megjegyzés:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdonilap
teljes kor(i egyez6sége a rendelkezésre all6 dokumentummal.
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1203 Budapest, Térok Floris u. 156-Székelyhid u. 7, Hrsz: 177117

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

2018-ban az ingatlanpiac emelkedése folytatédott. Azonban a kllénbdz6 szegmensek kulénbdzé modon
valtoznak. A legjobban a lakdsok és az épitési telkek piaca erdsddik. Hosszutdvon az ingatlanok éarszintjének
kismérték( emelkedése a legvaldszinlibb.

4.2.2. Az ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Pesterzsébet, Budapest XX. keriilete, a Duna partjat érintve Dél-Pesten helyezkedik el. Teriilete a févdros
Osszterlletének 2,3%-a. A kerlilet tulnyomorészt lakdingatlanokbdl éll, ipara elhanyagolhatd. Terlilete 12,18
km2, lakosainak szama cca. 65 000 f&.

A terlilet sik, az utcak aszfalt burkolattal ellatottak, a zaj és légszennyezés mértéke varosi viszonylatban alacsony.
A Torok Floris utca forgalmas féut.

Tomegkdzlekedési ellatast kdzvetlendl a telek elbtt allé buszmegalld, valamint a szomszédos utcédban villamos
jarat biztositja.

4.2.3. Az ingatlan kdzm(vesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos héldzat: csak az utcdban van
Vezetékes viz kdzmf(i: csak az utcaban van
Csatorna: csak az utcdban van
Vezetékes gaz kdzm: csak az utcdban van

4.2.4, A telek dltaldnos jellemzéi

Ovezeti besorolésa: kisvdrosias lakd Lk-1/K2

Beépithet8sége: 45%

Telepilésen belili elhelyezkedése: Pesterzsébet, Erzsébetfalva

Beépitettség: zartsoruan beépitett

Téjolas/lejtésviszonyok: NY-DNY-i utcafronti tajoldsu, sik terep

MegkdzelithetSsége: Személyauts Autbusz Villamos
[ Metrs/HEV ] vasut ] Trolibusz
[ komp Egyéb:

Keritettség: keritett

Kérnyezetvédelmi kockdzat: nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek rovid lefrdsa/az ingatlan hasznosithatdsaga:

A vizsgalt telekingatlan Budapest XX. keriilet Erzsébetfalva varosrészen, az Ady Endre utca és a Alkotmany utca
altal hatérolt részen, a Székelyhid u.-Tordk Fléris utcaban talalhatd, masik két ires telekingatlannal egyiitt. A
telek saroktelek, ami a masik két telekkel egyiitt kérbe keritett, de kuldn-kiilén nincsenek elkeritve. A vizsgélt
telek kordl drotkerités ill. beton talapzaton &ll6 vaskerités taldlhatd, mely feldjitasra szorul. Kérnyezetében
utcafronton &ll6 csalddi hazak épliltek, melyek allapota megfelels. A telek teriilete sik felszind, a névényzet kis
gondozzal frissithetd. Az utca aszfaltozott, a kérnyéken ingyenes a parkolds. Kdzm(i bek&tések nem lathatdak.

Ovezeti besoroldsa a kérnyéken jellemz6 Lk-1/K2, amely maximum 45%-o0s beépithetéséget tesz lehetéve,

zdrtsoru beépitéssel. Kialakithaté legnagyobb éplletmagassdg 6,5 m, zbldfellilet legkisebb mértéke 40%,
szintterlleti mutaté 0,7.

Hasznosithatosaga: el§irasoknak megfelel§ beépitéssel a legértékesebb.
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1203 Budapest, Térok Floris u. 156-Székelyhid u. 7. Hrsz: 177117

5, ERTEKELES

5.1, Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és médszertani ajanlasai (EVS 2012, 2016), a tobbsz6r mddositott
25/1997. (VII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban el@irtaknak megfelelGen
késziilnek.

Az értékelés modszerei két f& kategdriaba oszthatok: a piaci érték alapl és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kdzé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
idépontjadban egy vasarolni szdndékozd és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott tigyletben, megfelelé marketing utédn, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakérts az értékelendé ingatlan elemeit 6sszehasonlitja
az adott kdrzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitdsokat. Minél kdzvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetéség,
annal pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci
forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, 6réklakasok, telkek, stb,
Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezé tényezék szolgalnak:

e realizalt ligylet szerinti ar / kinalati ar
értékesitési id6pont
elhelyezkedés, megkdzelithetéség
infrastrukturalis ellatottsag

meéret
e mfiszaki allapot

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelhets hasonlé tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalaséval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapuld értékelési médszer

A hozamszémitason alapulé értékelés az ingatlan jév6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil kiadasoknak a killénbségébd| (tiszta jvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel8le szirmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas |épései 8sszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.
. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
. JovBbeni pénzfolyamatok feléllitdsa hasznélati médonként.

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

A hozam elvii érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkdtések:

Az értek meghatdrozésanak folyamataban a piaci érték meghatérozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos
a leggazdasdgosabb és legjobb hasznélattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.
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1203 Budapest, Torok Floris u. 156-Székelyhid u. 7. Hrsz: 177117

5.1.3. Koltségalapu érték (nettd potlasi érték) modszer

A kéltségalapui érték (netté pétlasi érték) -megkdzelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-elSallitasi koltségébd! le
kell vonni az id6 mulasa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozo foldteriilet értékét,

A modszer f§ l1épései:

1. A telekérték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan.
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi kéltségének meghatdrozasa.
3. Avuldsok szamitdsa.

4. Piaci viszonyok miatti modosito tényezdk szamitasa

5. Erték képzés.

Az eljaras altalanos gyakorlata soran elsd lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni iires,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kdvetSen a hasonld jellegli, azonos célra haszndlhatd épiilet
Ujraelééllitasi (potlasi) értéke kertil megallapitasra. Ezt az értékelést végzé altalaban az elmdlt idészakban meg-
épitett hasonlé funkciéju, volumend, felszereltségd, ill. mas szempontbol egyébként dsszehasonlithaté ingat-
lanok tényleges beruhazasi kdltségei, illetve publikus épitSipari argytjtemények, vagy kéltségnormativék alapul
vételével allapitja meg.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlas, b.) funkcionalis avulas és c.)
kérnyezeti avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat
az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni. Altaldnos esetben a kovetkez& gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

> varosi tégla épiiletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet(i épiiletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegli épliletek 50-80 év, > ipari és mez6gazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszer(itien megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kiilsé avulds az ingatlanon kiviili kériilmények miatt &ll el8, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozé
ingatlan felhasznalasa, vagy az altaldnos nemzetgazdaségi kériilmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avuldsi kategériaban, szézalékosan kell megadni.

5.2, Az értékelési médszerek kivalasztisa

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

A hozamszémitason alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeril6 kiaddsoknak a kiilsnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A médszert altaldban a
jbvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

A nettd pétlasi kdltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt Gjrael&allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujrael&allitasi értékbsl azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznélddas, az
erkdlesi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzé kell adni a felépitményhez tartozo
foldteriilet értékét. Epités alatt 1év6 Iétesitménynél, kiroso-dott létesitménynél, takart mitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl.a vizsgalt létesitmény kiilonleges rendeltetése miatt)

mas modszer nem all rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a moédszer fejezi ki a legkevéshé tényleges
piaci viszonyokat.
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5.3 Az ingatlan értékének meghatdrozasa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé moédszer

Ertékmodositd tényezbk értékelt ingatlan

megnevezései

Osszehasonlité
ingatlan 1.

Osszehasonlité
ingatlan 2.

Osszehasonlité
ingatlan 3.

1203 Budapest, Torok Floris u.
156-Székelyhid u. 7. Hrsz:

az ingatlan cime:

Wi
Erzsébetfalva

¥,
Erzsébetfalva

XX,
Erzsébetfalva

az ingatlan megnevezése: telek telek telek telek
telek terilete (m?) 434 475 501 360
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar /adasvételi ar (Ft) 15 300 000 11 900 000 11 490 000
kinalat / adasvétel ideje (év, ho) 2018 2018 2018
fajlagos alapar [Ft;‘m2) 32211 23752 31917
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcio -10% -10% -10%
kinlat ill. idé miatt méd. fajlagos alapér (Ft/m?) 28 989 21377 28 725

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

Pacsirtamezdn eladd 475 m2 épitési telek. (sszkozm(vek a telek elétt.
Ingatlan 1. Ingatlan.com/25600922

Torok Floris utca kozelében 1évé épitési telek, A viz, a gaz és a villany bent van,
| Ingatlan 2. csatorna az utcan. Ingatlan.com/22102158

A telekre épithet6 csaladi haz, ikerhdz, 4 lakasos tarsashaz, irodahaz, tizlet.
Ingatlan 3. Viz, villany a telken, gdz, és csatorna csonk az utcan. Ingatlan.com/22169539
Adatok forrdsa, datuma: ingatlan.com B

Ertékmddosito tényezék elemzése:

Ertékmédosité tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

szempontok | részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Telekadottsagok: eltérg alapterilet 0% 0% -5%
Kérnyezeti szempontok: beépithetdség 0% 10% 0%
Infrastruktdra: meglévd kdzmivek -5% -5% -5%
Epitészeti szempontok: meglévé engedélyek 0% 0% 0%
Kérnyezeti szempontok: elhelyezkedés 0% 5% 0%
Epitészeti szempontok: bontandé épiilet 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -5% 10% -10%
Korrigalt fajlagos alapar: 27 540 23515 25 853
Atlagdr kerekitve: 25 600
Ingatlan értéke kerekitve: 11 100 000 Ft

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité médszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve);

11 100 000 Ft

azaz Tizenegymillié-egyszdzezer- Ft .

Megjegyzés:
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5.4. Maradvanyérték szamitds kivett épitési teriilet értékének becsléséhez

5.4.1. Adatok:
1.1. |Foldterilet mérete: 434|m’
2
1.1.1 |Min. telekteriilet a HESZ szerint 600|m
1.1.2 |A foldtertletbél kialakithato telkek szama 1|db
1.1.3 |Egyéb teriilet (utak, jardak) 125{m’
1.2. |Beépithet&ség: 45|%
1.3. |Br. szintterileti mutato: 0,70
T 2
1.3.1 |Maximalis beépithetd brutté teriilet: 195|m
1.4. |Szamitasban figyelembe vett brutto teriilet: 195|m*
1.5. |Netto teriilet szamitas: 163|m’
1.6. ]Erték&sithetﬁ felépitmény Gsszesen: | 163|m2
¥:7. |Ertékesithet6 felépitmény becsillt fajlagos értéke: ’ 440 OOOIFt;"m2

5.4.2. Bevételek:

2.1. |Ertékesithets felépitmény értéke: [ 71 610 000|Ft

Bevételek sszesen: l 71610 000| Ft

5.4.3. KGltsé ge k:

3.1. |Bontdsi kéltség: OfFt
a. bontandé épiilet térfogata: 0flégm3
b. fajlagos bontasi kéltség: OfFt/légm3
Fejlesztési kéltségek
Epitési koltségek
- fajlagos épitési koltség: 240 000|Ft/m*
- alapteriilet: 5 195|m*
a. Epitési kdltség: _ 46 872 000|Ft
b. Szakeértsi, tervezsi koltség: | 1,5% 703 080|Ft
c. Infrastruktura (pl. at, jérda, kerités): 1 500 000|Ft
3.2. |d. Kozmiifejlesztés: 400 000|Ft
Egyéb kéltségek
a. Menedzsment koltsége: 1,0% 468 720|Ft
b. Finanszirozas koltsége: 4,0% 1874 880(Ft
c. Tartalékképzés: 3,0% 1406 160|Ft
3:3: Elvart nyeresg'g: 6,0% 2 812 320|Ft
Koltségek dsszesen: | 56 037 160|Ft
Foldteriilet becsiilt érték (6sszes bevétel-6sszes kiltség kerekitve): 15 600 000|Ft

A vizsgalt épitési telek maradvanyérték szamitasanal feltételeztiik, hogy:

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

- a kdzm(ivek elérhet6ek, és extra fejlesztési koltségeket nem igényelnek

- a teriilet még rendelkezik épitési potenciallal

- szamitasainkban egy feltételezett alapteriilet(i atlagos kivitelezés(i ingatlan épitésével szamoltunk

- a maradvanyertéket ellenérzésképpen szamitottuk ki, konkrét fejlesztések, vagy meglévd tervek alapjan
a szamitds eredménye jelent8sen eltérhet az itt becsiilt értéktél, ilyenkor Gj szamitas javasolt,
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Médszerek indokldsa

A piaci dsszehasonlité modszert, mint f6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitas tiikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa nem jellemz&, és alulértékelést eredményezhet, ezért ezzel a
modszerrel nem szamoltunk, Maradvanyérték elvii szamitas lires telek esetén szamithatd, ellendrzésképpen
alkalmaztuk, a végs6 értékbe nem szamitottuk.

. Szamitott érték| Suly |Stlyozott érték
Az alkalmazott médszerek Modszer [Ft] %] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlito modszerrel: |f& modszer 11 100000 Ft] 100%| 11 100000 Ft
Ingatlan értéke maradvanyelvii modszerrel: ellenérzé modszer | 15 600 000 Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapi médszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 11 100 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
11 100 000 Ft
azaz Tizenegymilli6-egyszdzezer- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-VagyonértékelS Kft. altal készitett értékbecslSi szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd
ingatlan értékeléséhez a kdvetkezéket szilkséges figyelembe venni:

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

2/ az dtadott iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi természet( vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsa, és ezért felelgsséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt
ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog
atruhdzasanak idépontjdban az ingatlan hasznalataval kdzvetlenil Osszefligg6 tartozds (kdzlizemi dijak,
épitményadd, sth.) nem &ll fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositasaval dsszefiig-
gésben a helyi és orszégos hatéségoktol és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély,
jévéhagyas és felhatalmazds rendelkezésre &ll, illetve ezek beszerezhet6k, vagy megujithatok:

4/ az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgélattal nem észlelhets értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épiiletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas
anyagok jelenléte stb.) szakért nem vallal felelésséget;

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

6/ az érték magdban foglalja az épilletek rendeltetésszer(i hasznalatahoz szilkséges épiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkozok értékét,
valamint az altaldnos forgalmi adét (kivéve a lakdingatlanokat);

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

8/ az értékelés effektiv id6pontjatél eltelt id6, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld
pontossaggal nem prognosztizalhatd véltozasai médosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megallapitésait, ezért rendszeres idékézonként, illetve a koriilményekben bedllé
lényeges valtozas esetén szilkségessé valhat a megadott érték feliilvizsgalata;

10, oldal
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28.§

27,

Xl.  FEJEZET
KISVAROSIAS LAKOTERULETEK

Kisvdrosias lakéteriiletek altalanos elSirasai (Lk)

foglald, elsésorban laké rendeltetésii épiiletek elhelyezésére szolgalnak.

(2) Amennyiben az épitési dvezet elbirasai eltérGen nem rendelkeznek, az elhelyezhetd
rendeltetések:

a)
b)
c)
d)
e)
f)
g

lakas,

kereskedelem, szolgaltatas, vendéglatas

hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szociélis rendeltetés,
kulturalis, kbzbsségi szorakoztatd rendeltetés,

szallas jellegii rendeltetds,

igazgatdsi, iroda,

sport.

(1) Az Lk jeli épitési dvezetek terilletei tobb 6nalld rendeltetési egységet magéba

(3) ElSkert nélkiili beépitésnél az utcara nyilé lakohelyiség padldszintiét a jarda szintjéhez képest 1

méterrel magasabban kell elhelyezni.

(4) Eplilet tetdterébe vezetd kiilsé lépcsét elhelyezni nem lehet.

(3) Az épitési dvezetek telkein megengedett rendeltetést épiileteken kiviil egyéb, azokat kiszolgald
vagy kiegészitd funkcioju 6nallo épilet nem helyezhetd el; kivételt képez a gépjarmiitarold, ami
kizérolag meglévd beépités esetén 8nallé funkeidji épiiletként létesithetd.

(6) Uj épiilet elhelyezése esetén a foldszint utcai traktusaban sorgarazsok nem helyezheték el.

28,

29.§

Kisvédrosias, jellemzden zartsoru beépitésii lakoteriilet (Lk-1) épitési dvezetei

intenziv beépitési kisvarosias lakdteriiletei, ahol

a)

D) meglévd épiilet esetén 1] lakds nem alakithato ki, ha a parkolds miiszaki okokbdl telken

39

beliil nem oldhaté meg,

c) éplilet kereskedelmi célt bruttd szintteriilete nem haladhatja meg a 300 m™-t.

Kisvérosias, jellemzéen zartsoru beépitésii lakéteriilet (Lk-1) ¥

(1) Az Lk-1/K jelli épitési dvezetek teriiletei Pesterzsébet hagyomanyosan kialakult,

Epitesi Kialalliilhatlj Begpilési Megengedett Epuletmagassag Zoldfelulet Terepszint Szintterileti mutalo
ovezet leglusel_yh mod legnagyobb (m) legkisebb | alatti beepites megengedett legnagyobb
jele telek tertlet hedpitettség mértéke legnagyobb mértéke
(m?} mn{!;t:;ce (%) meértéke { m3imé)
: Legnagyob (%) Parkolssra
Legkisebb b Altalanos fordithato
Lk-1/K1 600 35 = 7,5 50 40 0,7 0,5
Lk-1/K2 600 45 6.5 40 50 0,7 0,5
Lk-1/821 kialakult szabadonéllé kialakult | kialakult | kialakult | kialakult | kialakult 0,8 kialakult
Lk-1/522 2000 szabadonallé 45 45 6,5 35 50 0,7 0,5
Lk-1/523 2000 szabadondllé 45 6,0 12,5 30 S0 15 0,5
Lk-1/2 kialakult zartsord kialakult kialakult | kialakult | kialakult kialakult kialakult | kialakult
Lk-1/KSZ1 2000 szabadonallo 45 45 7.5 40 50 1,0 0,5
Lk-1/K522 600 zartsord 45 7.5 12,5 30 60 1,8 0.5
Lk-1/KSZ3 1000 zartsord 45 75 12,5 30 60 1,8 0.5
Lk-1/AE 2000 szabadonallé 45 45 9,0 30 50 1,2 0,5
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