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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIzO
Megbizd neve . Pesterzsébet Onkorményzat
Megbiz6 cime : 1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepiilés (ir. szam, varos, kerlilet) : 1203 Budapest
. Utca, hazszam : Székelyhid utca 5.
Hrsz: 1 177118
Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)  : kivett beépitetlen teriilet
_ Az ingatlan jelenlegi hasznositasa : beépitetlen terlilet
TULAJDONVISZONYOK

3 Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad * XX. Ker. Onkorményzat 1/1

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes
Ertékelt jog : tulajdonjog
- Ertékelt tulajdoni hanyad :1/1
Ertékesithetéség : 90-180 nap
Ertékelés célja : piaci-forgalmi érték megallapitasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZ I

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete  : 509 m’
— Ertékelt tul.hdnyadhoz tartozé telek : 509 m’
Beépithetdség : 45%
Kézmivesitettség : 6nallé kdzmivel nem rendelkezik
ERTEKELES
Ertékelés alkalmazott modszere: : piaci ésszehasonlitd- és maradvanyelv( értékelés
= Ertékelés érvényessége : 180 nap
Helyszini szemle id8pontja: : 2018. augusztus 3.
Ertékelés forduldnapja: : 2018, augusztus 3.
MEGALLAPITOTT ERTEK
Az ingatlan piaci-forgalmi értéke : 13000 000 Ft

azaz Tizenhdrommillié- Ft .

Fajlagos m2 dr : 25600 Ft
Huszondtezer-hatszaz Ft .

Késziilt: 3 db eredeti példényban.

A megallapitott érték per-, teher- és igénymentes jogilag rendezett dllapotra vonatkozik. A megéllapitott érték
nettd dsszeg nem tartalmazza az éfa dsszegét.

CPR-Vagyoneriekeio

Budapest, 2018.augusztus 31. o ',,./,_4-.- csigser COlb="
. - Y =
Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékel8
Nyilvéntartdsi szam: 1398/2006

——
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1. ELOZMENY

Meghizé neve: Pesterzsébet Onkormdnyzat
A Megbizé megbizottja felkérte a CPR-Vagyonértékel& Kft-t, (1085 Budapest, Jézsef korit 69.) az alabbi

ingatlan értékelésével:
1203 Budapest, Székelyhid utca 5. Hrsz: 177118

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés, a Megbizé tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt
szilkségessé. Ennek megfelelSen, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérsl kell allast
foglalnia.

3. ASZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az ertékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
allé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelel6en alkalmaztuk a
TEGOVA (EVS 2012, 2016) irdnyelv és a tobbszérésen médositott 25/1997. (VL. 1.) PM rendelet el8irasait.

A helyszini szemlén résztvevék: Ingatlanvagyon-értékels

A helyszinen az ingatlan adottsdgait, kérnyezetét, az ingatlan allagat, miszaki funkciondlis jellemz&it és mas
eértékbefolydsolé tényezdket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirél fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenden téjékozédtunk az adott tipusi és jellegli ingatlanok &ltalanos piaci
helyzetérél, valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrél.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvéntartds szerinti dllapot bemutatésa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1203 Budapest, Székelyhid utca 5.
Ingatlan cime (természetbeni): 1203 Budapest, Székelyhid utca 5.
Helyrajzi szama: 177118

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

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete: 509 m?

Ertékelt tul.hdnyadhoz tartozo telek: 509 m’

Tulajdonviszony: XX. Ker. Onkormanyzat 1/1
Széljegy tartalma: Nincs,

Bejegyzett terhek és jogok: Nincs.

Megjeqgyzés:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes korii egyezésége a rendelkezésre &ll6 dokumentummal,
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4.2, Az ingatlan természetbeni leirdsa
4.2.1. Az ingatlanpiac rovid ismertetése

2018-ban az ingatlanpiac emelkedése folytatodott. Azonban a kiilénb&z8 szegmensek kiilénbdz8 mddon
valtoznak. A legjobban a lakasok és az épitési telkek piaca er8sbdik. HosszUtdvon az ingatlanok &rszintjének
kismérték(i emelkedése a legvaldsziniibb.,

4.2.2. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Pesterzsébet, Budapest XX. kerlilete, a Duna partjat érintve Dél-Pesten helyezkedik el. Teriilete a févéros
Gsszterlletének 2,3%-a. A keriilet tulnyomdrészt lakoingatlanokbdl all, ipara elhanyagolhatd. Teriilete 12,18
km2, lakosainak szdma cca. 65 000 f&.

Aterllet sik, az utcak aszfalt burkolattal ellatottak, a zaj és légszennyezés mértéke varosi viszonylatban alacsony.
Toémegkozlekedési ellatast kozvetleniil a telek el6tt &ll6 villamos megdlld, valamint a szomszédos utcdban
buszjarat biztositja.

4.2.3. Az ingatlan kdzm(vesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos haldzat: csak az utcdban van
Vezetékes viz kézm(: csak az utcdban van
Csatorna: csak az utcdban van
Vezetékes gdz kézmdi: csak az utcaban van

4.2.4. A telek altalanos jellemz8i

Ovezeti besoroldsa: kisvérosias lako Lk-1/K2

BeépithetGsége: 45%

Telepilésen bellli elhelyezkedése: Pesterzsébet, Erzsébetfalva

Beépitettség: zdrtsorlan beépitett

Téjolds/lejtésviszonyok: D-i utcafronti tajolds, sik terep

Megkdzelithetbsége: Személyauts Autdbusz Villamos
] Metré/HEV [] vasct [] Trolibusz
] Komp Egyéb:

Keritettség: keritett

Kérnyezetvédelmi kockdzat: nem velelmezhetd

4.2.5. A telek rovid leirdsa/az ingatlan hasznosithatésagas

A vizsgdlt telekingatlan Budapest XX. keriilet Erzsébetfalva vdrosrészen, az Ady Endre utca és a Tordk Fléris utca
altal hatérolt részen, a Székelyhid utcaban taldlhato, masik két tres telekingatlannal egyltt. A telken mésik két
ures telek is taldlhato, melyek egy(tt kérbe keritettek, de kiilén-kiildn nincsenek elkeritve. A vizsgélt telek déli
oldalan drétkerités taldlhato, fém kapuval, az északi oldalan betonkerités van, a nyugati oldaldn pedig a Rétkay-
Atldk Galéria taldlhatd. Kérnyezetében utcafronton &ll6 csaladi hazak épliltek, melyek allapota megfelels. A telek
terlilete sik felszinG, a teriileten nagyobb fak és elburjanzott ndvényzet taldlhato. A fébejarat feldl macskakdves

az ut, a telek héatsé részén |évé utca aszfaltozott. Parkolds a kdrnyéken ingyenes. Kézm( bekdtések nem
lathatdak.

Ovezeti besoroldsa a kérnyeken jellemzd Lk-1/K2, amely maximum 45%-os beépithetdséget tesz lehetdvé,

zértsori beépitéssel. Kialakithaté legnagyobb éplletmagasséag 6,5 m, zdldfeliilet legkisebb mértéke 40%,
szintterlleti mutaté 0,7.

Hasznosithatdsdga: elGirdsoknak megfeleld beépitéssel a legértékesebb.
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5, ERTEKELES

5.1. Az értékelés mddszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2012, 2016), a tébbszoér mddositott
25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban el6irtaknak megfeleléen
késziilnek.

Az értékelés modszerei két f6 kategdridba oszthatok: a piaci érték alapa és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé maddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatoak.

A piaci értek fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
idépontjaban egy vasarolni szandékozé és egy eladni szandékozé kozott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott lgyletben, megfelel6 marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljaras, 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 sziikséges kiigazitdsokat. Minél kozvetlenebb &sszehasonlitisra nyilik lehetéség,
annal pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemz8 piaci
forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, éréklakasok, telkek, stb.
Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezd tényezdk szolgalnak:

e realizalt tigylet szerinti 4r / kindlati ar

e értékesitési idépont

o elhelyezkedés, megkozelithetSség

e infrastrukturalis ellatottsag

@ méret

e mdszaki allapot

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznaldsaval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil6 kiaddsoknak a kiilénbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szérmazo tiszta jdvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése,
A jov6beni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
Jovdbeni pénzfolyamatok felallitasa hasznalati médonként.
A tékésitési kamatlab meghatarozasa.

A penzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

Lo

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitdson alapulé érték.

A hozam elv(i érték megéllapitédsanal alkalmazott kiilénleges megkotések:

Az érték meghatarozasanak folyamataban a piaci értéek meghatdrozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos
a leggazdasagosabb és legjobb hasznélattal, a jelenlegi hasznélatot kell figyelembe venni.
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5.1.3. Kdltségalapu érték (netté potlasi érték) médszer

A kdltségalapu érték (netté pétlasi érték) -megkézelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-el8allitasi koltségébsl le
kell vonni az id6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozé foldteriilet értékét.

A modszer f6 |épései:

1. Atelekérték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan.
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy pétlasi kdltségének meghatarozasa.
3. Avuldsok szamitasa.

4. Piaci viszonyok miatti médosité tényezék szamitasa

5. Erték képzés.

Az eljaras altaldnos gyakorlata soran elsé lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni {ires,
fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kévetSen a hasonlé jellegti, azonos célra hasznalhaté épllet
UjraelGallitasi (potlasi) értéke keriil megallapitasra. Ezt az értékelést veégz6 altalaban az elmult idgszakban meg-
épitett hasonlé funkcigjd, volumendi, felszereltségd, ill. mas szempontbdl egyébként dsszehasonlithaté ingat-
lanok tényleges beruhazasi kéltségei, illetve publikus épitsipari argy(jtemények, vagy kéltségnormativak alapul
vetelével allapitja meg.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Hérom 8 eleme: a.) fizikai romlas, b.) funkcionalis avulds és c.)
kdrnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévs élettartamat
kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kdvetkez gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

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

b.) A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszerdtlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer( kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kiilsé avulés az ingatlanon kiviili kértilmények miatt 3ll el6, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozd
ingatlan felhasznalasa, vagy az ltalédnos nemzetgazdasagi kériillmények.

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

5.2. Az értékelési médszerek kivalasztasa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés dsszehasonlitd ingatlanpiaci adatok felhasznéldsaval és elemzésével
tortenik. Val6s piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel
lehet kapni.

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiaddsoknak a kiilonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A mddszert altaldban a
jovedelemtermelé képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzik,

A nettd pétlasi koltség elv(i értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt Gjrael&allitasi
kéltsége alapjan adja meg. Az UjraelGallitasi értékbsl azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznalédas, az
erkdlcsi értékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez tartozo
foldteriilet értékét, Epités alatt lévé létesitménynél, karoso-dott létesitménynél, takart mtargynal, biztositédsok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl.a vizsgalt létesitmény kiildnleges rendeltetése miatt)

mds mddszer nem &l rendelkezésre. Lakéingatlanok esetében ez a médszer fejezi ki a legkevéshé tényleges
piaci viszonyokat.
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5.3 Az ingatlan értékének meghatédrozésa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

5. Hrsz: 177118

Erzsébetfalva

Ertékmédosité tényezdk értékelt ingatlan Osszehasonlité | Osszehasonlitd | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1203 Budapest, Székelyhid utca XX., XX., XX.,

Erzsébetfalva

Erzsébetfalva

az ingatlan megnevezése: telek telek telek telek
telek teriilete (m?) 509 475 501 360
kinalat K /tényl.adasvétel T K K K
kinalati &r /addsvételi &r (Ft) 15 300 000 11 900 000 11 450 000
kindlat / adasvétel ideje (év, ho) 2018 2018 2018
fajlagos alapar (Ft/m°) 32211 23752 31917
kinalat, ill. eltelt id&8 korrekcid -10% -10% -10%
kinalat ill. id6 miatt mod. fajlagos alapar (Ft/m?) 28 989 21377 28 725

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

Pacsirtamezdn eladé 475 m2 épitési telek. Osszkbzmiivek a telek elétt.
Ingatlan 1. Ingatlan.com/25600922

Torok Floris utca kdzelében lévé épitési telek, A viz, a gaz és a villany bent van,
Ingatlan 2. csatorna az utcan. Ingatlan.com/22102158

A telekre épithetd csaladi haz, ikerhdz, 4 lakasos tarsashaz, irodahaz, izlet.
Ingatlan 3. Viz, villany a telken, gg‘z, és csatorna csonk az utcan. In_gratian.com;'22169539
Adatok forrdsa, ddtuma: ingattan.com

Ertékmodosité tényezsk elemzése:

Ertékmédosité tényezdk Osszehasonlité | Osszehasonlits | ©sszehasonlits

szempontok | részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3,
Telekadottsagok: eltéré alapteriilet 0% 0% -5%
Kérnyezeti szempontok: beépithetdség 0% 10% 0%
Infrastruktdra: meglévd kdzmiivek -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 23 515 25853
Atlagér kerekitve: 25 600
Ingatlan értéke kerekitve: 13 000 000 Ft

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

13 000 000 Ft
azaz Tizenhdrommillié- Ft .

Megjegyzés:
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5.4. Maradvanyérték szamitds kivett épitési teriilet értékének becsléséhez

5.4.1. Adatok:

2
1.1. |Foldterllet mérete: 509|m

2
1.1.1 |Min. telekteriilet a HESZ szerint 600{m
1.1.2 |A foldteriiletbél kialakithaté telkek szama 1{db

2
1.1.3 |Egyéb terilet (utak, jardék) 140f{m
1.2. |Beépithetéseg: 45(%
1.3. |Br. szintteriileti mutato: ’ 0,70

2
1.3.1 |Maximalis beépithet brutté teriilet: 229|m
1.4. |Szémitashan figyelembe vett brutté teriilet: 229|m’
1.5. |Netto teriilet szamitas: 191|m’
1.6. |Ertékesithet6 felépitmény dsszesen: | 191|m2
1.7. |Ertékesithets felépitmény becsiilt fajlagos értéke: I 440 000|Ft/m?

5.4.2. Bevételek:

2.1. _|Ertékesithets felépitmeny értéke: | 83 985 000|Ft

Bevételek 6sszesen: ] 83 985 OOOIFt

5.4.3, Kéiitségek:

3.1. |Bontdsi kéltség: OfFt
a. bontando épiilet térfogata: 0flégm3
b. fajlagos bontdsi koltség: O[Ft/légm3
Fejlesztési kéltségek
Epitési koltségek
- fajlagos épitési koltség: 240 000|Ft/m*
- alapteriilet; 229|m*
a. Epitési koltség: 54 972 000|Ft
b. Szakértsi, tervezéi koltség: | 1,5% 824 580|Ft
c: Infrastruktira (pl. at, jarda, kerités): 1 680 000|Ft
3.2, |d. Kozmiifejlesztés: 400 000|Ft
Egyéb kiltségek
a. Menedzsment kéltsége: 1,0% 549 720|Ft
b. Finanszirozas kb!tsége: 4,0% 2 198 880|Ft
o Tartalékképzés: 3,0% 1649 160|Ft
3.3, |d. Elvart nyereség: 6,0% 3 298 320|Ft
Kdltségek dsszesen: I 65 572 660|Ft
Féldteriilet becsiilt érték (8sszes bevétel-Gsszes kéltség kerekitve): 18 400 000|Ft
Megjeqgyzés:

A vizsgalt épitési telek maradvanyérték szémitasanal feltételeztiik, hogy:

- a teriilet a HESZ-ben el8irt min. méreti telkekre oszthaté

- a kézmdivek elérhetéek, és extra fejlesztési koltségeket nem igényelnek

- a teriilet még rendelkezik épitési potenciallal

- szamitasainkban egy feltételezett alapteriiletii atlagos kivitelezés( ingatlan épitésével szamoltunk

- a maradvanyeértéket ellenérzésképpen szamitottuk ki, konkrét fejlesztések, vagy meglévé tervek alapjan
a szamitds eredménye jelentdsen eltérhet az itt becsiilt értéktsl, ilyenkor 0j szamités javasolt.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Mddszerek indokldsa

A piaci 8sszehasonlité médszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tiikrbzi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa nem jellemz8, és alulértékelést eredményezhet, ezért ezzel a
modszerrel nem szamoltunk. Maradvényérték elv(i szamitds lires telek esetén szamithatd, ellendrzésképpen
alkalmaztuk, a végsd értékbe nem szamitottuk.

Szamitott érték| Sdly |Silyozott érték
Az alkalmazott médszerek Médszer IFt] %] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 8sszehasonlité médszerrel:  |f6 mddszer 13 000000 Ft| 100%| 13 000 000 Ft
Ingatlan értéke maradvanyelvii médszerrel: ellendrzé modszer | 18 400 000 Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapt médszerrel: nem alkalmazott 0Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 13 000 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
13 000 000 Ft

azaz Tizenhdrommillié- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-VagyonértékelS Kft. altal készitett értékbecsl6i szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé
ingatlan értékeléséhez a kovetkezéket sziikséges figyelembe venni:

1/ a szakért8 az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogét értékeli a
helyszini szemle id6pontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

2/ az dtadott iratok tanulmanyozasén tilmenden jogi természet( vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korldtozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomésa, és ezért felelésséget nem véllal. Nem vizsgélta az értékelt
ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog
atruhazésanak id6pontjdban az ingatlan hasznalataval kézvetlenill Osszefliggd tartozas (kdziizemi dijak,
épitményadd, stb.) nem all fenn:

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévébeni hasznositasaval Osszeflig-
gésben a helyi és orszagos hatésagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi sziikséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre &ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fennalls, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhets értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibdk, épiiletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémék, kérnyezetre artalmas
anyagok jelenléte stb.) szakérté nem vallal felelGsséget;

5/ az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alapteriileti adatok, és a
valdsdgos vagy méret adatok eltérése miatt felel6sséglinket kizarjuk;

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

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

8/ az értékelés effektiv idépontjatsl eltelt id8, a kézgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kells
pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai mddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megéllapitasait, ezért rendszeres id6kdzonként, illetve a koériilményekben bealld
Iényeges véltozas esetén szitkségessé vilhat a megadott érték feliilvizsgalata;

10. oldal
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Xi.  FEJEZET
KISVAROSIAS LAKOTERULETEK

27.  Kisvdrosias lakéteriiletek altalanos eldirdsai (Lk)

28. § (1) Az Lk jelli épitési dvezetek teriiletei tobb 6néllé rendeltetési egységet magdba

foglald, els@sorban laké rendeltetésii épiiletek elhelyezésére szolgalnak.

(2) Amennyiben az épitési bvezet eldirasai eltérden nem rendelkeznek, az elhelyezhetd
rendeltetések:

a) lakas,
b) kereskedelem, szolgaltatas, vendéglatas
c) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocidlis rendeltetés,

d) kulturalis, kdzdsségi szdérakoztatd rendeltetés,
e) szallas jellegli rendeltetés,

f) igazgatasi, iroda,

g) sport.

(3) Eldkert nélkiili beépitésnél az utcara nyild lakohelyiség padldszintjét a jarda szintjéhez képest 1
méterrel magasabban kell elhelyezni.

(4) Epiilet tetSterébe vezetd kiilsé lépcsét elhelyezni nem lehet,

(5) Az épitési bvezetek telkein megengedett rendeltetési épiileteken kiviil egyéb, azokat kiszolgald
vagy kiegészitd funkciéju 6nalls épiilet nem helyezhetd el; kivételt képez a gépjarmiitarold, ami
kizardlag meglévé beépités esetén 6nalld funkeidju épiiletként létesithetd.

(6) Uj éptilet elhelyezése esetén a féldszint utcal traktuséban sorgarazsok nem helyezheték el.

28. Kisvarosias, jellemzden zartsoru beépitésii lakdteriilet (Lk-1) épitési dvezetei

29.§ (1) Az Lk-1/K jelii épitési dvezetek teriiletei Pesterzsébet hagyoményosan kialakult,
intenziv beépitésii kisvarosias lakéteriiletei, ahol

a) 39

b) meglévd épiilet esetén uj lakas nem alakithatd ki, ha a parkolds miiszaki okokbdl telken
beliil nem oldhaté meg,

c) éplilet kereskedelmi célt brutté szintterillete nem haladhatja meg a 300 m™-t.

Kisvarosias, jellemz&en zartsoru beépitésii lakéteriilet (Lk-1) *°

Epitési Kialakithato Beepilesi Megengedett Epuletmagassag Loldfelulet Terepszint Szinttertleti mutato
ovezet legkisebb mod leghagyobb (m) legkisebb | alatti beepites | megengedett legnagyobb
Jele telek terulet beépltetiség mértéke legnagyobhb mértéke
(m?) meérteke (%) mérteke {mim?}
vl Legkisebpy | -c9maych U Aralanos | Porkotasra
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-1/521 kialakult | szabadonallé | kialakult | kialakult | kialakult | kialakult | Kislakult 0,8 kialakult
Lk-1/522 2000 szabadonallé 45 45 6,5 35 50 0,7 0,5
Lk-1/523 2000 szabadondlié 45 6,0 125 30 50 15 0,5
Lk-1/zZ kialakult zértsord kialakult | kialakult | kialakult | kialakult | kialakult | kialakult | kialakult
Lk-1/KSZ1 2000 szabadondlié 45 45 7.5 40 50 1,0 0,5
Lk-1/KsZ2 600 zértsory 45 7.5 12,5 30 60 1,8 0,5
Lk-1/KSZ3 1000 zartsord 45 7.5 12,5 30 60 1,8 0,5
Lk-1/AE 2000 szabadonallé 45 4,5 9,0 30 50 1,2 0,5
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