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Godi Polgarmesteri Hivatal SiSS
Jegyz6jétol

2131 God, Pesti ut 81.

E-mail: varoshaza@god.hu

ELOTERJESZTES
A Képviseld-testiilet kdvetkezé tlésére

Targy: Tajékoztatd a God belterllet 6322/6 hrsz.-U szakért6i értékbecslésérdl

Tisztelt Képvisel6-testilet!
El6zmény;

God Varos Onkormanyzata 2018. oktober ho 8. napjan vételi jogot alapitd szerzédést kotott a God,
6322/6 hrsz. alatt felvett, 2 ha 3888 m2 teriiletd, ,kivett kapolna, udvar, gazdasagi épulet és istall6”
megnevezésl ingatlanra és a 6324/1 hrsz. alatti 1 ha 2158 m2 alapterdiletd, ,,kivett beépitetlen terulet”
megnevezésl ingatlanra a Recovery Ingatlanhasznosito és Szolgéltato Zrt-vel.

A Cordys Palace Korlatolt FelelGsség(i Tarsasag az Onkormanyzatot irasban értesitette arrol, hogy a
Recovery Zrt ezen ingatlanokra fennall6 vételi jogat a Cordys Palace Korlatolt Felel6sségli Tarsasagra
ruhazta at, az ingatlanok tulajdoni lapjan a vételi jog Kft. javara torténd bejegyzése megtortént. A Kft
mindként ingatlanra vonatkozéan bejelentette vételi szandékat.

2021.08.25. napjan az Onkormanyzat egyeztetést folytatott a Cordys Palace Korlatolt FelelGsségii
Térsasag képviselbivel a vételi jog gyakorlasaval kapcsolatos intézkedésekrol.

Az egyeztetés soran a Cordys Palace Korlatolt Felel6sségli Tarsasag akként nyilatkozott, hogy a God,
6322/6 hrsz. alatti ingatlant terhelG vételi jogrol lemondana azzal a feltétellel, ha az Onkormanyzat a
Kft. tulajdonat képez6 God, belteriilet 6322/2 hrsz. alatti és a vételi jog alapjan megvasarolni tervezett
6324/1 hrsz. alatti ingatlanra teleptlésrendezési szerz6dést kot a Kft.-vel olyan mddon, hogy ezen
ingatlanokra vonatkozo6 Helyi Epitési Szabélyzatot médositja. A Tisztelt Képvisel6-testiilet 2021.08.31-
i (ilésén a nem tamogatta a HESZ modositasat.

498/2021. (VIII. 31.) hatarozataban felkérte a polgarmestert, hogy egyeztetéseket folytasson a Kft.
tulajdonat képez6 God belteriilet 6322/2 hrsz. alatt felvett , Kivett szalloda” megjel6lésii 2 ha tertletd,
természetben 2132 God, Kadar utca 49. (,.felllvizsgélat alatt”) szdm alatti ingatlanra vonatkozé
telepllésrendezési szerz6dés el6készitése céljabol.

A polgarmesteri hivatal a vételi jogot alapit6 szerz6désben foglaltak értelmében tébb arajanlat bekérése
utdn megrendelte a God 6322/6 hrsz-U ,,gazdasagi épilet, istallé és kdpolna” mlvelési agu ingatlan
jelenlegi piaci értékének megallapitasa céljabol igazsagligyi szakértdi értékbecslést, melyet az ESTON
International Zrt. készitett el.

A Tisztelt Képvisel6-testilet a 627/2021. (XII. 16.) szam( hatarozataval nem fogadta el az ESTON
International Zrt. altal készitett igazsaguigyi szakért6i értékbecslést, és a 628/2021. (XIlI. 16.) szaml
hatarozataban Ggy dontétt, hogy térténjen meg Ujabb 3 ajanlat bekérése.

Hivatalunk 10 db &rajanlatot kért be az Igazsagigyi Minisztérium hivatalos szakért6i listajabol random
kivalasztott szakért6tdl, melyek kozil 4 &rajanlat érkezett. A legalacsonyabb ajanlatot a Danel



GOdi Polgarmesteri Hivatal
Jegyzojétol

2131 GOd, Pesti 0t 81.
E-mail: varoshaza@god.hu

Igazsaglgyi Szakértdi Kft. adta. A szakértdi értékbecslés elkészitését megrendeltik, az elkésziilt anyag
ezen elBterjesztés mellékletét képezi.

A két szakért6i vélemény:

Cég Ertékbecslés Ft-ban
ESTON International Zrt. 186 000 000
Danel lgazséagligyi Szakért6i Kft. 217 000 000

A Cordys Palace Korlatolt Felel6sségl Tarsasag 2022. marcius 16-i levélében a fenti szerz6désre
hivatkozva kérte, hogy az 6nkormanyzat kiildje meg az értékbecslést résziikre.

God, 2022...
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2131 God, Névtelen tér 3266/2 hrsz.
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SZAKERTOI ERTEK TANUSITVANY

Szakért6 neve: Bakonyvariné Ottmar Timea

Helyszini szemle id6pontja: 2022. mércius 29.

A vizsgélat célja: Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa
Ertékelés hatarnapja: 2022. maércius 29.

Megbizo: God Varos Onkorméanyzata Polgarmesteri Hivatal

2131 GOd, Pesti ut 81.

INGATLAN ADATAI:
Az ingatlan cime: 2131 GOd, Névtelen tér 6322/6 hrsz.
Az ingatlan helyrajzi szama: 6322/6
Az ingatlan megnevezése tul. lap szerint: kivett k&polna, udvar, gazdasagi éplilet és istallo
Telek terulete: 23.888 m2
kapolna 15 m2
gazdasagi épiilet, foldszint 266 m2
Felépitmények netto alapteriilete: gaz,d"’}sa_g' epulet, tetoter 200 m2
istallo foldszint 231 m2
istéllé szénapadlés, raktar 116 m2
Osszesen 828 m?
Bejegyzett tulajdonos: God Varos Onkormanyzata 1/1 t.h.

MEGHATAROZOTT FORGALMI ERTEKEK:

Ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada, 217 000 000,- Ft, azaz
piaci érték, per, igény és tehermentes allapotban: Kett6szaz-tizenhétmillié forint.

A meghatarozott érték netto érték. Az AFA felszamitasat az Eladé addalanyisaga hatarozza meg.

Budapest, 2022. aprilis 8.

Bakonyvéariné Ottmar Timea
Oki. épitészmérndk
Oki. ingatlangazdalkodo
Igazsagugyi szakérté
Ny. sz: 009162
lg. sz: 272493

God, Névtelen tér 6322/6 hrsz 3
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1.1. ELOZMENYEK
God Varos Onkormanyzata (2131 God, Pesti Gt 81.) megbizta a Danel Kft-t (1112 Budapest, Rupphegyi Ut 6/A) a
2131 God, Névtelen tér 3622/6 hrsz. ingatlan jelenlegi forgalmi értékének meghatarozasaval.

1.2. A SZAKERTOI VIZSGALAT TARGYA, SZAKERTO FELADATA
A 2131 God, belterilet 6322/6 hrsz. alatt 1év6, 23.888 m? teriiletd, kivett kapolna, udvar, gazdasagi épilet és is-

tallé megnevezésl ingatlan.

1.3. A SZAKVELEMENY ELKESZITESENEK MODSZERE
A szakért6i vélemény készitése soran a kdvetkezd iratok alltak rendelkezésemre:

tulajdoni lap, 2022.01.10.

térképmasolat 2016.04.09.
A helyszini szemle 2022. maércius 29-én 10 6rakor zajlott le, Juhasz Anita és Bakonyvariné Ottmar Timea, vala-
mint a bérld és az dnkormanyzat dolgozoja részvételével.
A szakért6i vélemény készitése el6tt adatokat gydjtottem Godon tapasztalhatd ingatlanpiaci helyzetrdl, az érté-
kesitésre kinalt ingatlanokrél, mind telek, mind felépitményes ingatlanok koérébdl. Mivel az ingatlan jelenlegi
hasznositasa lovarda, l6istalld, ezért a Budapest kdrnyéki (Pest megyei) hasonlé funkcidju ingatlanok adatait is
Osszegydjtottem.

2. HELYSZINI SZEMLE TAPASZTALATAI, AZ INGATLAN BEMUTATASA

2.1. INGATLAN JOGI HELYZETE
Tulajdonjogi helyzet, nem hiteles tulajdoni lap- szemle masolat alapjan (2022. 01.10.)

Az ingatlan cime: 2130 God, Névtelen tér 6322/6 hrsz.

Helyrajzi szama: 6322/6

Megnevezés: kivett kapolna, udvar, gazdasagi épulet és istallo
Telek terdlet: 23.888 m?

Bejegyzett tulajdonos(ok), I171. God Varos Onkormanyzata 1/1 t.h.

tulajdoni hanyad(uk):

Az esetleges széljegyzetek tartalma:

Szolgalmak, terhek: 111/3. Vételi jog 2021.09.30-ig, jogosult: CORDYS Palace Kft

Bejegyzések: 1/2. Orszégos jelent6ségl védett természeti terulet - ex lege
védett lap az ingatlan 2160 m2 terliletére vonatkozoan

2.2. AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

bal partjan. Vac 9 km északra. Lakossaga 18.218 f6 (2018. januar).

Megkozelithetd Budapest fel6l autoval a 2-es féaton vagy a 2/A gyorsforgalmi Gton, vonattal a Budapest-Vac
vonalon, Volanbusszal, vagy a Duna mellett végigh(z6do kerékparaton érhet6 el.

Négy helykdzi Volanbusz viszonylat halad keresztiil a varoson (300, 301, 321, 345).

God a 20. szazad elejétdl napjainkig kedvez6 természeti adottsagai miatt kedvelt tdil6hely, a kézelmultban a la-
ké- és tdulbterulet jellege egyarant erdsédott.

A teleplilés szerkezetére jellemz8, hogy észak-déli iranyban kettészeli a 2. sz. f6ut, valamint a Budapest - Vac
vasUtvonal, a tobbi, telepllésszerkezetet is meghatarozo Gtja a 2. sz. Gttdl indul ki keleti iranyban. A telepiilés
belteriilete a nyugati, Duna melletti sdvban helyezkedik el. A belterulet két f6 részbdl all: Fels6gdd és Als6god te-
riletébdl. A telepllésrészek eltérd jellege a foldrajzi adottsdgokon tllmenden a parcellazasok kiilonb6z6 megol-

God, Névtelen tér 6322/6 hrsz 4
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dasabol ered. Onallé telepiilésrészként megemlitendé még a mintegy 300 lakosi Bocsa, falusias beépitésével,
lovassportjaval.

A telepulés tipikusan u.n. alvo-telepuilés, a lakossag tobbsége napi ingadzo, akik els6sorban Budapestre és a kozeli
Vacra jarnak dolgozni. Az M2 mellett m{kddott a Samsung gyar, melynek bévitése folyik, most az épités, majd a
miikddés soran munkahely lehet6ség adott a telepulésen is.

A varosban minden infrastruktira rendelkezésre all: iskola, 6voda, egészségiigyi ellatas biztositott.

Az értékelt ingatlan God Fels6god részén, a telepulést atszeld 2. féut és a vasut, valamint a 2/A gyorsforgalmi ut
kozotti tertleten helyezkedik el. Az Ady Endre Gt és a Kadar utca kozotti tertlet kertvarosi jelleg( teriilet, tobb-
nyire kiépitett, aszfaltozott utcakkal, térvilagitassal, csaladi hazakkal. Megkozelithet6 a 2. féat fel6l a Dunara me-
réleges Ady Endre Gtr6l mellékutcakon keresztil, illetve az M2 Gt fel6l ugyanezen az Gton, az ellenkez6 iranybdl.
A Kéadar utca az Ady Endre attal parhuzamos mellékutca, szilard burkolatd. Az utcaban minden kdzmd rendelke-
zésre all.

A terilettdl délnyugatra taldlhaté a Termalliget lakdpark, mely az ut6bbi két évtizedben épil be. Vannak még
ures telkek.

A telepllés érvényes épitési szabalyozésat a tobbszdr modositott 24/2016. (XII. 9.) sz. helyi dnkorményzati ren-
deleté tartalmazza.

Eszerint a telek a Vi-2 épitési tvezetbe tartozik.

Beépitési mod: szabadonallo

Beépithetdség: 20% (terepszint alatt és felett)
Max. szinttertlet: 0,5 m2/m2

Min. zoldfelulet: 40%

Max. éplletmagassag: 7,5 m.

A B c D E F G H ]
1 Az épitési dvezet Az épitési telek Az épulet
N . . ) 3 o . . . megen-
2 Ove- A A min A kialakithatd6 max beépi- Max szint- Max beépi- A legkisebb ki- .
gedett lég-
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Megjegyzés: Fenyves.
46. INTEZMENY TERULET

76. § (1) A Szabalyozési Terven VijeIIe_I{eI('th épitési Ovezet els6sorban igazgatasi,
nevlelélsu oktatési, “egészségigyi, szocialis rendeltetésli épiletek elhelyezésére
szolgal.

77. 8§ (1)4 A Vi épitési dvezetben eplilet az alabbi funkciokkal helyezhet6 el:

a) igazgatasi épulet,

b) kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato éplilet,

c) egyeb kozdssegi szorakoztatd épiilet,

dj egyhazi, oktatasi, egészségtigyi, szocialis epiilet

e) szallashely ) )

f) a dominans funkciot szolgalo épuleten belul a tulajdonos, a hasznalé vagy a
szemelyzet szamara szolgald, legfeljebb 1 db lakas S
~g) a létesitmények mikodesehez ‘szlikséges, ahhoz kapcsolodd funkcioju kiszolgalo
ep;]éetglk, épitmények

2.3. ATELEK ES EPULETEK LEIRASA

Az értékelt ingatlannal szomszédos, 6322/2 hrsz. telken épiilt fel 2002-ben a P6lus Pallace szalloda. A kdérnyezd
telkek kozll a 6322/6 (az értékelt), 6322/7, 6322/5, 6324/1, 6324/2 6607/2, 6607/1, 6604/2, 6604/3, 6303,
6604/1, 6609, 6604/4, 6604/5.6612/1, 6612/2 telkek is a szalloddhoz tartoztak: golfpalya, ahhoz tartozé recep-
cio, istalld, gazdasagi épulet, kapolna funkcidkkal.

Az ingatlan-egyuttes évekig Uresen allt, majd az ingatlanok értékesitésre keriiltek, nem egy tulajdonos vette meg
az 0sszes ingatlant.

Az értékelt 6322/6 hrsz. ingatlan a godi 6nkormanyzat tulajdonaba keriilt. Az ingatlan lovarda, kdzvetlendl a szal-
loda mellett helyezkedik el. A telek terllete 23.888 m2. Az ingatlanon harom épllet van, az istéll6, a gazdasagi
épllet és egy kapolna.

A telek a Kadar utca fel6li zsakutca feldl kozelitheté meg, az utca végében, az utcaval szemben van a kapu.

A telek a lakott teriilet fel6li szomszédok felé keritett. A telekkel délrél szomszédos to, l1ap és egyéb természet-
védelmi teriilet felé nem épilt kerités. Az értékelt telek egy része - 2160 m2 - mar szintén a Natura 2000 termé-
szetvédelmi terlletbe tartozik, lapos rész. A telek szabalytalan alak(, nagyjabél az utcaval parhuzamos tengely(
négyszg, melyhez egy szabdlytalan alaku nyulvany csatlakozik. A telken a természetes ndvényzet a fenyves, a
tobbi teriilet fuves, illetve a l6futtatok, karamok homokosak. A felszin enyhén hullamzo, a természetvédelmi te-
rilet az atlagos terepszintnél alacsonyabb.

A kozmvek jelenleg a szalloda telkérdl érkeznek, 6nalld kozm(i bekdtése nincs az ingatlannak. Almérék vannak.
Gézellatas nincs, gazora leszerelve. A kdzmivek lekdtése és 6nallo kozm(i bekotés kiépitése sziikséges a fligget-
len mikodéshez.

A bejarattal szemben épilt a gazdasagi épulet. Foldszint+ tetdtér-beépitéses: foldszinten raktarak, mdhely, sze-
rel6aknaval, garazskapuval, 61toz6vel, vizesblokkal. Itt talalhat6 a kazanhelyiség is. A tet6térbe a mihelybdl indu-
16 acéllépcsd vezet fel. A tet6tér irodaszint: j6l hasznalhatd méret( irodak, vizesblokk épult itt.

Az épllet tégla falazatos, vasbeton fodémmel. Tetd faszerkezetd, bels6 faoszlopokkal, emelt parapettel. H6szige-
telt. Fedés zsindely. Ablakok hészigetel6 Uvegezési faszerkezetlek, tet6térben tetdsikban fekvd ablakok kertdil-
tek beépitésre. Homlokzat vakolt, szinezett, sdvos mészk8lap diszitéssel, faburkolatos tetétéri térdfallal. Burkola-
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tok: mihelyben beton, vizes helyiségekben keramialap, irodakban pvc. Falak vakoltak, festettek. Fiités gazkazan-
rol miikddé radiatoros rendszerd.

Az épulet haszndlaton kivili, feljitandé. Fitési rendszer nem mukodik. A tet6térben bedzds nyoma 2 helyen,
foldszinten cs6tdrés nyoma, nem javitott.

Az istallo éplilete a gazdasagi épllet mogott taldlhatd, szintén az utcaval parhuzamos tengellyel épilt. A fold-
szinten 7 boksz, 2 jarébox késziilt, 16szerszam raktar, iroda, vizesblokk, takarmanytarold. A tet6tér szénapadlas, a
takarmanytarolébol kétkar(, hazott 1épcsé lehet feljutni.

Az épulet a gazdasagi épiilethez hasonlé: tégla falazatos, megjelenése, homlokzati kialakitasa egyezik. Tet6 ala-
csonyabb hajlasu, fedés zsindely. A foédém latszé gerendas fafodém. Az istallé kozleked6 tere fakocka jarofelile-
tl, lovaknak boxonként itaté van elhelyezve. Box elvalasztd kovéacsoltvas illetve faszerkezet(i. Ajtok, ablakok fa-
szerkezet(iek. Viz, villany bevezetve. Az éplletet j6 min&ségben épitették meg, jelenleg bérbeadassal hasznosi-
tott.

A szomszédos szall6épilethez kozel épilet a kdpolna épllete. Tégla szerkezet(, vakolt és téglaburkolatos hom-
lokzata épilet, magastet6vel. Ablakok 6lomiiveg betétesek. Hajopadld burkolat, vakolt falak, lambéria mennye-
zet. Harangtorony, harang van.

A bejérattdl a gazdasagi épiiletig és az istalléig beton elemes Ut vezet. A gazdasagi épilet el6tt személygépkocsi
parkol6 van kiépitve, az istallé el6tt egybefliggé a térburkolat. Az éplletek kdzott térburkolatos Ut vezet, térvila-
gitas kiépitve.

Az épliletek terlleti adatai (Megbiz6i adatszolgaltatas):

épulet alapteriilet beszamitas red a.t.
m2 % m2

k&polna 15 100% 15
gazdasagi épulet, foldszint 266 100% 266
gazdasagi éplilet, tetGtér 200 120% 300
istallé foldszint 231 100% 231
istall6 szénapadlas, raktéar 116 100% 116
0sszesen 828 868

A 6322/6 ingatlan a szalloddhoz kapcsolédott, a gazdasagi épiletben taroltdk a golfpalyahoz sziikséges eszkdzo-
ket, illetve a tet6térben voltak a szalloda irodai. A kapolna a vendégek szaméra plusz szolgaltatast kinalt.

3. ERTEK MEGHATAROZAS, MODSZEREK
e Az érték meghatarozas az Eurdpai K6zdsség tagallamaiban m(ikdddé hivatasos vagyonértékel6k altal ala-
pitott szervezet, az EVS vagyonértékelési Utmutatdjanak modszertani elveire és gyakorlati szempontjaira
épllve késziilt.
e Az értékbecslés kielégiti a 26/2005. (Vili. 11.) PM rendelettel mddositott 25/1997. (Vili. 1.) PM rendelet
altal el6irt modszertani elveket és kovetelményeket, valamint megfelel az értékbecslésre vonatkozo, ha-
talyban Iév6 jogszabalyi el6irasoknak.

DEFINICIOK

A valo6s piaci érték: egy adott id6pontra vonatkozo, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott ingatlan tu-
lajdonjoga normal, nyilt piaci kdrilmények kdzott a legnagyobb valészinliséggel értékesithetd, feltételezve, hogy
mind az eladd, mind a vevd tajékozottan, onérdekét tekintve dont, és egyikik sincs jogtalan kényszer hatasa
alatt. A piaci érték megallapitasénal a szabadpiaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kell6en
hosszt id6 all rendelkezésre.
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A valos piaci érték meghatarozasahoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési modszer all ren-
delkezésre: piaci 8sszehasonlito, koltségalapt megkdzelités, valamint a netté hozamok tékésitésének modszere.
A 26/2005. (Vili. 11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (Vili. 1.) PM rendelet a fenti modszerek kdzal mini-
mum 2 modszer alkalmazasat teszi kdtelez6vé a végs6 forgalmi érték megallapitasahoz.
A bérbeadas nem jellemz6 a kdrnyezetben, ezért a hozamszamitassal meghatarozott érték nem tikrdzi az ingat-
lan val6s piaci értékét. Az értékelésben piaci 0sszehasonlitassal hatarozom meg az ingatlan értékét. A kdltség
alapu értékelés ellen6rzésképpen készilt.
Az értékbecslési modszerek:
A piaci 6sszehasonlité megkozelités modszerének 1ényege az, hogy a kézelmultban eladott, illetve értékesitésre
felkinalt vagyontargyak dsszehasonlitasra keriilnek az értékmeghatarozas targyat képezd ingatlannal. Az dssze-
hasonlitas korébe bevont ingatlanok és a vizsgalt vagyontargy kozotti killonbdz6ségek ismeretében kiigazitasokat
kell tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesités vagy ajanlat feltételei, az ingatlan fekvése, fizikai és gazdasagi
jellemz6i, hasznalati médja és az értéknek az ingatlantol fuggetlen 6sszetevdi. Az igy kapott szamitasok eredmé-
nyei tébbnyire kijelolik azt a tartomanyt, amelyben a vizsgalt ingatlanérték majd elhelyezkedik.
A piaci 6sszehasonlito ertékelés lépései:

1. 06sszehasonlitd ingatlanok kivalasztasa

2. fajlagos &rak meghatéarozésa:

- felépitményes ingatlanndl a vételar/kinalati ar az épulet(ek) redukalt alapteriiletére keril veti-
tésre
- a fajlagos ar a telekértéket is tartalmazza

3. egyenkénti 0sszevetéssel a modositott fajlagos arak alapjan az atlagos fajlagos atlagar meghatérozasa

4. piaci 6sszehasonlit6 alapu érték meghatarozasa
A nett6 pétlasi (Gjraelballitasi) koltség alapu becslés
A modszert els6sorban egyedi ingatlanok értékelésére hasznaljak, amikor ingatlanpiaci forgalom hianyaban, azok
specidlis volta miatt dsszehasonlité adatok nem, vagy csak korlatozottan beszerezheték Az ingatlan értékének
meghatarozasanal az ingatlan értékét annak egyes osszetevsi értékének 6sszegzésével hatarozza meg. Pontosit-
va, a telek 6sszehasonlito piaci adatok elemzésével meghatarozott értékének és a felépitmények avuléssal (jelen
esetben fizikai és erkolcsi) csokkentett Ujrael6allitasi értékének 6sszegével hatarozhaté meg. Specidlis jellegd in-
gatlanok vonzataban ez a modszer megfeleld biztonsaggal alkalmazhaté, de fokozott kdrultekintést, ingatlanpia-
ci, és beruhazasi ismereteket igényel. Piaci forgalommal rendelkez6 ingatlanok esetében a médszert ellen6rzés-
képpen alkalmazzak.
Az ingatlan értékének becslése nettdé hozamainak tékésitésével, maradvanyérték szamitas alapjan
A szamitast altalaban épitési telkek értékének meghatarozasara hasznalatos. Abbél indul ki, hogy egy adott in-
gatlanfejlesztés megvaldsithatésaga a piaci és a térbeli lehet6ségek egyiittes fliggvénye. A telek adottsagait, a
kornyezeti kapcsolatait, a tervezett funkcidk szerinti megkdzelithet6ségét, a beruhazasi programelemek volume-
nét és térbeli elrendezését, az Uitemezhetbséget, valamint a megvaldsitandé létesitmény egészét meghatarozza
a rendelkezésre all6 beépithetd terulet, a kdrnyezet épitészeti és infrastrukturdlis adottsagai és az érvényes jog-
szabalyok megszabta feltételrendszer.
A szamitds a telek adottsagai szerinti minden lehetséges beépitési médot figyelembe vesz, modellezi a beépitési
lehet8ségeket, projekteket és a telken Iétrehozhaté épitmények értékesitési araibdl a koltségeket levonva becsi-
li meg a telek értékét, a maradvanyértéket. A telekérték a legmagasabb maradvanyérték lesz, azaz a telek leg-
jobb hasznositasbol szamitott érték.
A szakvéleményben meghatarozott értékek nettd értékek, AFA-t nem tartalmaznak.
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4.1. PIACI OSSZEHASONLITO ERTEKELES KINALATI ADATOK ALAPJAN, LOVARDA FUNKCIORA
Az ingatlan istallo része, valamint a telek egy része lovardaként hasznositott. A telken elkeritett részen l6futtato,

kardmok éplltek, illetve fedett tarold, mely takarmanytaroloként szolgal.

A gazdasdgi épllet foldszinti részét az dnkormanyzat flitetlen raktarként hasznalja.

A gazdasdgi épllet egyébként hasznalaton kiviili, de egyéb funkcidra- felljitas utan- alkalmas (iroda, kdzdsségi

tér, klubhelyiség stb.)

Az ingatlan piaci értékét a lovarda funkciora vizsgaljuk. Pest megye teriletérd'l dsszegydjtottik a lovarda,

lovastanya funkcioju kinalati ingatlanokat, melyekbo'l valogattunk az &sszehasonlitdsba lehet6leg belteriileti,

vagy beltertlethez kozelebbi ingatlanokat.

Osszehasonlit6 ingatlanok -2022. kinalat, Pest megye
Vizsgalt ingatlan O-l
GOd, gazdasagi

épulet, istallo, k&-  GodollE mellett

Helyszin polna

9 boxos istallo, tet6tér
szénapadlas, gazdasagi
épulet, tet6térben iro-
dék, 6sszkomfortos, fd-
tés gazkazan, jelenleg
hasznalaton kivuli

Leiras

Telek terilet 23 888 46 000
Epiilet terulet 868 1250
Ingatlan ar 339 986 000
Adat forrésa / id6- piactér.lovasok
pontja 2022 04 335708
Fajlagos alapéar 271 989
Maodositd tényezék

Kinalati &r -15%
Alapterilet 0%
Telek tertilet m2 belterdlet -20%
Elhelyezkedés 10%
Megkdzelithet6ség 0%
Epitési év 0%
Mszaki allapot 0%
Igényszint nincs sajat bekotés 0%
Kdzm(vek 20% beép. -5%
Fejleszthet6ség 10%
Felszereltség 0%
Funkcio 0%
Flités 0%
Egyéb 0%
Osszes modositas -20%
Médositott alapar 244 489 217 591
Kerekitett alapar 244 490

God, Névtelen tér 6322/6 hrsz

lovastanya, lovarda,
10 boxos istallé, 6lt6-
28, klubhelyiség, la-
koéptilet, homokos
palya, 6 karam.

0-2 0-3 O-4
Nagytarcsa Mogyoréd Tahi
kilterdleti

lovastanya, 20 boxos lovarda, tégla istalld, lovastanya, lakoépu-
istallo, klubhaz, kishaz, 7 box-al, lovaszlakés, let, 7 boxos istallo,

kor karam, 20*40-es kénnyliszerkezetes  nyeregs, moso, tég-
homokos pélya, kiilsé istallo, 7 boksz, laépulet, h6szigetelt.
boxok, fedett szénatéa- faszerk. istall6, 6 Szénatérolo, kara-

rolo boksz. Kdrkaram. mok. J6 allapotd,
igényes.
13 928 30 000 14 172
310 670 470
99 000 000 189 000 000 178 000 000
piactér.lovasok piactér.lovasok Ingatlan.com
360938 346058 32746474
319 355 282 090 378 723
-15% -15% -15%
-30% -15% -15%
10% 0% 10%
10% 10% 10%
0% 0% 0%
0% 0% 0%
0% 0% -20%
0% 0% -5%
-5% -5% -5%
10% 10% 10%
0% 0% 0%
0% 0% 0%
0% 0% 0%
0% 0% 0%
-20% -15% -30%
255 484 239 776 265 106
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Az egyenkénti korrekciok figyelembevétele utan a modositott fajlagos atlagar:

Piaci érték:

Megnevezés Telek terulet Alapar

m2 Ft/m2
kapolna 15 100%
gazdasagi épllet, foldszint 266 100%
gazdasagi épulet, tet6tér 200 120%
istallo foldszint 231 100%
istallé szénapadlds, raktéar 116 100%
Osszesen 828

Beszamitas mér-

téke %
15,00
266,00
240,00
231,00
116,00
868,00

Danel Igazsagugyi Szakértsi Kft.
1112 Budapest, Rupphegyi Ut 6. A. 2. 16.

244.490 Ft/m2.

Mod alapar
Ft/m?2
244 490
244 490
244 490
244 490
244 490

Osszesen, kerekitve, Ft

4.2. OSSZEHASONLITO ERTEKELES, TELEK TERULETRE VETITETT INGATLANAR

1 36 26 340 338
+ 36 209 45 35 95
+ 36 20 929 44 13
danelSdanel.hu

vww.donel.hu

Erték
Ft
3667 350
65 034 340
58 677 600
56 477 190
28 360 840

212 217 320
212 200 000

Mivel az ingatlan kis beépitettség(i, ezért megvizsgaljuk a telekkénti értékét is, piaci 6sszehasonlitassal.
Az 6sszehasonlitasba God teruletén fellelhet8, nagyobb méret(i telkeket valasztottunk.

A vizsgélt in- 1K
gatlan
Elhelyezkedés God, 6322/6
hrsz

Vi-;e(;\;ez;; r2n0% GKSZ3 bvezeti te-
Leirés épmag, 40% min =% rv:(z mellett

zoldfel, 6sszkoz- ossz o%muves

miives terllet

Telekterllet m2 23 888 40111
Kinalati ar/Ft 802 220 000
Fajlagos alapar 20 000
Adat_forrésa, id6- 2022 04 ingatlan.com
pontja 32022861
Médosito tényezdk
Kinalati ar -15%
Terllet 10%
I\{Iegkozehtheto- 10%
Ség
Elhelyezkedés 0%
Kornyezet 0%
Ovezet V'/Z,’ l? kas . 0%

nem épithetd
Beépithetség 0%
Alak, forma 0%
Terep 0%
Kerités 0%
Kdzm(ivek nines 9”?”0 0%

bekotés

God, Névtelen tér 6322/6 hrsz

2-K

God, Alsogdd  God, Munkacsy

Mihaly u.

M2 és Samsung

melletti kulterlleti

telek, bekotéut
mellett, jelenleg

legeld, kdzm( nincs

14 260

171 000 000
11992

ingatlan.com
32339979

-15%
-10%

0%

0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%

3-K
God, Alségod

2 utcara nyil6 VT8
ovezeti telek, 30%
beépithetéség, 6
lakés épithetd, il-
letve 4 telekre
oszthaté. Bontan-
do épiilet. Ossz-
kdzmives.

2327
120 000 000
51569

ingatlan.com
32071996

-15%
-30%

0%

0%
0%
-30%
0%
0%
0%
0%

-10%

4-K

God, Sam-
sung mellett

Lf-I dvezeti te-

lek, 30% beépit-
het6ség, Kézm(-

vek az utcaban.

2 255
50 000 000
22 173

ingatlan.com
31877758

-15%
-30%

0%
20%
0%
-30%
0%
0%
0%
0%

0%

5-K

God, Fuzike ut-
ca 103.

Lakoovezeti telek-
rész. 30% beépit-
het6ség. Villany az
utcéban, viz szol-
galmijoggal lehet-
séges.

1940
77 000 000
39 691

ingatlan.com
32683494

-15%
-30%

0%

0%
0%

-30%

0%
0%
0%
0%

0%
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Belteriilet 0% 10% 0% 0% 0%
Védettség Natura 2000 0% 0% 0% 0% 0%
Egyéb 0% 0% 5% 0% 0%
Osszesen -10% -10% -75% -50% -70%
Maodositott fajla-
gos &r 17 000 10 193 10 314 9978 9923
Médositott fajla-
gos Atlagér 10 102 10 792 12 892 11086 11907
Mddositott fajlagos alapar kerekitve 10 100

Az Osszehasonlitasban szerepl6 O-1 ingatlan fajlagos értéke kiugréan magas, a modositott fajlagos arba nem
szamitjuk be. (Vélhet6en a Samsung gyar kozelében leendd telek értékébe az épitkezés altal keltett irredlis elva-
rasok is beépultek.)

Az egyenkénti korrekciok figyelembevétele utdn a médositott fajlagos atlagar: 10 100 Ft/m2.

A Natura 2000 tertlete nem beépithet6, a telekrész a tulajdoni lap szerint 2160 m2, ezt a teriletet a fajlagos te-

lekérték 10%-an szamitjuk be a végs6 értékbe.

Piaci érték, telek tertletre vetitetten:

Megnevezés Alapterllet Alapar Beszamitds mér-  Mad alapér Erték

m2 Ft/m2 téke % Ft/m2 Ft
3622/6 hrsz 21728 10 100 100% 10 100 219 452 800
Natura 2000 tertlet 2 160 10 100 10% 1010 2 181 600
Osszesen, kerekitve, Ft 221 600 000

4.3. A VEGSO FORGALMI ERTEK

Ingatlan forgalmi értéke:

Az ingatlan Budapestt6l északra fekv6 agglomeracios telepilésen, Godon talalhato.

Fels6god csendes, kertvarosi részén, ugyanakkor természetvédelmi terilet hataran fekvé nagyméret(, ala-
csony béé pitettségl(i, felépitménynes ingatlan, melyen a szomszédos szallodahoz kapcsolodé kiszolgalo épiile-
tek, szolgéaltatasok épuletei épultek meg.

A 6istall6 épulete mikodik, bérbeadassal hasznositott az épllet, valamint I6tartasra a telek egy része: itt ka-
ram, l6futtato is van. A gazdasagi épulet gyakorlatilag hasznalaton kivili, a kapolnaval egyutt.

Piaci 6sszehasonlitadssal meghatéaroztuk a lovarda funkcidra a felépitményes értéket.

Az Ures telek értéke némileg magasabb lett a felépitményes ingatlan értékével.

A telek értékét hozamszamitassal, kétféle funkciora is kiszamitottuk.

A jelenlegi gazdasagi helyzetben - inflacio, és els6sorban az épitési koltségek elszallasa miatt 0j projektek indi-
tasa kockazatos. A piaci kinalaton alapul6 telekérték és a hozamszamitas szerinti telekérték elvalik egymastal,
mely a piac kiszamithatatlansagat tikrézi. A hozamszamitasok nem hoztak értékelhet6 végeredmeényt, ezért a
hozamsz&mitasokat nem dokumentaljuk.

A piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott felépitményes ingatlan-érték és telekérték nagysagrendileg egybe-
esik. A telekértéknél bontési koltséggel nem szamolunk, mert a telekre nem késziilt programterv, igy nem
tudhaté, hogy fejlesztésnél a meglévé épiiletek milyen aranyban keriilnek tovabbi felhasznalasra. A meglévé
épuleteknek van koltség alapu értékik, a szerkezetik és egyes szakipari szerkezetek - pl. tetS, nyildszarok
funkcidjuknak megfelelGek, a 16istalldé miikddik, igy egy fejlesztésnél mind a bontasuk, mind feldjitasuk lehet-
séges, azaz negativ és pozitiv értéket is képviselhetnek.
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Ertékforma Erték Ft Beszamitas % Erték Ft
piaci értékelés, felépitményes ingatlan
alapteriletre vetitetten 212 200 000 Ft 50% 106 100 000 Ft
piaci értékelés, telekterlletre vetitetten 221 600 000 Ft 50% 110 800 000 Ft
Osszesen 216 900 000 Ft

Osszesen, kerekitve 217 000 000 Ft
A 2131 Go6d, Névtelen tér 6322/6 hrsz.-0 ingatlan 1/1 tulajdoni hadnyadanak piaci értéke, 2022. prilisi &rszinten,
per, igény és tehermentes allapotban, kerekitve:
217 000 000,- Ft,
azaz Kett8sz4z-tizenhétmillié Forint.

A meghatarozott érték netto érték. Az AFA felszamitasat az Eladé addalanyisaga hatarozza meg.

Budapest, 2022. aprilis 08.

Bakonyvariné Ottmar Timea
Oki. épitészmérndk
Oki. ingatlangazdalkodo
Igazsagligyi szakértd
Ny. sz: 009162
lg. sz: 272493

MELLEKLETEK

Térkép

Tulajdoni lap masolata
Alaprajzok

Fotok

God, Névtelen tér 6322/6 hrsz 12



Donéi Igazsagugyi Szakért6i Kft.

DAN ELKFT 1112 Budapest, Rupphegyi U1 6. A. 2. 16.

+ 36 26 340 338

IGAZSAGUGYI + 36 200 45 35 95

- P + 36 20 929 44 13
SZAKE RTO daneRdanel.hu

www.danel.hu

focipalyaO

. Fenyves Terasz A\

s és Sport Part v
o5
5, Jatszotérn

Termal Csemege
meie
Golf palya > 1tl|

God, beltertilet 6322/6 hrsz.
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DANELKFT.
IGAZSAGUGYI

SZAKERTO

Nem hiteles tulajdoni lap

Pest Megyei Koimanytivatal
Dunakeszi. 2120, Verseny u 3.

GOD
Bolt,aruiét

Danel Igazsagugyi Szakért6i Kft.

1112 Budapest, Rupphegyi ut 6. A. 2. 16.
+ 36 26 340 338

+ 36 209 45 35 95

+ 36 20 929 44 13

danel? danel.hu

www.danel hu

Page 1 of!

Nem hiteles tulaj doni lap

Nem biztos iulajdofll lap - Saante masolat

Megrendelés aaam! 30005/12898/2022
2022.03.29

€322/6 helyrajzi szant

2131 GOD Neévtelen tér 6322/6 HRSZ. ~felulvi-ssgalat alatt

—1
1, Az ingatlan, adatait
alréazLet adatok
nifrelaii ag/kiveit rregntvetéa/

ILRTSZ

terdlet

. Kivett kapolna, udvar, gazdasagi épulet 4b istallo

o

bejegyz6 hatarozat. 40423/2013.11.17?
Orszagos jelent6ségli védett ternészeti terulet -
ngatlan 2160 n2 teruleteire vonatkozéan.

tolajdoni hanyad.! 1/1
jogéint 1990. évi Lxv
jogallas! tulajdonos

név. GOD VAROS ONKORMANYZATA
ciith 2111 GOD Pesti at 81-
torzsszajn: 15731106

3. bejegyz6 hatarozat, érkésési id6i 162-416/2021.07.05

eredeti hatarozat:
Vételi jog 2021.09.30-xg
Jjogosults

riQV! CORD"S PALACE KFT- torzsa-

41555/3/2019.10.15

i 3527 MISKOLC Repul6téri at 4.

£7 a tulajd
hasznalhat6_

Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3.takamet.hu/tullap/S04042022032909184109-179023361-1-17902339...

God, Névtelen tér 6322/6 hrsz

Qsagx eljaras céljabol kerult kradasra. Hasra

TULAJDONI LAP VEGE-

Nem hiteles tulajdoni lap

2022. 03. 29,
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DANEL
IGAZSAGUGYI

SZAKERTO

Dunakeszi Jarasi Hivatal Féldhivatali Osztaly

Dunakeszi 2120. Vasutu. 11.

Helyrajzi szam: GOD belteriilet 6322/6
Méretarany: 1 :2000

Danel |gazsagugyi Szakért6i Kft

1112 Budapest Rupphegyi Ul 6. A. 2. 16.
+ 36 26 340 338

+ 36 209 45 35 95
+ 36 20 929 44 13
danéradanel.hu

www.danel.hu

E-hiteles térképmasolat

2016.05.04 09:54:17

Megrendelés szam: 7'756 2016
Térrajzszam: 15711180002016

A térképmasolat a kiadast megel6z6 napig megegyezd az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalméaval.

God, Névtelen tér 6322/6 hrsz

15



DANEL
IGAZSAGUGY!
SZAKERTO

God, Névtelen tér 6322/6 hrsz

Dcinel Igazsagugyi Szakért6i Kft

1112 Budapest. Rupphegyi Gt 6. A. 2. 16.
+ 36 26 340 338

+ 36 209 45 35 95

+ 36 20 929 44 13

danelSdanel.hu

www.donel.hu
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God, Névtelen tér 6322/6 hrsz

Danel Igazsagugyi Szakértdi Kift.

1112 Budapest, Rupphegyi Ut 6, A. 2 16
+ 36 26 340 338

+ 36 209 45 35 95

+ 36 20 929 44 13

danel@danel.hu

wvAV.donel.hu
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SZAKERTO

God, Névtelen tér 6322/6 hrsz

Danel Igazsagugyi Szakeért6i Kft,
HUBudape+Ruppbegyiut + AZ™

+ 36 209 45 35 95
+ 36 20 929 44 13
danel@danel.hu

www.danel.hu
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Danel Igazsagugyi Szakértbi Kft.

1112 Budapest, Rupphegyi ut 6. A. 2. 16.
+ 36 26 340 338

+ 36 209 45 35 95

+ 36 20 929 44 13

danéindanel hu

www.danel.hu
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God, Névtelen tér 6322/6 hrsz

Dcinel Igazsagugyi Szakértdi Kft.

1112 Budapest Rupphegyi Gt 6. A. 2. 16.
+ 36 26 340 338

+ 36 209 45 35 95

+36 20 929 44 13

danel@danel.hu

www.danel.hu
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rikso

Loistallé foldszinti alaprajza

fttetHB!

Loistallo fedélszék terve

Donéi Igazsagugyi Szakértoi Kft.
1112 Budapest, Rupphegyi ut 6. A. 2. 16.
+ 36 26 340 338

+ 36 209 45 35 95

+ 36 20 929 44 13

danelSdanel.hu

www.danel.hu

Alaprajza
(f&LU®
e - in
ah__M uw
Loistallé
A-A Metszet
1M=1:100)

Léistallo
C-C Metszet

God, Névtelen tér 6322/6 hrsz
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Loistallo
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God, Névtelen tér 6322/6 hrsz

Donéi Igazsagugyi Szakért6i Kft.

1112 Budapest, Rupphegyi ut 6. A. 2. 16.
+ 36 26 340 338

+ 36 209 45 35 95

+36 20 929 44 13

danelidanel hu

www.danel.hu

E= LATERNA EPITESZ IRODA
ENGEDELYEZESI terv

God nagykozség
Kadaru.
hrez:6322/2
és
hrsz:6322/6

Epittets:

Pélus Pallas Kit.
2131 God, Pesti (t. 60fe

Készitette

eatonyvari Sandtjhokl.ap.m
0. Ottmar Timea okl.ép.m.
Csanyi Krisztian ép.h.
Dofcropfe Tamas ép.h.
Pozdétita Istvan ép.h.

Greskwics Sandor oii.n,

Képolna
aiaprajz

EM

1988 oSlfther
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parkold

telek

God, Névtelen tér 6322/6 hrsz

Danel |gazsagugyi Szakértéi Kift.

1112 Budapest. Rupphegyi Ut 6. A. 2. 16.
+ 36 26 340 338

+ 36 209 45 35 95

+ 36 20 929 44 13

danelSdanel.hu

www.danel.hu

gazdasagi épilet, féldszint

gazdasagi épilet, wc

gazdasagi épllet, tet6tér
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Danel Igazsagugyi Szakéi l6i Kft.
DANEL F . 1112 Budapest, Rupphegyi (it 6. A. 2. 16.
IGAZSAGU + 36 200 45 36
SZAKERTC”) +36 20 929 44 13

danelSdanel.hu
www.danel.hu

gazdasagi épllet, iroda istéll6 épulet, térburkolat

istallo épulet

kazan bels6 1épcsd

God, Névtelen tér 6322/6 hrsz 24
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God, Névtelen tér 6322/6 hrsz

Danel Igazsagugyi Szakeérl6i Kfl.
1112 Budapest Rupphegyi ut 6. A. 2. 16.
'+ 36 26 340 338

+ 36 209 45 35 95
+ 36 20 929 44 13
danel-Adanel.hu

www.danel.hu

fodém

bejarati ajté

fa kocka burkolat
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Danel Igazsagugyi Szakértoi Kfi.
DANEUCTI.

1112 Budapest, Rupphegyi Qt 6. A. 2. 16.
IGAZSAGUGYI
SZAKERTO

+ 36 209 45 35 95
+ 36 20 929 44 13
daneladanel.hu

www.danel.hu

elektromos bekotés

szénapadlas

God, Névtelen tér 6322/6 hrsz
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kapolna

képolna belsd

kapolna részlet

God, Névtelen tér 6322/6 hrsz

Danel Igazsagugyi Szakérndi Kil.

1112 Budapest, Rupphegyi Gt 6. A. 2. 16.
+ 36 26 340 338

+ 36 209 45 35 95

+ 36 20 929 44 13

danel@danel.hu

www.danel.hu

fedett tarol6

telek

szomszédos lap
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Danel Igazsagugyi Szakérn6i Kft

DAN EL/ 1112 Budapest Rupphegyi Gt 6. A. 2. 16.

+ 30 26 340 338

IGAZSAGUGYI T
SZAKERTO danel@danel.hu

www.danel.hu

kils6 képek kiils6 képek

Helyszini szemle foték 2022. mércius 29.

God, Névtelen tér 6322/6 hrsz 28
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VEZETOI OSSZEFOGLALO

A(z) God Varos Onkormanyzata megbizasa alapjan az ESTON International Ingatlantanacsadé Zrt. elkészitette a
2131 God hrsz. 6322/6 alatt talalhatd ingatlan értékelését.

Az értékelési feladat a God hrsz.: 6322/6 alatti ingatlan piaci érték megallapitdsa gazdasadgi dontéshozatal
céljabol.

Az értékelés specialis korulményei:

A telek az Onkormanyzat folyamatosan tulajdona az értékelt helyrajzi szam foldteriletének, tulajdonjoga volt a
tertletre az értékelt éplletek épitése idején is. Az értékelt felépitmények a Pdlus Palace Vendéglatd, Szabadidd
Sport Zrt Gzemeltetéséhez tartozé gazdasagi épllet, a 7 boxos léistalld, és a rendezvények megtartasat tamogato
kapolna. A felépitmények a Pélus Palace Zrt. felszdmoldsa sordn 20 millié forint nett6 vételarért 2013-ban
adasvételi szerz6dés keretén belil az Onkormanyzat tulajdonédba keriiltek. A csatolt adasvételi szerz6désben
nincs utalas a vételi jog bejegyzésére.

A tulajdoni lap IlI. oldaldn 2021. 07.05-én hatérozattal bejegyeztek vételi jogot a Cordys PALACE Kft. részére, az
eredeti hatdrozat 41/3/2018.10.15. volt. Ajogérvényesités hatarideje 2021. szeptember 30., jogosultja a CORDYS
PALACE Kft. Az értékbecslés soran a fenti hatarozat nem kerllt dtadasra, igy nem volt informéaciéom a vételi jog
Osszegével kapcsolatban, illetve arra a tényre sem, hogy a vételi jog a teljes ingatlanra, azaz a telekre és a
felépitményekre, vagy csak a felépitményekre vonatkozik.

A fenti bizonytalansag miatt az értékbecslést a legnagyobb gonddal készitettem el, és a meghatarozott becsult
piaci értéket megbontottam a telek és a felépitmények értékére, lasd a mellékletben elhelyezett technikai tabla
a jelentés 21. oldalan.

Az ingatlan tomor bemutatasa:

Az értékelt helyrajzi szam God belteriiletén, a volt Golf hotel mellett talalhatd, megkdzelitése a Kadar utca feldl,
a Toboz utca betorkolasaval szemben egy 6nallé helyrajzi 6317-es kozterlletként jel6lt ingatlanrdl lehetséges. A
telek északi és nyugati hatara lakéingatlanokkal szomszédos, a keleti szomszédja a volt Golf hotel telke, délrél a
telekhatar a védett lap, az értékelt ingatlannak déli hatara keritéssel nem hatarolt. A telek Kadar utca felé esé
része magasabban helyezkedik el, a lap felé a telek kismértékben lejtos.

A telek terllete 23 888 m2. A teriilet két épitési Ovezetbe esik, a szabalyozasi terv rajzi melléklete alapjan
kiszdmoltuk, hogy a fenti tertlet megoszlasa Vi-2 és Tk Ovezetek kozott 14988 m? Vi-2 és 8900 m2 TK. A Vi-2
Ovezet befektet6i szempontbdl jol hasznosithato, a Tk dvezet nem beépithet6, egy része 2160 m2 a tulajdoni lap
szerint is fokozottan védett természetvédelmi teriilet. A telekérték meghatarozasanal a beépitési lehetéségeket
figyelembe vettik.

A harom felépitménybdl kettd a bels6 utakon, a k&polna csak dsvényen kozelithet meg. Az éplletek 2004-2005
-ben épultek, a szélloda mikddése idején hasznélatban &lltak, majd sokaig hasznélaton kivil &lltak.

A lovarda épuletét az utébbi id6ben bérbe adjak, a vallalkoz6 a bérleti dij fizetése mellett tobb allagmegévo,
karbantarté munkat is elvégzett. A lovarda a volt hotel éplleten keresztil rendelkezik elektromos ellatassal, a
vizet sajat fart kattal biztositjak.

A kétszintes gazdasagi épiiletben nincs bekotott kozmi, az Onkormanyzat tulajdonaban allé épiilet
kdzmihal6zatanak rendezésére nem Kkerilt sor, feltehet6en az elektromos hél6zata szintén a volt hotel
hal6zatahoz kapcsolddik. A k&polna elektromos ellatassal rendelkezik, de mérdorarol, 6nalld bekdtésrél nincs
tudomasunk. Az eredeti épités gondos kivitelezésének koszonhet6en az épiiletek falazatai, nyilaszaroi,
tet6héjalasa, homlokzatai messze jobb allapotban vannak, mint varhaté lenne az épitési id6 és a hasznalaton
kivuliség miatt.

Az értékelés soran a felépitmények terlletét az alaprajzi mérettel, az egyes épilethez kapcsolhaté telekrész
méretét becsléssel hataroztuk meg. A Vi-2 besorolasu fejlesztési telekrészbdl a kdpolna részére 300, a gazdasagi
épllet részére 4000 m2 telekteriletet jeloltik ki. A megmarado telekteriiletet 10 688 m2-t a lovarda épiiletéhez
kapcsoltuk. A nem beépithetd tajvédelmi korzet teriiletét 8900 m2-t gyenge mindség(i termd&fold aron, 400 Ft/m?

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT. 4 Id I
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST. ALKOTAS U. 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU,INFO@FSTON.HU . 0 a
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fajlagos értékkel vettiik figyelembe.
Elvégzett értékbecslés bemutatasa

Az értékelést kilsé és bels6 teriiletekre vonatkozé helyszini szemle alapjan végeztem el. A szemle idépontja
oktober 11. volt. A szemlét kdvetSen a kapott alaprajzok, adasvételi szerz6dés, a gazdasagi épulet esetleges
bérbeadasat segit6 el6z6 értékbecslés attanulmanyozasa utan piaci 6sszehasonlitdé adatokat gy(jtottiink hasonlé
épitési telkek, telephelyek és lovardak kdrében. A kdpolna becsilt piaci értékét piaci 6sszehasonlitdé modszerrel
nem tudtuk vizsgalni, ilyen tipusu adatot nem tal&ltunk. Az értékesitéshez kapcsolodd adatok mellett az épiiletek
lehetséges piaci bérleti dijat is feltérképeztik. A bérleti dijak alapjan hozamszamitast végeztiink. Meghataroztuk
a felépitmények nélkuli telek értékét is ellenérzés képen.

A végs6 becslilt értéket a gazdasagi épulet és a lovarda piaci 6sszehasonlité értékelése, valamint a kapolna
nettd potlési értékének dsszegeként fogadtuk el.

Az ingatlan piaci értékét, minddsszesen, kerekitve
186 000 000 Ft-ra, azaz
szaznyolcvanhatmillié Forintra
becsiiljiik. A becsiilt érték nettd érték, AFA-t nem tartalmaz és az értékelt ingatlan, a telek és a felépitmények
egylttesének tulajdonjogara vonatkozik!

Kulonleges értékelési szempontként a telekaddval a hozamszamitasban nem szamoltunk, mert a telek jelent8s
része beépitésre nem szant terilet, és nem épitési terilet.

Paraméterek

2131 God, hrsz 6322/6
2131 God, Névtelen tér, hrsz 6322/6

| Ertékelt vagyontargy:
Cime tulajdoni lap szerint:

Cime természetben:

GPS koordinata

Hrsz:

Mdivelési aga:

Ertékelt jog:

Ertékelt vagyontargy tulajdonosa:

Ertékelt tulajdoni arany:

Ertékelés fordulénapja:

Helyszini szemle id6pontja:

Ertékelés kiadasanak datuma:

Ertékelt vagyonelemek:
Foldterulet

Fejlesztési potencial

Felépitmények szdma jelenleg

Felépitmények nett6 vagy bruttd
teriilete dsszesen

Redukalt tertlet*
Jovedelemtermeld képesség
Osszes bérbe adhato teriilet:
Kiadott teriilet:
Atlagos jellemzé bérleti dij:
Alkalmazott rata:

2131 God hrsz. 6322/6

47.696684,19.147249

6322/6

kivett kapolna, udvar, gazdasagi épllet és istalld
Tulajdonjog

God Varos Onkormanyzata

11

2021. oktdber 26.

2021. oktober 11.

2021. november 11.

23 888 m2

jelent6s, a jelenlegi felépitmények elbontasa utan a Vi-2 6vezet
teriletével szamolva kdzel 3000 m?2

3 db

829 m?
793 m?
829 m?
347 m?

15 €/h6/m2
7%

*Redukalt tertlet alatt az egyenértékd mUiszaki tartalomhoz tartozé teruletet értjik, lasd a technikai tabla.

Az értékelést a kovetkez6 szamitdsok tartalmazzak, majd a mellékletben bemutatjuk az alatamasztd
dokumentumokat és adatokat, amire az értékelést alapoztuk.

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST. ALKOTAS U. 55-61., +36 J 377 1000, WWV/.ESTON.HU. INFO@IESTON.HU
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Munkank soran figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos szabalyokat, elGirasokat, kilonds
tekintettel a 26/2005. (Vili. 11.) PM rendelettel moédositott 25/1997. (Vili. 1) PM rendeletre, mely a
term6foldnek nem mindsulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé médszertani
elvekrdl sz6l. Mindezeken tul az értékelés elkészitése megfelel a Magyar Nemzeti Bank 11/2018. (Il. 27.) szamu
ajanlasanak.

Az ESTON International szdmara megtiszteltetés az a lehetGség, hogy az Onok szolgélatara lehettiink. Kérjiik,
keressenek meg benniinket észrevételeikkel vagy kérdéseikkel, vagy ha tovabbi szolgaltatasra tartanak igényt.

Budapest, 2021. november 11.

Alairasok:

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT. 6 Id I
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 S77 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU .0 a
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Az érték fordulénapja 2021. oktéber 26. volt, az értékelés készitésekor 355 Ft/€ arfolyamot hasznaltunk.

feifitsiiij ~ *i; *fpiaFXiHXUS.a

Piaci 8sszehasonlito lovarda gazdasagi éplilet 100 % (sulyozas) - fémodszer 176 000 E Ft

Piaci 6sszehasonlité beépitetlen fejlesztési telek Vi-2, o (et . .

elbontott felépitményeket feltételezve: 0% (sdlyozas) - ell. modszer 161500 E Ft

Piaci 6sszehasonlit6 mddszer nem beépithet6 terilet

1act 05526 'L0 madaszer nem beep! ! 0 % (stlyozas) - ell. modszer 3600 E Ft

értékelésére Tk besorolasu telekrész

H,(_)zamsza_lmtgslelenl_egl Osszes felépitmeény piaci bérleti 0 9% (stilyozds) - ell. modszer 108 000 E Ft

dijak alapjan, jelenlegi allapot

Hozamslz qml,t asl CS"?"‘ 4 gazz_ja}sagl epilet - iskola- 0 % (sulyozés) - ell. moédszer 78 800 E Ft

hasznositas értéke jelenlegi allapot

Koltség dsszes ingatlan 0 % (sulyozas) - ell. modszer 289 000 E Ft

Koltség csak a k&polna 100 % (sulyozés) - fémaodszer 6 068 E Ft
186 000 E Ft

Elfogadott becsiilt érték:

A becsult érték megoszlasat az értékelt helyrajzi szamok kdzott a 22. oldal tartalmazza.

OSSZEHASONLITO ERTEKELES

OSSZEHASONLITO ADATOK LOVARDA

Az értékelés soran a felépitmények terlletét az alaprajzi mérettel, az egyes épilethez kapcsolhatod telekrész
méretét becsléssel hataroztuk meg. A Vi-2 besorolasu fejlesztési telekrészbdl a k&polna részére 300, a gazdasagi
épulet részére 4000 m? telekteriletet jeldltik ki. A megmaradoé telekterilletet 10 688 m2-t a lovarda épuletéhez
kapcsoltuk. A nem beépithet6 tajvédelmi korzet teriiletét 8900 m2-t gyenge minéségl terméféld aron, 400 Ft/m2
fajlagos értékkel vettik figyelembe.

Az &sszehasonlitd értékelés els6 Iépéseként adatokat gy(ijtottiink az értékelendd eszkdzhdz hasonlé alaphalmazt
képezve. Az értékelés soran, az értékelés id6pontjdban a nyilvanosan elérhetd forrasokbdl (internet,
ingatlantgyndkségek adatai, tarsasagunk belsd kozvetitéi adatbazisa) szdrmazd ésszehasonlité adatokat vettik

figyelembe, eltekintve az alsé és fels6 széls6értékektdl.

Bakonyszentkira

ELADO LOVASTANYA ES VENDEGLATO EGYSEG | Fest6i kdrnyezetben -
Bakonyszentkiralyon - kindlunk eladasra egy 6171 m2-es terlleten megépitett

7 ly, Veszprém 6171 200 49 900 ) ) .
rzl';e ezp 39920 200 lovardat és lovaspanziétl Bakonyszentkiraly a Bakony-hegység északi részén, a
9 cseszneki var szomszédségaban, az
Hatalmas telek lakhatasra, gazdasagnak, ipartelepnek Szuper lehet6ség
Klskunlachéza", ) 45000 158 69 500 55600 352 Pgstmegyebefn, eza fafltasznk’us adott“sagc’)kkal rgpdelkezo telgk azok s’zamarf\, )
Dunaparti tdild akik a lakhatasukat a vallalkozasuk tertiletén akarjak megoldani, vagy varos kozeli
ipartelepet szerein
Elad6 Ecser és Budapest XVII. kér. Rakoskert kozott, Szalaska dil6n, a Kalvaria
14 EES?T, Szalaska 10000 644 129 000 103200 160 domb szomszedsagaban, Iot’arfasra Klalak|totf 1 hektar_os ter’uI’et’(kuI’terLflet), mely
diilé alkalmas 15 - 20 16 elhelyezésére Minden sziikséges kiszolgalo Iétesitménnyel: -
lakéhaz
Elad6 egy kozel 2 hektéros terileten fekvd, tdbb célra is hasznosithaté terilet,
Cserszegtomaj, 19 276 180 79 990 63 992 356 amely csode.ilatos"te"rr?jeszetl kt?rnyezetben,'Cs,erszggt'orpefj erd6 bqutotta )
Zala megye domboldalaival korlélelve teril el. A nyolcallasos istallé és a hozza tartozd
legel6k, kifutok a
A véros hataraban eladé ez a két helyrajzi szamon fekvd, bekeritett, két iranybdl is
S}_oml_)athely, 3041 190 39 900 31920 168 meg!fozelltht,atlo terulgt. Az |r)gat!arj allandé tartozlfodasra, e,lllatta,rtasra,
Ujperint mez6gazdasagi termények tarolasara, sth. - egyszéval gazdalkodasra alkalmas. Az
épuletekben
Tatarszentgyorg 55104 1525 129 000 103 200 68 Pest megyében, Budapesttdl 60 km-re, Tatarszentgyorgy gyonyord részén, 55 104

y, Pest megye

m2-es korbekeritett telken, Lovarda, Panzi6, Etterem elad! Harom kiilon épiilet

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT.

HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. SS-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU 7 Oldal
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all a telken, az alabbiak - FOEPULET, mely 540 m2, feldjitott. Ebben az épiiletben

talalhatd

PécstSl nyugati iranyban 10 km-re, a Mecsek lankain LOVARDA & PANZIO-t
Kévégotottds, 20000 3000 350 000 280 000 9 klnalun,k eladasra a hozz’a Eartozo“rnezqg,azdelsa}g|”te’ruletie,kkel egyutt! A 2010-ben
Baranya megye engedélyezett modern épiletegyittes jol m(ikodd és bejaratott lovas

sportkdzpontnak és 15 féréhelyes

Kecskemét mellett vendéghaz és lovarda elad6i Kecskeméttél 8 km-re elad6 egy

w

Kecskemét, igazan igényes vendéghaz, lovarda, lak6hazakkal és melléképuletekkel kozel 3
Matko 30000 5% 180000 144000 244 hektar tertileten. A vizellatast 2 fart kat biztositja ,megfelel6 szlir6berendezéssel,
a fatést f
PANZIO VAGY MUNKASSZALLO (azonnal kiadhat6) ES MUKODO LOVARDA EGYBEN
Godollg, Pest 4-5 éves megtériiléssel ELADO! Az ingatlan pillanatnyilag lovardaként és

megye 3639 710000 568000 15 istalloként funkcional. A lovardaval egybeépitve a telken egy befejezetlen panzié

épllet taldlhato, de minima

Pécst6l 12 km-re a Mecsek DNY-i labanal 3,5 hektéros terileten fekvé
Pécs, Baranya Sportlovarda és Panzi6 eladd. 40 16 szaméara alkalmas box-al rendelkezd istall6,
megye 33401 2600 350 000 280000 10 1000 m2-es fedett lovarda, kiiltéri palyak homokos, fiives, western, jartat6gép,
térolo-, kiszolgalo ép
Lovarda: 10 bokszos istall6 | 800 m2 Fedeles | Flrdd, 61t6z6, kiszolgald helységek
1 Kultéri lovas palya | 1 Kultéri kor palya | 6 Karam | 40 m2 Személyzeti 6néll6

[=2]
(o))

©
©

Valké, Pest

10 megye 46000 1381 355 000 284000 206 héz Egy szintes csaladi héz; 191 m2 | Nappali | Amerikai konyha | Etkez6 | 3
Hal6szoba
Soprontol 7 km-re Harkan, az osztrak-magyar allamhatar mentén kinalunk
. eladasra egy 70000 m2-es, m(ikod6, 6rok panoramas farmot. A teriilet tobb
15 Harka, Kozpont 70000 830 275000 220000 265 g cist is ellét, f6 profilja a 6tartas, -8 db sajat I6val-, illetve a bértartas A lovak
szaméra droétker
« 33 hektarnyi foldteriilet a mez6gazdasagi zonaban, azon belil 0.55km2
Lajosmizse, beépithet6, a falutdl 2,5 km-re. A tanyan talalhaté. « Féliasator (12x32x7m), kb.
18 genetanya 830000 800 206500 165200 207 544 srhalanak elegendd » Az istallok padidsokon kb. 100 db korbalanak
tarhelye, 3 etet6-sil6
Tulajdonostdl 225mFt+AFA iranyaron eladé egy Etyek killteriileti 5800nm-es telek,
Etyek, melyen 4 vegyes funkciéju épulet (6sszesen 2300nm, régen lovarda, jelenleg
2 Davidrnajor 5800 2300 225000 180000 78 rendezvénykozpont) talalhatd. Igény esetén két szomszédos-szintén beépithetd
- telek (cca 1,
Alkalmi Vétel! Sagvaron, 5590 nm-es, gyonydrien parkosftott, 6sfas telken, 1201
Sagvar, Ujtelep nm-es, 3 szintes, 30 furdészobas lakosztallyal felszerelt, Szalloda, + 266 nm-es
5 Il utca 559 950 149,000 119200 125 Lovardaval egyiitt elad6! A szalloda 1991-ben épiilt, kastély jellegi. A haz 25
szobaval és
Elad6 Magyarorszag LEGSZEBB PRESHAZA/ BOROSPINCEIJE! (Please scroll down
Godolls, for English and Russian version.) Jellemz6i: A Grassalkovich uradalmi préshéaz
Kertvaros 730 395000 316000 433 barokk stilusban épiilt a XVIII. szdézad méasodik felében. Godoll6 beltertiletén
talalhatd, a Grassalk
Elad6 30 hektaros Lovastanya a Zselicségségben, Somogy megyében Foldrajzi
Cserénfa, fekvés- Zselicség - Somogy megye Zselicség, a ,nemzetkozi csillagoségbolt-park"
144 . A . 2
12 Somogy megye 305000 1920 180000 000 £ (International Dark Sky Park) cimet Eur6paban eis6ként a Zselici Tajvédelmi Korzet
nyerte el -
A Balla ingatlaniroda portfolidjabdl: Lovastanya eladé! Salgétarjan egyik
13 Salgétarjan, 117600 948 160 000 128 000 135 legmegkézelithet6bb helyén 117602 nm terileten talélhatd, jelenleg is tzemeld

No6grad megye lovastanya ELADO! A tanyan lév6 épiileteket 2012-ben felGjitottak illetve tovabb
bévitették, -melyn

* Tényleges értékesités esetén eladasi ar, ajanlat esetében korrigalt kinalati ar! A felhasznalt kinalati piaci
0sszehasonlité adatok forrasa irodankban megtekinthetdk.

A tablazat vastagon szedett soraiban szerepl6 6sszehasonlité adatokat tekintettiik az értékelt ingatlanhoz
legjobban hasonlitoknak, és ezeket a kovetkezd pont korrekcids tablajaban dolgoztuk fel.

Korrekcio

Az adatgy(ijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve értékesitésre
szant ingatlanok adatait, melyeknek f6bb paraméterei a legkozelebb alinak az értékelés targyahoz. A korrigalt
kinalati/eladasi arakbdl kiszamitottuk felépitményes ingatlanok esetén az épuletek nett6, hasznos
alapterlleteire es6 (Ures telek esetén a telek 1 m2-re esd) fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tényez6kkel
maodositottuk.

A korrekciot kdvetden kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani kdzepét, mely az értékelt
ingatlan becsult piaci értékének alapjaul szolgalé fajlagos arat eredményezi.

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. SS-61., *36 1 877 1000. WWW.ESTON.HO, INFO@ESTON.HU 8 Oldal
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A kovetkezd tablazat tartalmazza a részletes szamitést.

Teleknagysag [m2] 10 688 6171
Epulet 312 200
[m2]
Felépitmény/Telek arany % 2,92% 3,24%
*Ar 39 920
[EF{
Fajlagos Ertékelt 199 600
[EFt/m2]
Korrekcioés tényez6k[+%)]
Infrastruktira sajat méréorak nem jellemzd
hianyoznak -5%
Telekadottsagok , hasonlé
atlagos
0%
Mikro-lokacio természetvédelmi kulterilet
terulet mellett,
. 5%
beltertleten
Hasznalati index hasonlé
0%
M(szaki allapot , hasonlé
atlagos
0%
Felépitmény mérete kisebb
-10%
Jogi szempontok nem jeli.
9 P nem 6nall6 telek J
-5%
Alternativ hasznositas . . hasonlé
nem jellemzé
0%
Teruletadatok eltérésébdl ad6do .
- . hasonlé
korrekcié nincs
0%
Egyéb . nem jeli.
nincs
0%
Korrigalt faji, ar [Ft/m2] 169 660
Atlagos korr. fajlagos ar 215016 Ft/m2
Piaci érték 67084992 Ft

Kerekitve 70 000000 Ft

God Varos Onkormanyzata
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45 000
158

0,35%
55 600

351 899

nem jellemzé
-5%
hasonlé
0%
kultertlet

5%

hasonlo
0%
hasonlé
0%
kisebb
-10%
nem jeli.
-5%
hasonlé
0%
hasonl6
0%
nem jeli.
0%
299 114

10 000
644
6,44%

103 200

160 248

nem jellemzé
-5%
hasonlé
0%
kultertlet

5%

hasonlo
0%
hasonlé
0%
nagyobb
15%
nem jeli.
-5%
hasonlé
0%
hasonlé
0%
nem jeli.
0%
176 273

A lovarda ingatlan értéke 312 m2 felépitmény teriletet és 215 016 Ft/m2 fajlagos értéket figyelembe véve, kerekitve

70 000 E Ft-ra addédott.

* Tényleges értékesités esetén eladasi ar, ajanlat esetében korrigalt kinalati ar

A kinalati korrekci6 mértéke esetiinkben 20 % volt.

OSSZEHASONLITO ADATOK GAZDASAGI EPULET

Az értékelés soran a felépitmények teriiletét az alaprajzi mérettel, az egyes épllethez kapcsolhato telekrész
méretét becsléssel hataroztuk meg. A Vi-2 besorolasu fejlesztési telekrészbdl a kapolna részére 300, a
gazdasagi épllet részére 4000 m2 telektertletet jeloltik ki. A megmarado telektertiletet 10 688 m2-t a lovarda
éplletéhez kapcsoltuk. A nem beépithetd tajvédelmi korzet tertiletét 8900 m2-t gyenge mindségli terméfold

aron, 400 Ft/m? fajlagos értékkel vettik figyelembe.

Az Bsszehasonlitd értékelés elsd Iépéseként adatokat gy(ijtottink az értékelendd eszkdzhoz hasonld alaphalmazt
képezve. Az értékelés soran, az értékelés id6pontjdban a nyilvanosan elérhet6 forrasokbol (internet,
ingatlantigynokségek adatai, tarsasagunk bels6 kdzvetitSi adatbazisa) szdrmazd dsszehasonlitd adatokat vettiik

figyelembe, eltekintve az alsé és fels6 szélsGértékektdl.

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT.

HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST. ALKOTAS U. SS-61., +36 1 877 1000. WWMESTON.HU. INFO@ESTON.HU
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SZODLIGETEN (ELSOSORBAN) RAKTAROZAS| CELOKRA INGATLAN

Szédliget, KIVALO ALLAPOTBAN ELADO M2 autopalyardl és a 2-es szama futrol
21 1395 522 150000 120000 2 . . e )
Pest megye egyarant 2-2 percen belul megkdzelithet6 a Dunai fasoron. Jelenleg
funkcidjaban iroda/raktar. Alakithat6. A hatalyos Szédliget-i Nag
Ujpesttdl 10 percre reprezentativ NiVOS ingatlan ELADO. Ipari- és egyéb
2 Széd liget, 899 492 88 500 70800 144 tevekfehysegre ’alkalmas_ fogafioportavg!, raktalr.ral ellatott épulet, _
Barackos szocidlis helyiségekkel, ipari arammal. Osszterilete 492 nm. Eredetileg
édességgyartas céljabdl kerdlt kialakita
Dunakeszi Dunakeszin a T6zegtavi iton 3070nm-es ipari terlileten dsszesen:
) - 1. . N p 60 +
25 Tézegtavi Gt 3066 420 198000 158400 377 429an1 epuIeF, ebbol,. }80r'1m muh«?Iy (,SO'nnj mihely+ 60 iroda 120rTn'1
10 lakéhaz vagy iroda céljara is hasznalhaté épilet van. 98db napelem latja
’ el a telephely miikédését + 2db kut, csatorna dijat
AZ INGATLAN A JELENLEGI BERLOK, HOSSZUTAVU SZERZODESEIVEL
Pécel, ELADO | BUDAPEST PEREMEN, Pécelen, f6itvonal mellett az MO
27 S 4062 560 259000 207200 370 . s p . P
Maglodi at kozvetlen kdzelében, eladé egy 4062 m?2 alapterileten fekvd, jelenleg

netté 560 m2 épulet egyuttesbdl all6 ingatlan, amely 800 m2 épul
Elad6 tébbféle ipari-kereskedelmi tevékenység céljara hasznalhaté, jo
allapota lako és ipari épllet egyiittes, Szigetszentmiklés Ovéaros részén!
Az ingatlan két részbdl all: - Egy régi, j6 allapotu, gangos paraszthazbol,

Szigetszentrni
28 klos, Pest 810 360 54 900 43920 122

megye
9y melyben két konyha, két szoba,
Monor déli részén, a kdzponttdl kb. 3 km-re, ipari évezetben, a 4-es
20 Monor, Pest 9740 595 150000 120000 202 fouttql 600 fnt?te,rre az, M4-es a,utopaly?uol 4 km-re j6 kf)zlekedessel
megye ELADO egy 6nall6 raktar a hozza tartozo terulettel. A kozel egy

hektaros telek az utcardl egy széles bejaraton at

Kozelben van a b6viulé Samsung gyar, az Oazis (Termal) lakopark, az
M2-es Gt innen kb. 5 perc. A fels6gddi vasutallomas kb. 10 perces
gyalogtavolsagra talalhaté. A kdrnyék csaladi hazas, kertvarosijellegd,
ezért nem zavaro tevékenység végezhetd benne

Foton megvételre kinalunk egy Ujszer( allapotd, gaz cirko f(itéses, 2
éplletbdl allo, 500 m2-es kereskedelmi és ipari ingatlant, ami jelenleg
mUihely + irodaként funkciondl, egy 1450 m2-es terileten. Az udvaron
12 auténak a parkolasa megoldott. A mlsza

Budapest Nagytarcsa hataran, 300 méterre Budapesttd| ipari,
Nagytarcsa, 600 500 146000 116800 234 kere’ske’dfelml, raktfalroza5| tertlet elad6 cegk,ozpontnalf, tglephelynek,
Ipari park raktarbazisnak. Méretek 100-500 nm nagysagban. Az ipari csarnokok
fokozottan hészigeteltek, a nyilaszarék szama és mérete
Szigetszentmikléson az MO-s korgy(r( csepeli lehajtéjatél par percre,
ipari ingatlanok kdrnyezetében, 6nallé helyrajzi szammal rendelkezd
1230 m? terilet(i sajat hasznélati telken, mihelyeket, raktart, irodat és
csarnokot kinalunk eladasra A 180 m2 a

23 God, Feis6god 1115 380 64 900 51920 137

24 Fot, Kisalag 1450 500 179000 143200 286

26

Szigetszentrni
19 klés, Pest 400 95 000 76 000 190
megye

* Tényleges értékesités esetén eladasi ar, ajanlat esetében korrigalt kindlati ar! A felhasznalt kinélati piaci
Osszehasonlité adatok forrasa irodankban megtekintheték.

A tablazat vastagon szedett soraiban szereplé Osszehasonlité adatokat tekintettik az értékelt ingatlanhoz
legjobban hasonlitoknak, és ezeket a kdvetkez6 pont korrekcids tablajaban dolgoztuk fel.

Korrekcié

Az adatgy(ijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve értékesitésre
szant ingatlanok adatait, melyeknek f6bb paraméterei a legkozelebb allnak az értékelés targyahoz. A korrigalt
kinalati/eladasi arakbol kiszamitottuk felépitményes ingatlanok esetén az épuletek nett6, hasznos
alapterileteire es6 (lires telek esetén a telek 1 m2-re es@) fajlagos értékeket, melyeket a korrekciés tényezdkkel
madositottuk.

A korrekciot kdvetden kiszdmitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani kdzepét, mely az értékelt
ingatlan becsult piaci értékének alapjaul szolgalé fajlagos arat eredményezi.

A kovetkez6 tablazat tartalmazza a részletes szamitéast.

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT.
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Teleknagysag [m2] 4000 1395 1450 3 066
Epilet
466 522 500 420
[m2]
Felépitmény/Telek arany % 11,65% 37,42% 34,48% 13,70%
* Ar
E Fi 120 000 143 200 158 400
Fajlagos s,
[EFUM2] Ertékelt 229 885 286 400 377 143
Korrekcios tényez6k[+%)]
Infrastruktara sajat méréorak nem jellemzé nem jellemzé nem jellemzé
hianyoznak -5% -5% -5%
Telekadottsagok hasonlo hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Mikro-lokéacié hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Hasznalati index hasonlé hasonlo hasonlé
0% 0% 0%
Mdszaki allapot gyengébb, évek 6ta nem jobb jobb jobb
hasznalt -20% -20% -20%
Felépitmény mérete nagyobb hasonlé hasonlé
5% 0% 0%
Jogi szempontok hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Alternativ hasznositas hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
Teruletadatok eltérésébdl ad6do . , ,
- hasonlo hasonlé hasonl6
korrekcié
0% 0% 0%
Egyéb nem jeli. nem jeli. nem jeli.
0% 0% 0%
Korrigalt faji, ar [F/m2] 183 908 214 800 282 857
Atlagos korr. fajlagos ar 227 188 Ft/m2
Piaci érték 105 869 608 Ft
Kerekitve 106 000 000 Ft

Az ingatlan értéke 466 m?2 felépitmény terilletet és 227 188 Ft/m2 fajlagos értéket figyelembe véve, kerekitve
106 000 E Ft-ra adodott.

* Tényleges értékesités esetén eladési ar, ajanlat esetében korrigalt kinlati ar
A kinélati korrekcié mértéke esetiinkben 20 % volt.

A két ingatlanrész egyiittes értéke 176 000 000 Ft, ehhez a harmadik felépitmény, a kapolna koltség alapu értékét
kell még hozzaadni, lasd a kéltség modszer fejezetet.
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Hozadéki értékelés

Az értékelés soran az értékelt eszkoz jovedelemtermel6 képességét is megvizsgaltuk, azaz a jov6ben varhatéan
képz6do, szabad rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszer(sitettik, amely kifejezi az eszkdznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. A szamitds alapja, hogy az eszkdz birtoklasabol és hasznalatabol szarmazéd
jév6ben varhato vagyoni elényoket a vizsgalat id6pontjaban vessziik figyelembe.

A koltségekkel csokkentett nettd bevételbdl a direkt tékésités modszerével hataroztuk meg az ingatlan értékét.

A piaci bérleti dij meghatarozasahoz feltérképeztik a jelenlegi tevékenységhez tartoz6 bérleti dij tartomanyokat,
nagyobb alaptertlet(i vidéki raktarak, Uzlethelyiségek adatait gy(ijtottik Ossze, amik adottsagaik alapjan
alkalmasak lennének az iskola elhelyezésére:

XXI. kertlet, II. Kiado utcai bejaratos iizlethelyiség Ingatlan allapota Gjszer( Epités éve
Rékoczi Ferenc 964 4893 5,08 2011 Emelet foldszint Légkondicionald van Rezsikoltség nincs megadva
at 277 Koltdzhetd azonnal A DUNAHAZ-ban Uizlethelyiség kiado. -

Kiado utcai bejératos uzlethelyiség Az ingatlan a Budapest IX.kerleti
830 3677 443 Gyali aton talalhat6. 8000m2 -es telken egy foldszinti 3500m2-es

épuletben. Kiadd egy 830m2 -es (Uzlethelység-bemutatoterem-iroda

Kiadd egyéb uizlethelyiség Ar havonta 600 ezer Ft Alapteriilet 805 m2
805 1521 1,89 Nagykata, Pest megye Ingatlan allapota feltjitott Epités éve 2001 és

IX. kerulet, Gyali
at

Nagykéata, Pest

megye 2010 kozott Emelet foldszint Légkondicional6 van Koéltdzhetd azo
XXI. kerlet, II. Kiado utcai bejaratos Uizlethelyiség Ingatlan allapota Gjszerl Epités éve
Rékaczi Ferenc 553 2814 509 2012 Emelet foldszint Légkondicionalé van Koltdzhet6 azonnal A
at 277. DUNAHAZ-ban {zlethelyiség kiadd. - ITonnas raklapos teherlift -
XVIIL. keriilet Kiadd utcai bejaratos Uzlethelyiség Ingatlan allapota Ujszer(i foldszint

' 510 2256 4,42  Légkondiciondld van Koltdzhet6 azonnal Min. bérleti id6 12 hénap
Rendessytelep

Budapesten XVIII. kertletben kiadasra kinalunk frekventalt hely

Kiad6 egyéb uzlethelyiség Koltdzhetd azonnal Min. bérleti id6 12 hénap
345 1598 4,63 Bemutatéterem/iroda kiado teljes infrastruktaraval. Igény szerint

kialakithatd, tovabb bonthat6 kisebb részekre. Parkolas megoldd

Kiado egyéb tizlethelyiség Ingatlan allapota jo allapotl Epités éve 2001
320 1419 443 és 2010 kozott Légkondicionald van Rezsikoltség 45 E Ft/hd Min. bérleti

id6 12 hdénap Szigethalom és Szigetszentmiklds forgalmas
Godolls, Pest Kiado egyéb lzlethelyiség Budapest kdzpontjatél 30km-re Godollén,
megye 510 3296 6,46 kivalo adottsagokkal rendelkez6, ipari, kereskedelmi besorolasu

ingatlan 2021-t6l kiad6! Féutrol 50 méteres bekotbuttal érhetd el a 20
Kiad6 egyéb iroda Budapest hataraban, Pécelen, a MO autout mellett

4800 21661 4,51 irodak, raktarak, gyartébazisok kellemes kdrnyezetben kiaddk. A tertilet

Dunakeszi, Pest
megye

Szigetszentmikl6
s, Pest megye

Pécel, Hatar utca

3. -
Ossztbmeg korlatozas nélkil megkdzelithetd zénaban helyezked;
Dunakeszi Kiado irodahelyiség irodahazban Alapterilet 1800 m2 Minimum
Repiil6téri utca 15 9 6,40 bérelhetd '15 m2 .Epule.z.t s"zmtjel 3 Legkongilmonalo \{ap Biutorozott o
1 megegyezés szerint Koltdzhet6 azonnal Uzemeltetési dij 300 Ft/h6 Min.

bérel
* Tényleges bérbeadas esetén konkrét bérleti dij, ajanlat esetében korrigalt kinalati ar!

A lovardék esetében bérleti dij elvarasrol nincs adatunk, de az ltalanos jovedelmez8ség ardnyok alapjan ott sem
lehet magasabb a bérleti dij 6,5 eurdndl. Az adatszolgaltatdsként megkapott szakvélemény a bérleti dij esetében
3,7 £/h6/m2 értéket tartalmaz.

Az elérhetd bérleti dijat a rendelkezésre all6 bérleti dijakat is tartalmazé adatbazisunk, valamint a szaksajtok
adatai alapjan hataroztuk meg. Az elhelyezkedésen, megkozelithet6ségen, beépitési adottsagokon tdl
figyelembe vettiik a bérbevételhez kapcsolédd fogyasztdi szokasokat is. A rendelkezésiinkre all6 adatok alapjan
meghataroztuk a helyiségek redlis bérleti dijat a kdvetkez6k szerint:
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gazdasagi éplulet foldszint
gazdasagi épulet emelet
istallo foldszint

istallé szénapadlas, raktar

L S N

A hozadéki értékelés soran a nett6é bérbeadasi bevételeket a bérbeadhat6 alapteriletek, a fajlagos bérleti dij és
a kihasznéltsag szorzataként hataroztuk meg (lasd a mellékleteknél 1évé tablazat adatait). A hosszutavon jellemzé
kihasznaltsagot 85 %-ban hataroztuk meg.

A koltségeket rendszeresen és id&szakonként jelentkezd kiadasokra bontottuk meg. A rendszeres kiadasok kozé
tartozik a kiszdmlazott bérleti dijak esetleges nem megfizetésébdl szarmazo kiesés, mértéke 1%, és a bérbeadot
terhel6 fenntartasi alap, mely az éves arbevétel 0%-a, valamint a bérbeadét terhel egyéb koltség, ami az éves
arbevétel 1%-a. Az ingatlan ad6 650 Ft/m2/év, jelent6s telekadot is tartalmaz a be nem épitett részek miatt.

Az id6szakosan felmertild koltségeket annuitas szamitassal éves bontasban vettiik figyelembe. A szerzdéses és
piaci atallas kozotti Uresedés gazdasagi hatasat nem szamszerf(isitettik.

A fenntartasi alapon tal évente 414 E Ft érték(i beruhazast (0,5% 100000 Ft/m2) is figyelembe vettiink. Az
értékelés sordn az Gjboli bérbeadashoz 5 évente sziikséges ingatlantigynoki dijjal is szamoltunk, mely nagysagat
1 havi bérleti dijban allapitottuk meg.

Az igy jelentkezé becsilt éves nettd jovedelemre direkt t6késitést végeztiink, mely soran a diszkont ratat 7 %-kal
vettik figyelembe, a kdvetkez6k szerint:

Az alkalmazott diszkont rata az elvart hozam fiiggvénye, melynek becslésére tobbféle modszer all rendelkezésre.
Jelen modelliinkben a diszkont ratat abbol a feltételezéshdl hataroztuk meg, mely szerint egy bizonyos Uzletbe
befektetd tulajdonos elvar egy olyan megtérilést, mely:

+ megfelel annak a kockazatmentes hozamnak, melyhez egy hasonlé &sszegnek bankszamlan térténé
elhelyezésével, vagy allamkotvénybe torténd befektetésével juthat,

<+ tovabba fedezi azt a kockazatot, amely egy szokasos mértéket meg nem haladé kockazatd miikddd tzletbe
torténd befektetésbdl ered. Minél kockazatosabb egy Uzlet, annal magasabbnak kell lennie a t8kekdltségnek és
forditva.

A fentieket figyelembe véve a rata kalkulaciéja a kdvetkez6 tényez6kre épiilt:

Sz&mszer(sitettik a kockazatmentes t6kebefektetés hozaménak értékét, valamint a nemzetkdzi t6kepiacon
elvart megtérilés mértékét (mely egy szokasos mértéket meg nem haladé kockazatl miikodé vallalatba torténd
befektetés elvart kockazati prémiuma). Ezek egytttes meghatarozasakor 4 szazalékot vettink figyelembe.

Az igy nyert atlagos kockazati megtériilési rata aranyos azzal a hozammal, melyet fejlett t6kepiaccal rendelkezé
orszagokban a befektet6k az atlagos kockéazatu tarsasdgokba torténd befektetés esetén varnak el. Egy
magyarorszagi befektetés tulajdonosa a fenti hozamon kivil igényt tarthat kockazati prémiumra is, mely
poétldlagos hozam megfelel a hazai befektetésnél jelentkezé orszag-, agazat- és vallalati kockazat mértékének.

A kovetkez6 elem a magyarorszagi befektetések kockazati prémiuma azon befekteték elvarasai alapjan, akik
magyarorszagi tarsasagokban szeretnének részesedést szerezni. A gazdasagi stabilizacié el6rehaladtaval ez a
prémium csokken, ezért a diszkontrata felépitésénél 2 %-ot vettiink figyelembe.

Az adott szektorba, illetve tarsasagba térténé befektetés kockdzatdnak mértékét, esetiinkben 1%-ban becsultik,
melynek soran figyelembe vettik az ingatlan specidlis helyzetét. A fentiek alapjan a diszkont tényezd 7%-ra
adddott.

Az ingatlanra igy kapott (hozam alapu) becsult érték kerekitve 108 000 E Ft-ra adddott.

A hozam alapi értékelést a piaci Osszehasonlitdson alapulé értékelés eredményének ellendrzése céljabol
végeztlk el, a szamitas nagysagrendileg megerdsitette az el6z6 modszer eredményét.

A szamitas részletei a kdvetkezok:

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO 2RT.
HILLSIDE OFFICES. 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. SS-61.. +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU 13 Oldal



God Varos Onkormanyzata

x iHilOjiiu
2131 God hrsz. 6322/6
ingat!3n cime 2131 God Névtelen tér

Tulajdonos (S6d Varos On .omanyzats Fordulénap 2021,10.15

Helyrajzi szam Ingatlan-nyilvantartasi besorolasa: Kiviil: udvar.

Teleknagysag [m2] 23 Ingatlan jelenlegi funkciéja:

[ . Osszes Bérlet! dij . ) Havi nett6 bevétel  Eves nett6 bevétel
Osszes bérbeadhaté Bérleti Kihasz- wih Aitsai wih Altsa
vitaisli érbeadhat6 a kihasznaitsa a kihasznalts:
I TitlyitéjslisU étsltészeti . szerz6dés naltsag i @ ait ’b’flg
uC/mJ/hoj . P uggvaityébi
riadsz3 I o .
V1 ji-t/hcj
kapohe 5 1 356 5
f;pu” S6-dszi:T 4 141C 5 ssy;
4 420 85V
kiall6 foldont 7°0
iSUKO szébap.zdlas, jiakui' 116 116 355 5 355 35003 H [t
Osszesen: 828 828 2,97 741 400 Ft 8 896 800 Ft

Deviza arfolyam 355 HUF/EUR

Tokésitési rata 7,00%

RENDSZERES KIADASOK Havi kiadas [Ft/h¢] Eves kiadas [Ft/év]
Behajtasi veszteség miatti dijkiesés 1,00% 7414 Ft 88 968 Ft
Bérbeado6t terhel6 fenntartasi alap OFt 0 Ft
Bérbead6t terhel6 egyéb koltség 1,00% 7414 Ft 88 968 Ft
Bérbeaddt terhel6 ingatlanado és telekad6
egyutt, éplletek teriiletére visszaosztva, de az 650 Ft/m2/év 44 850 Ft 538 200 Ft
épliletek altal beépitett telekrész levonasaval

OSSZES RENDSZERES KIADAS 716 136 Ft

IDOSZAKONKENT KELETKEZO KOLTSEGEK ANNUITASSAL EVENTE FIGYELEMBE VEVE Idosza‘?’s] kiadas Annuitas [Fr/év]

Ft]
Beruhazasok 100 000! Ft/m2 0,5% évente 414 000 Ft 414 000 Ft
Kiadatlan terulet szervizdija 15% kiadatlan 0,00 € 0€ OFt 0 Ft
Ingatlantigynoki dijak 1 havi bérleti dij 5 évente 0,243890694 741 400 Ft 180 821 Ft

IDOSZAKOS KOLTSEGEK OSSZESEN 594 821 Ft

BEVETELEK ES KIADASOK KULONBOZETE 7 585 843 Ft

BECSULT HOZADEKI ERTEK 108 369 .186 Ft

BECSUL! HOZADEKI ERTEK kerekitve 108 000 000 Ft

Az ingatlanadot a felépitmény teriiletek utan és a be nem épitett fejlesztési telke teriilet utan telekadét vettiink
figyelembe, ezért lett a felépitményterlletre vetitett épitményadd nagyon magas, 2780 Ft/m2/év. A
természetvédelmi tertllet utdn nem szamoltunk telekaddt, mert nem épitési telek.

AZ ONALLO SZAKVELEMENYBEN SZEREPLO BERLETI DiJ ALAPJAN SZAMOLHATO HOZAM ALAPU ERTEK A
LOVARDARA

Az értékelés soran az értékelt eszkoz jovedelemtermeld képességét is megvizsgaltuk, azaz a jév6ben varhatéan
képz&dd, szabad rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szdmszer(sitettik, amely kifejezi az eszkdznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az eszk6z birtoklasabdl és hasznalatabdl szarmazé

jév6ben varhato vagyoni el6nyoket a vizsgalat idépontjaban vessziik figyelembe.

A koltségekkel csokkentett nettdé bevételbdl a 10 éves cash-flow modszerével hataroztuk meg a nettd
jelenértéket, ami két részbdl all, a bérleti szerz6déssel lefedett és a szabadpiaci hasznositas ideje.

Az értékelés soran figyelembevettik a rendelkezésre all6 bérleti szerz6dések paramétereit, illetve a Megbizd
altal rendelkezésre bocséatott bérleti dij megallapité szakvéleeményt.

A szerz6déses periddus alatt a kihasznaltsdgot 100%-nak fogadtuk el, a piaci periddus alatt az ingatlanra jellemzé
kihasznéltsaggal szamoltunk. A szerz6déses periddust hatarozatlan ideji szerz6dés esetében 2 évben fogadtuk
el.

Az ingatlanra bérleti szerz6dések vannak érvényben. A kovetkez§ tablazat a bérleti szerz6dések adatait
tartalmazza:
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[év, hatérozott,

Bérl6 Bérelt tertlet Bérleti dij Fajlagos bérleti dij 2021.10.15 .
hatérozatlan]
Bérleti .
szerz6dés [ev.
Bérlé [m2] [Ft/hé] [Ft/m2/hd] [C/m7h6] o hatarozott,
lejarata (vagy )
i hatarozatlan]
hatérozatlan)
Iskolaéptilet 466,58 618 000 1325 37 30.06.2024 100%
Még bérbe adhaté teriilet 0 0,0

A fenti bérleti dij piaci alapinak tekintheték, nagysagrendje megfelel az 6sszehasonlité adatoknak, lasd el6z6
fejezet dsszehasonlit6 adatok tabla.

Az elérhet6 bérleti dijat a rendelkezésre allo bérleti dijakat is tartalmazé adatbazisunk, valamint a szaksajték
adatai alapjan hataroztuk meg. Az elhelyezkedésen, megkozelithet6ségen, beépitési adottsagokon tul
figyelembe vettiik a bérbevételhez kapcsolddo fogyasztoi szokasokat is. A rendelkezéstinkre allé adatok alapjan
a feltételezett bérleti szerz6dés lejarata utan is megmarad a 3,7 €/ho/m? bérleti dij.

A hozadéki értékelés soran a nett6 bérbeadasi bevételeket a bérbeadhat6 alapteriletek, a fajlagos bérleti dij és
a kihasznaltsag szorzataként hataroztuk meg (lasd a mellékleteknél 1év6 tablazat adatait). A hosszitavon jellemzé
kihasznaltsagot 85 %-ban hataroztuk meg.

A koltségeket rendszeresen és idészakonként jelentkezd kiadasokra bontottuk meg. A rendszeres kiadasok kozé
tartozik a kiszamlazott bérleti dijak esetleges nem megfizetésébdl szarmazd kiesés, mértéke 1%, és a bérbeadot
terhel6 fenntartasi alap, mely az éves arbevétel 0%-a, valamint a bérbeaddt terhel§ egyéb koltség, ami az éves
arbevétel 0%-a. Az ingatlan ad6 650 Ft/m2/év.

Az id6szakosan felmeriild koltségeket annuitas szamitassal éves bontasbhan vettiik figyelembe. A szerz6déses és
piaci atallas kozotti Uresedés gazdasagi hatasat nem szamszerd(isitettiik.

A fenntartasi alapon tul évente 233,5 E Ft értékd beruhazast (100000 Ft/m?2) is figyelembe vettiink. Az értékelés
sorén az Ujboli bérbeadashoz 5 évente szlikséges ingatlantigynoki dijjal is szamoltunk, mely nagysagat 1 havi
bérleti dijban allapitottuk meg.

Az igy jelentkez6 becsilt éves nettd jovedelemre 10 éves cash-flow szamitast végeztiink, mely soran a diszkont
ratat 7 %-kal vettik figyelembe, a kdvetkez6k szerint:

Az alkalmazott diszkont rata az elvart hozam fliggvénye, melynek becslésére tébbféle mddszer all rendelkezésre.
Jelen modelliinkben a diszkont ratat abbdl a feltételezésbél hataroztuk meg, mely szerint egy bizonyos (zletbe
befektetd tulajdonos elvar egy olyan megtériilést, mely:

+ megfelel annak a kockdzatmentes hozamnak, melyhez egy hasonlé 6sszegnek bankszdmlan térténé
elhelyezésével, vagy allamkotvénybe torténé befektetésével juthat,

+ tovabba fedezi azt a kockazatot, amely egy szokasos mértéket meg nem haladé kockazati m(ikodd lzletbe
torténd befektetésbdl ered. Minél kockdzatosabb egy Uzlet, anndl magasabbnak kell lennie a tékekdltségnek és
forditva.

A fentieket figyelembe véve a rata kalkulacidja a kdvetkez6 tényez6kre éplilt:

Szamszer(sitettiik a kockdzatmentes tOkebefektetés hozamanak értékét, valamint a nemzetkozi tékepiacon
elvart megtérilés mértékét (mely egy szokasos mértéket meg nem halad6 kockazatl m(ikodé véallalatba térténd
befektetés elvart kockazati prémiuma). Ezek egylittes meghatarozasakor 4 szazalékot vettiink figyelembe.

Az igy nyert atlagos kockazatd megtérilési rata aranyos azzal a hozammal, melyet fejlett tékepiaccal rendelkezé
orszagokban a befektet6k az atlagos kockéazat(i tarsasdgokba toérténd befektetés esetén varnak el. Egy
magyarorszagi befektetés tulajdonosa a fenti hozamon kivil igényt tarthat kockazati prémiumra is, mely
pétidlagos hozam megfelel a hazai befektetésnél jelentkez8 orszag-, agazat- és vallalati kockazat mértékének.

A kovetkezd elem a magyarorszagi befektetések kockazati prémiuma azon befektet6k elvarasai alapjan, akik
magyarorszagi tarsasagokban szeretnének részesedést szerezni. A gazdasagi stabilizacié el6rehaladtaval ez a
prémium csokken, ezért a diszkontrata felépitésénél 1 %-ot vettiink figyelembe.

Az adott szektorba, illetve tarsasagba torténé befektetés kockazatanak mértékét, esetiinkben 2%-ban becsultik,
melynek soran figyelembe vettik az ingatlan speciélis helyzetét. A fentiek alapjan a diszkont tényez6 7%-ra
adédott.
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Az ingatlanra igy kapott (hozam alapu) becsult érték kerekitve 78 800 E Ft-ra adddott.

A hozam alapQ a piaci 8sszehasonlitason alapulé értékelés eredményének ellendrzése céljabdl végeztik el, a
szamitas nagysagrendileg meger6sitette az el6z6 modszer eredményét.

A szamitas részletei a kovetkezdk:

Ingatlan cime
Tulajdonos

Helyrajzi szam 6322/6
Teleknagysag [m2] 23 888
osszes
Helyiséglista épitészeti

netto terilet

Iskolaépiilet

. P 467
Bérbe nem adhatt terilet
Osszesen: 467

Osszes
Helyiséglista épitészeti
netto terilet

Iskolaépii
skolaépiilet ) 457
Bérbe nem adhat6 terlet
Osszesen: 467

Deviza arfolyam

Vizsgalt periédus hossza

EURO HICP évi % (szerz6déses idGszakra)
EURO HICP évi % (piaci idGszakra)
Diszkont tényezd

Exit kamatlab

RENDSZERES KIADASOK

Behajtasi veszteség miatti dijkiesés
Bérbeadot terhel6 fenntartasi alap
Kiadatlan tertilet szervizdija
Bérbeadét terhel6 ingatlanadé
OSSZES RENDSZERES KIADAS

2131 God Névtelen tér

God Varos Onkormanyzata

Ingatlan-nyilvantartasi besorolasa:

Fordulénap 2021 10.15
kivett kapolna udvar, gazdasagi épilet és
RIVIU KdpOTHJ UUVdl. 8J.'UdScJ%I VpClIul

Ingatlan jelenlegi funkcidja:

IDOSZAKONKENT KELETKEZO KOLTSEGEK ANNUITASSAL EVENTE FIGYELEMBE VEVE

Atmeneti periodikus iresedés

Beruhazasok

Ingatlantigynoki dijak
IDOSZAKOS KOLTSEGEK OSSZESEN

2131 God Névtelen tér
Lév

Ingatlan cime

AFANELKULI NETTO BEVETELEK BERBEADASBOL A KIHASZNALTSAG FUGGVENYEBEN

hossz(i tavii kihasznaltsag 100,00%
Iskolaépiilet 7363 636
Még bérbe adhato terilet 0
Bérbe nem adhat6 terillet 0
OSSZES BEVETEL 7363 656
RENDSZERES KIADASOK

Behajtasiveszteség miai:ii dijktesés  1.00% 13637
Bérbeadétterhelfenntartésialap ~ 0.00% 0
Kiadatlan teriletszenvi?dija *5,00% 0
Bérbeaddt, terheld ingatlanadé 303550
(OSSZES RENDSZERES KIADAS 377187
NETTO MUKODESI BEVETEL 6986 469

IDOSZAKONKENT KELETKEZO KOLTSEGEK ANNUITASSAL EVENTE FIGYELEMBE VEVE

Atmeneti periodikus Uresedés 0
Beruhazésok 233500
Ingatlantigynoki dijak 127211
IDOSZAKOS KOLTSEGEK 360 711
OSSZESEN
CASH FLOW 6625 758
JELENERTEK SZAMITAS ¥
093458
6192 301 Ft.
PV 78 759 947 Ft
PV kerekitve 78 800 000 Ft

. . srleti dii 2021
Osszes Osszes Bérleti dij Bérleti ki ,
ihasz- i 6 3
bérbeadhat6 bérbeadhatd szerzédés naltsa Havi netto fnev’etel Eves.netté Pevétel
teriilet egyéb o Fumame Iejrata e g a kihasznaltsag a kihasznaltsag
m2/h6 m2/hé ! S L
m2] [db] [ ] [ ) 0] fuggvényében figgvényében
[Ft/hé] [Ft/év]
467 0 3,70 1314 2,67 100% 613 638 Ft 7 363 656 Ft
0 0 0.00 0 0 0 Ft 0 Ft
467 3,7 2,67 ' 100% 613 638 Ft 7 363 656 Ft
o Ujra-bérbeadas
Osszes osszes Bérleti dij Bérleti Kih .
. . P ihasz- i 6 6 6 é
bérbeadhaté bérbeadhatéd . szerzédés o Havi nett6 bevétel Eves nettdé bevétel
. - naltsa i altsa i altsa
tertilet egyéb g o lejarata o g a kihasznaltsag a kihasznaltsag
m2/hé m2/hé ; . s
m2] [db] [ ] ] [ev] [%] fuggveny?ben fuggvényében
[Ft/ho] [Ft/év]
467 0 3,70 1314 5 85% 521 592 Ft 6 259 104 Ft
0 0 0,00 0 5 95% 0 Ft O Ft
467 3,7 521 592 Ft 6 259 104 Ft
355 HUF/EUR
10 év
0,00%
0,00%
7,00%
7,00% I—
Havi kiadas [Ft/h6] Eves kiadas [Ft/év]
1,00% 5216 Ft 62 591 Ft
0,00% OFt 0 Ft
0% kiadatlan 1,00€ 5604 € 0 Ft 0 Ft
650 Ft/m2/év 1,8310 £/mi/év 100% 25 296 Ft 303 550 Ft
30 512 Ft 366 141 Ft
Id6szakos kiadas .
Annuitas [Ft/év]
[F
0 havi bérleti dij 5 évente 0,24389 0 Ft 0Ft
100 000" Ft/m2 0,5% évente 233 500 Ft 233 500 Ft
1 havi bérleti dij 5 évente 0,24389 521 592 Ft 127 211 Ft
360 711 Ft
2.6 3ev 4.év 5.6v 6., 7.6v 8.6v 9.cv 10. év
100,00% 95,05% 85,00% 85,009 85,00% 85,00% $5,00% 85,00% 85,00%
7363656 6999 154 6259 104 6259 104 6259 104 6259 104 6259104 6259 104 6259 104
0 0 0 o 0 o 0 0
0 c 0 0 0 0 0 0
7 363 656 6999 154 6259 104 6259 104 6259 104 6259 104 6259 104 6259 104 6259 104
7363/ 69992 62591 62591 62501 62501 62591 62.591 62591
0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 78781 238730 238730 238730 238730 238730 238730 233730
303 550 303 550 303550 303550 303550 303550 303 550 303 550 303 550
377 187 452 323 604 871 604 871 604 871 604 871 604 871 604 871 604 871
6986 469 6 546 831 5654 233 5654 233 5654 233 5654 233 5654 233 5 654 233 5 654 233
0 0 0 0 0 0 0 0 0
233500 233500 233500 233500 233500 233500 233500 233500 233500
127711 127211 127211 127211 127211 127211 127 211 127211 127211
360 711 360 711 360 711 360 711 360 711 360 711 360 711 360 711 360 711
6 625 758 6186 120 5203 522 5293 522 5293 522 5293 522 5293 522 5293 522 5 203 522
7,00 3,00 4.00 5,00 6.00 7,00 8,00 9.00 10,00
0,87344 0,81630 076290 0,71299 0,66634 0,62275 058201 054393 0,50835
14,286
5787 202 Ft 5049 730 Ft 4038428 Ft 3774 228 Ft 3527 285 Ft 3296541 Ft 3080883 Ft 2879 305 Ft 21690 962 Ft
Exit: 38 443 082
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Felépitmények nélkuli fejlesztési telek értékének meghatarozasa

Az értékelés célja a telek értékének megallapitasa a felépitmények bontasat kévetéen, tehat lres allapotban. A
telek két épitési dvezetbe tartozik, a Kadar utcai része Vi-2 intenziven fejleszthetd elhelyezhet§ rajta a) igazgatasi
épllet, b) kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato épilet, c) egyéb kdzosségi szorakoztatd épulet, d) egyhazi,
oktatasi, egészségligyi, szocidlis épllet e) szallashely f) a dominans funkciot szolgalo épileten belil a tulajdonos,
a hasznal6 vagy a személyzet szaméra szolgal6, legfeljebb 1 db lakés, g) a 1étesitmények miikodéséhez szilkséges,
ahhoz kapcsolddé funkcidju kiszolgalo épiiletek, épitmények. A tertlet déli harmada Tk védett, be nem épithetd
terllet, ennek értékét mez6gazdasagi teriletek kinalati adatai alapjan értékeltiik.

A telek megosztasat a térképmaésolat és a szabdlyozasi terv valamint a pdf terlletszamol6 alkalmazésa
segitségével aranyositassal végeztik el.

Az értékelést piaci 6sszehasonlité modszerrel végeztik el, kiilén a beépithet6 és a nem beépithetd részre.

OSSZEHASONLITO ADATOK FEJLESZTESI TELEK

Az dsszehasonlito értékelés elsé lépéseként adatokat gydjtottiink az értékelendd eszkézhéz hasonlé alaphalmazt
képezve. Az értékelés soran, az értékelés id6pontjaban a nyilvanosan elérhet§ forrasokbdl (internet,
ingatlaniigynokségek adatai, tarsasagunk belsé kozvetit6i adatbazisa) szarmaz6 6sszehasonlité adatokat vettik

figyelembe, eltekintve az also és fels6 széls6értékektdl.

Villany utcaban Viz utcaban Gaz utcdban Csatorna utcaban Eladé Godon,
Csaladi hazas kornyezetben, egy 3378 nm-es telek tertilet. MK-1 jelli kertes
mez6gazdasagi 6vezet. A Foldrészlet sem magterilet, sem 6koldgiai folyoso,
sem puffertertilet nem érint
Villany utcaban Viz utcdban Géaz utcaban Csatorna utcaban Epitési telek
Pest 2 255 44,000 39 600 17 561 ele}dé Godon! Atelek kﬁzYetIenUI a“Samsung m?IIett talélha,tc'). Telek
mérete: 2.255 nm Besorolasa: Lf-1 dvezet Kézm(ivek: az utcaban Utcafront:
36 m. Ar: 44 M Ft Azonosit6: 4239
G06don a Samsung SDI és a termalfurdd kozelében, kdzvetlen a bekétéut
- 14260 171000 153 900 10 792 me.I.Iett, belt,erul?ti te"Iek }((?zvetlen szomszéd,ségéban, 14260 r}mﬁbek(frl’?ett
Mihaly vtca tertlet elad6. Kdzmivesités a telek mellett 1évé szomszédos épuletbdl és az
ingatlannal hataros belterulet
Beépithet6ség 0,3 Villany van Viz van Gaz van Csatorna van Godon Eladé
Hatalmas Telek IOOnm-es Hazzal!! 2 utcara nyil6 telek!!! Megoszthat6!
Kedves érdekl6d6!!! Kihagyhatatlan ajanlatom van az On szamara, Géd
legnagyobb belterileti telke elad6 sorba
Beépithetdség 0,3 Villany telken belil Viz telken belul Gaz telken belul
Csatorna telken belul Gédon 1333nm-es épitési telek eladd! A telken az
Osszes kozmi megtalalhatd, dvezeti besorolasa Lfl, - beépithet6ség 30%, -
csaladi haz, ikerhaz, két kulo
Beépithetéség 0,4 Villany telken belil Viz telken beltl Gaz telken belul
Csatorna telken beliil Oazis laképarkban kinalok eladasra egy 1400 nm-es
épitési telket. Az Uj parcellazasé teriilet beépithet6sége szerint 6 lakasos
tarsashaz épithet6 ra. A kor
Villany telken beliil Viz telken beliil Gaz telken beliil Csatorna telken bell
Als6gdd jol frekventalt részén eldé egy 1500 nm-es dsszkdzmlives telek. A
telken jelenleg rajta van egy 106 nm-es ikerhaz. Alkalmas tarsashaz és
ikerhaz épitésére. A telket

G&j Feiségod 3378 50000 45 000 13321

'mnepve

God, Ais6god 2327 120000 108 000 46 412

God, A.'sofiée 1333 35 900 32 310 24 239

God. Alségoc 1400 56 900 51210 36 579

Goc, Als6god 1500 90 000 81000 54 000

* Tényleges értékesités esetén eladasi ar, ajanlat esetében korrigélt kinalati ar! A felhasznélt kinalati piaci
Osszehasonlité adatok forrasa iroddnkban megtekintheték.

A téblazat vastagon szedett soraiban szerepldé Osszehasonlitd adatokat tekintettilk az értékelt ingatlanhoz
legjobban hasonlitoknak, és ezeket a kovetkezd pont korrekcios tablajaban dolgoztuk fel.
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Korrekcio

Az adatgy(jtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgélva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve értékesitésre
szant ingatlanok adatait, melyeknek f6bb paraméterei a legktzelebb allnak az értékelés targyahoz. A korrigalt
kinalati/eladasi arakbdl kiszamitottuk felépitményes ingatlanok esetén az épiletek nettd, hasznos
alapterileteire es6 (Uires telek esetén a telek 1 m2-re esd) fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tényezékkel
madositottuk.

A korrekciot kovetden kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani kbzepét, mely az értékelt
ingatlan becsult piaci értékének alapjaul szolgalé fajlagos arat eredményezi.

A kovetkez6 tablazat tartalmazza a részletes szamitast.

Telek
23 888 3378 2 255 14 260
[m2]
Brutt6 raépithet6 szintterulet
14 988 3378 2255 14260
[m2]
*Ar 45 000 39 600
[E 153 900
Fajlagos s,
Ertékelt
[EFtm2] 13 321 17 561 10 792
Korrekciés tényez6k[+%]
. hasonlé hasonl6 hasonlé
Infrastruktdra
0% 0% 0%
- h 16 h 16 -
Telekadottsagok asonlio asonlo hasonl6
0% 0% 0%
Mikro-lokcio hasonlo hasonl6 hasonl6
0% 0% 0%
ligetesen erdésitett, nem jellemzd nem jellemzd nem jellemzé
Hasznalati index esetle_ge’s Peepltes est?ten
fakivagas, bontando -20% -20% -20%

felépitminyek
Mezgazd, hataros

Epitéshatdsagi besorolas MK-1 Lf-1
VI -2 intézmény tertlet Gksz lehet
15% 0% 15%
Teiekméret kisebb kisebb hasonlo
-15% -15% 0%
) hasonlé hasonl6 hasonlé
Jogi szempontok
0% 0% 0%
h 6 . .
Alternativ hasznositas asonio hasonlo hasonlo
0% 0% 0%
nem jeli. nem jeli. jeli.
Eqyéb j j nem jeli
0% 0% 0%
** Korrigalt faji, ar 10 657 11 415 10 252
[Ft/raépithetd m2]
Atlagos korr. fajlagos ar 10 775 Ft/m2
Piaci érték 161495 700 Ft
Kerekitve 161496 000 Ft

Az ingatlan értéke 14988 m? fejlesztési telekterliletet és 10 775 Ft/m2 fajlagos értéket figyelembe véve,
kerekitve 161496 E Ft-ra adodott.

* Tényleges értékesités esetén eladasi ar, ajanlat esetében korrigalt kinalati ar
A kinalati korrekcio6 mértéke esettinkben 10 % volt.

** Bruttd raépithetd szintteruletre szamolt fajlagos érték.
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OSSZEHASONLITO ADATOK NEM BEEPITHETO TERULET

Az dsszehasonlitd értékelés elsé Iépéseként adatokat gydjtottink az értékelendd eszkdzhdz hasonlé alaphalmazt
képezve. Az értékelés soran, az értékelés id6pontjaban a nyilvdnosan elérhetd forrasokbol (internet,
ingatlanligynokségek adatai, tarsasagunk belsd kodzvetitdi adatbazisa) sza&rmaz6 dsszehasonlité adatokat vettik
figyelembe, eltekintve az alsé és fels6 szélsdértékektdl.

Kivalé min6ségl termdfoldet ajanlok Onnek, hiszen, ha 1 HA

Vacratot, aranykorona értéke, 41,75 AK., akkor Magyarorszag legjobb
Kiltertlet 29100 13500 10800 371 minBségl term6foldhéz juthat, amely megsokszorozza a
066/115 hrsz terméshozamot. A szant6 jol megozelithet, mert Godollérél

megkdzelitve, a féut
Godoll6 kulterlletén, a repulétér mogotti részen rét megnevezési
G6dolls, Pest terllet elad6i A két hrsz-on talalhatd, kozel 20.000m2-es terilet
' 20000 13800 11040 552 ~ . . . . i ' .
megye két attal is hataros, széles, kzel 200m utcafronttal rendelkezik.
Nagyrészt fuves teriilet, par akacfaval. A két telek
Vécduka, Pest . P — i .
megye 23 000 7500 6 000 261 Véacduka K6vago részén,panoramas 2,3 hektar szanto elado!
Szada kulterlletén, Veresegyhazi tavakhoz kozel, eladé egy 2,5 ha
Szada, Pest (25.000 nm ) szant6. Kozel a patakhoz és a Fenyvesligethez. M3
25 000 S A .
megye 16000 12800 512 autopalyatdl 4 km-re (ebbdl jol jarhato foldat 1,5km). Veresegyhaz
felé 500m folut valasztja el.
Kézvetlenll az M3-as autdpalya mellett talalhato a terilet, a

Fot
' . zartkertek mellett, ahol kdzm(ivek talalhatok (viz, villany). A teriilet
Istvanhegyi 15940 12 000 9 600 602 L . o AP
Svannegy 5 %-ban beépithet. MA-1 es besorolasu és 22,16 AK értékd, jol
ddilé 1. R i e .
megkdzelithetd, kozel taldlhaté egy feluljard az autop
Elad6 300 ft / nm iranyéron, 054/4 hrsz alatt felvett 26.950 m2, rét
Véchartyan, mivelési agu, 84.35 AK értéki teriilet, Ovezeti besorolasa

L 26950 8000 P . < s .
Kiltertlet 6400 237 Kulteriilet, Rét, minGségi osztalya 5. Orbottyan és Vachartyan

kozott, Bottyani belterileti kdzelben. A térképen jol lathatd
Szadan, a szadai homokbanya szomszédsagaban, eladé egy 1,6288
Szada, Pest ha-os teriilet (m(velési 4g: 2/3-ad részben szantd, 1/3 részben rét).
megye 16288 18000 14400 884 A telekhez kdzvetlen Ut vezet a Szadai Gtr6l (820 m aszfalt(t, majd
480 m foldat). Besorolas: Méa-I/a (altalanos mezdg
Eladé term6fold, szanté Mogyorddon, Veresegyhdazzal kdzvetlendl
Mogyorod, 10058 10 580 8 464 842 ha,tarc,)s resz’en, a /veres"egyham Medvef_arm szomszeds,agaban
Pest megye szanto eladd! A sik terilet gondozott, jelenleg mivelés alatt van,
haszonbérleti szerz6dés nem terheli. Megkozelithet6sége a vere
Eladé szant6fold Galgagyorktol 1.5 km re kilteriileten. 20

Puspokszildgy, 1) 356 2200 1760 123 aranykoronas, az 1-8 kozotti mindségi besorolésbél 6-0s mindségi

Pest megye
9y osztalyl. 1.4 326 ha teriletd.
Elad6 term&fold, szantd VAc szélén 13 501 nm-s Szantd ELADO! Jél
Véc, Pest megkozelithet6 helyen, 13 501 nm-s teriileten fekvé szanto, 39,35

megye 13501 8000 2400 178 AK értékui. Besorolasa MATT (természeti teriiletek mez6gazdasagi

terllete). Tovabbi kérdéseivel hivjon bizalommal!

Korrekcio

Az adatgydjtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve értékesitésre
szant ingatlanok adatait, melyeknek f6bb paraméterei a legkdzelebb allnak az értékelés targyahoz. A korrigalt
kinalati/eladasi arakbol kiszamitottuk felépitményes ingatlanok esetén az épiiletek nett6, hasznos
alapterileteire es6 (lires telek esetén a telek 1 m2-re es6) fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tényezékkel
madositottuk.

A korrekciot kovetden kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani kdzepét, mely az értékelt
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ingatlan becsiilt piaci értékének alapjaul szolgalo fajlagos arat eredményezi.

A kovetkez8' tablazat tartalmazza a részletes szamitast.

Teleknagysag [m2] 8 900 29 100 20 000 23 000
CAr 10 800 11 040 6 000
[E Fi]
Fajlagos Ertékelt 371 552 261
[EFt/m2]
Korrekcios tényez6k[+%)]
; i hasonlé hasonld hasonlé
Infrastruktdra nincs 0% 0% 0%
Telekadottsagok atlagos hasonlé hasonl6 hasonlé
0% 0% 0%
. Lo e hasonlé hasonlé hasonlé
Mikro-lokéacio termé6fold 0% 0% 0%
L L hasonld hasonlé hasonlé
Hasznalati index szanté 0% 0% 0%
Epitéshatésagi besorolas mezGgazdasagi hasonlo hasonl6 hasonl6
0% 0% 0%
Telekméret atlagos kisebb kisebb kisebb
10% 10% 10%
Jogi szempontok tiszta hasonlé hasonlo hasonlé
tulajdon 0% 0% 0%
. o i . hasonl6 hasonlé hasonlé
Alternativ hasznositas nem jellemzé 0% 0% 0%
. . nem jeli. nem jeli. nem jeli.
Egyéb nincs 0% 0% 0%
Korrigalt faji, ar [Ft/m2] 408 607 287
Atlagos korr. fajlagos ar 400 Ft/m2
Piaci érték 3560000 Ft
Kerekitve 3560000 Ft

Az ingatlan értéke 8900 m2 telekteriletet és 400 Ft/m2 fajlagos értéket figyelembe véve, kerekitve 3 560 E
Ft-ra adddott.

* Tényleges értékesités esetén eladasi ar, ajanlat esetében korrigalt kinalati ar
A kinalati korrekcié mértéke esetiinkben 20 % volt.

Az ingatlan értéke fejlesztési telekként és megtartandd nédas-lap teriletként 161496 E Ft +3 560 E Ft, azaz
0sszesen 165 056 E Ft.

Koltség alapl értékelés

A koltségalapi érékeléshez felhasznaltuk az EpitSipari kéltségbecslési segédlet 2020. évi kiadasat, valamint a
tulajdonos kimutatésat a teljesitett munkanemekrdl, kifizetett koltségekrdl.

Az ingatlan koltségalapu értékét a kovetkez6k szerint szamoltuk:

munkanemenként szamszer(sitettik a teljes késziltséget, a jelenlegi allapotot,

munkanemenként 0Osszesitettik az igy adodo épitési koltségeket, melynek soran a teljes
késziiltség fajlagos értékét 210-250 E Ft/m2-rel szamoltuk,

az ingatlan elhelyezkedésébdl, piaci megitélésébdl adodban az ingatlan eladasi ara joval az épitési
koltség folott van, ezért gazdasagi korrekciot is alkalmaztunk.

az igy kapott értéket 6sszegeztik a telekre a forgalmi értékeléssel kapott értékkel és igy adodott
az ingatlan értéke a koltségalapl értékelés alapjan, mely érték minimalisan kilénbozik a
forgalmi értékeléssel kapott becsilt értéktél.

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST. ALKOTAS U. SS-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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g$zdci$&gi épuilet Tékeszint
gazdasagi épulet ¢ meiet
mstallo foldszint

istall6 szénapadas. raktar

Az ingatlan koltség alapl értéke a fenti szamitas alapjan 289 000 E Ft-ra adddott,
6 067 500 Ft.

15
266
200
231
116

210
250
250
180
150

3150
66 500
50 000
41 580
17 400

ebbél a kdpolna értéke 300 m2 telekhanyaddal:

10%
25%
25%
20%
20%

0%
0%
0%
0%
0%

0%
0%
0%
0%
0%
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10,00%
32,50%
32,50%
28,00%
28,00%

2835
44 888
33 750 165 100
29 938
12 528
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ALATAMASZTO MUNKARESZ

AZ ERTEKELES FOLYAMATA

A helyszini szemle datuma: 2021. oktéber 11 volt, a Megbiz6 részérél Juhasz Anita Vagyongazdalkodasi referens
Telefonszam: +36 TI 530 064/108. mellék vett részt rajta, az értékelést Martonosiné Farkas Eva készitette.

Az értékelés tipusa teljes helyszini szemlén alapuld értékelés.

Az értékeléskor a kovetkez8 kapott adatokat vettiik figyelembe: korabban készilt ingatlan értékbecslés - bérlti
dij megallapitasa miatt, tulajdoni lap, térképmaésolat, alaprajzok, tervezett bérleti szerz6dés adatai, a Megbizétol
kapott informécidk, nyilatkozatok, Godi Tanul6kor bérleti szandékardl szold képviselGtestileti jegyz6kdnyv
részletek, Antal Viktdria Petra bérl6 lovarda bérleti szerz6dése.

Hianyzé dokumentum nem volt.

A telekadd figylembevételétdl eltekintettiink a szamitasok készitésekor, mert az ingatlan helyzete specidlis, és
nem vérhaté el, hogy nem hasznosithatd teriiletek utan telekaddt fizessenek. A telek jelentds része Tk nem
beépitésre szant terilet.

Az értékeléskor a kdvetkezd nyilvanos adatokat vettik figyelembe:
szabalyozas

osszehasonlitdé adatok

Technikai tablazat

Telek, hrsz. 6322/6 14 988 100% 0 0% 0 5 000 74 940

Telek, hrsz 6322/6 védett lap rész
tulajdoni lapon 2160 m2, a

szabdlyozasi terv térképe alapjan aTK 8900 100% 0 0% 0 400 3560
Ovezet tertilete 8900 m2 korul van

kéapolna 15,28 100% 15 100% 15 135 561 2033
gazdasagi épllet féldszint 266,34 100% 266 100% 266 135 561 36 059
gazdasagi épulet emelet 200,24 100% 200 100% 200 135 561 TI 112
istall6 foldszint 231 100% 231 100% 231 135 561 31315
istallé szénapadlas, raktar 116 100% 116 70% 81 94 659 10 980
Osszesen 23 888 482 347 828 793 185 999
Kerekitve 186 000

A fejlesztési telekrészbdl a kdpolna ingatlanrészhez 300 m2, a gazdasagi épulethez 4000 m2, a lovardahoz 10 688
m2 telekteriiletet osztottunk, hogy egymastdl fliggetlenil megallapithat6 legyen a piaci értékik.

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés sordn a korrekciot a redukalt bruttd / nett6 terulet-
egyenértékre végeztik el. A reduklt tertlet adatokat az értékelt ingatlan és a piaci dsszehasonlitd adatok
jellemz6 szerkezete, igényszintje alapjan hataroztuk meg. A redukalas célja a piaci 6sszehasonlitd ingatlanok
adatai és az értékelt ingatlan adatainak harmonizalasa.

A fenti értékek elvi értékmegoszlast mutatnak és csupan az ingatlan becsiilt értékén beldili aranyokat hivatottak
szemléltetni. A megallapitott becsilt érték az ingatlan egészére vonatkozik, igy a technikai tablaban szerepld
adatok dnmagukban valo kiragadasa hibas kovetkeztetéshez vezethet.

Felhivjuk a figyelmet, hogy telkes ingatlan esetében a megallapitott telekérték a beépitett allapotra vonatkozik,
ugyanezen telek felépitmények nélkil, fejlesztésre alkalmas allapotban a fenti becsult értéknél magasabb értéket

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST ALKOTAS U. 55-67.,+36 1 877 7000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU 22 Oldal
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2131 God Névtelen tér

Ingatlan cime
Vizellatas
Szennyvizelhelyezés
Elektromos ellatas
Fités

Melegviz

Légtechnika
Er6saramu rendszerek
Gyengearamu rendszerek
Riasztérendszer
Burkolt feltletek
Kerités
Melléképuletek
Kdrnyezet

onallé épulet
épuletrész, aibetét
Eplilet szama;

Megnevezése, funkcija

Szintek szama:

Tartészerkezet
Koézbensé fodémek

Csapadékviz elvezetés

Nyilaszarék (kapuk)

Liftek szama, tipusa

Egyéb / altalanos allapot

Helyiség megnevezése
foldszinti géptarol6 raktarak
foldszinti irodak, 6lt6z6k

emeleti irodak

Epilet szama
Megnevezése, funkcidja
Szintek szama.

Tartészerkezet

Kozbens6 fodémek

Csapadékviz elvezetés;

Nyilaszarok (kapuk);

Liftek szama, tipusa
Egyéb/altalanos allapot

Helyiség megnevezése

boxok, folyoso, takarmanyos,
nyerges

szocidlis és tartézkod6

tetStér - szénapadlas, jelenleg raktar

szomszédos volt hotel rendszrérél megoldott

szomszédos volt hotel rendszrérél megoldott

szomszédos volt hotel rendszrér6l megoldott

épuletenként, gaz

villanybojler

nincs

hasznalaton kivil, kiépult

nincs

megoldott

épuletek korul betonburkolat

megoldott

nincs

lak6obvezet és természetvédelmi terilet kozé ékel6dé tertlet

3
nincs
1

gazdasagi éplilet
2

vasbeton

éplleten kivil ejtocsatorna

3 szegmenskapu a garazs-
karbantarté mdhelyen, fa
személybejarat

nincs

Szemlesorrend:

(Epllet tipusa

Tet6szerkezet

Homlokzat.

Vilagitas

Légkondicionalas

hagyomanyos

acsolt magastetd

képoros, kélap betétekkel

fénycsé, lampatest, mikodé
elektromos bekotése nem
volt az épuletnek

leszerelve, az emeleti
irodak korabban
|égkondicionaltak voltak

Epiilt:

Brutt6 dssztertlet

Netto dsszteriilet.

Tet6héjalas

Nyilaszarok (ablakok)

Flitési rendszer

Biztonsagi rendszer

2004-2005

lemez, szinezett
betoncserépre emlékezteté
feltlettel

fa hészig

gazkazanrél megoldott, a
kazan allapota aggalyos,
felGjitand6, cserélendd

korabban kiépilt

kb I0éve hasznalaton kiviil all6 éptilet, varosgazdalkodas hidegraktarnak hasznalta. J6| megépitett éplilet, a hasznéalaton kiviliség ellenére

kielégité miszaki allapotd.

Jellemz6 burkolat, allapot

beton padozat

PVCjelleg(i, mazas keramia

PVCijellegli, mazas keramia

2

hasznossag/allapot,

alternativ hasznalat
kielégitd allapot, tisztasagi
festés, fités visszaépitése
kielégitd allapot, tisztasagi
festés, flités visszaépitése
kielégité allapot, tisztasagi
festés, f(ités visszaépitése

Szemlesorrend:

Arany éplileten belul (%)

25

25

50

2

istallo, 7 boksz, nyerges, takarmanyos, tartézkodoé 61t6z6 flird6 helyiségek

2

téglafal

fafodém

épuleten kivil ejt6csatorna

fa kapuk

nincs

Jellemz6 burkolat, allapot

fakockas és beton burkolat
mazas keramia

felbeton

| Epilet tipusa

Tet6szerkezet

Homlokzat

Vilagitas:

Légkondicionalas.

hasznossag/allapot,
alternativ hasznalat
hasznalatban, megfeleld

hasznélatban, megfelelé

hasznélatban, megfelelé

hagyomanyos

acsolt magastetd

képoros, kélap betétekkel

egyedi lampatestes,
mUkddéképes, hasznalatban

nincs

Arany épuleten belul (%)

65

30

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST. ALKOTAS U. S5-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU

Epiilt:

Brutt6 6sszteriilet

Nett6 Osszterllet:

Tet6héjalas

Nyilaszarok (ablakok):

Ftési rendszer

Biztonsagi rendszer.

Megjegyzés

2004-2005

lemez, szinezett
betoncserépre emlékezteté
felllettel

fa hészig

tartézkodo 61t6z6 flitott

kiépitett

Megjegyzés

24. oldal



<iiLLw

Epllet szama;

Megnevezése, funkcidja

God Varos Onkormanyzata

2131 God hrsz. 6322/6

3 Szemlesorrend: 3 Epiilt: 2004-2005

okumenikus kapolna

Szintek szama 1 Eptilettipusa hagyomanyos Brutt6 6sszterilet
Tartészerkezet: téglafal Nett6 Osszterilet:
Kozbensé fodémek. nincs Tetbszerkezet: fa Tet6héjalas cserepes lemez
Csapadékviz elvezetés: megoldott Homlokzat vakolt festett Nyilaszarok (ablakok): fém, élomiiveg betétek
Nyilaszarék (kapuk) fém bejarati ajté Vilagitas: megoldott Fitési rendszer nincs
Liftek szama, tipusa: nincs Légkondicionalas nincs Biztonsagi rendszer nincs

Egyéb / altalanos allapot

Helyiség megnevezése: Jellemzé burkolat, allapot hasznossag/allapot, Arany épuleten belll (%) Megjegyzés

kapolna

Tulajdoni lap

I'cst Megyn Monninyfvvatal
f>*nafcszi 2120. Visiitu 11

XD
Bel terulet

Nevtrirn t-'r

alternativ hasznalat

mazas keramia jo allapotd 100
Clletelt
Nem teliéire lap 1 Szemle masukat
Jafcgiorisfelesszam: 30005/4351 I/.” Giif
2(i21.£>'.1,3
SzeiMcn 5.

6322/6 helyr.i’'«i eit&u

»321'tS Hhs: ‘r* Juj- uculit alatt’

IKtsSZ
adatai;
<alré«x1®t aciatak tamilt  kjifc t jov. alosifiarly vadatok
ha K 1 a0 kat jerv
hft 2  k FI11
kapolna, udvar, apulat «« istallé
u 0. uti
bujejyré hatarestet. 4u47?j/2uU j1 13
Oiaaagun j»J»irtw/g.i v«dstt i'ui-i?;.*: 1 eei.alvl >-i- veitett 1-ip
a; ingatlan ?3bd ni? m«raletcr « vonatknsuan
,,,,,,,,,,,,,,,,,, ti RESZ 1 R ]
1. tulajdoni hanyad: 1/1
jogcim 199D. évi LXV «u. tvi 107. pai
jnjii11a?.: tulajdcnoa
««*m rao varok
tsnu ?2.?21 Q'S) F«isti at fit
tovznszan 157311017
I —— in R
I te«jcy/«A h*iaio».»t( ttUrteu irtot 161M16/5021 . Ul .05
r-tedeis lutrimat 41 550/3/2UXP. 11 117
Vvételi jog 2021 01 JU-ig
imoaiait |
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ha!5?n*lhata

TULAJDONI LAP VEGE

A tulajdonviszony rendezett, tulajdonos a God Varos Onkormanyzata
Ertékelt tulajdoni arany: 1/1
Cime tulajdoni lap szerint: 2131 God, Névtelen tér, hrsz 6322/6

Mdvelési aga: kivett kdpolna, udvar, gazdasagi épulet és istallo

A tulajdoni lap datuma 2021.09.23., ami megfelel az értékelés céljaként megjeldltnek.

Az ingatlan tulajdoni lapja nem tartalmaz az ingatlan forgalomképességét befolyasolo bejegyzést.

orszagos jelent8ségli természetvédelmi terilet - ex lege védett lap, az ingatlan 2 160 m2 teriletére

vonatkozéan.

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT.

HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. SS-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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Az ingatlan hasznositasa megfelel a féldhivatali besorolasanak.

Térképmasolat épuletfeltiuntetés, telekhatarok ellendrzése

Pol M-cgyei KurnianykvaUd
Dunukifii 2120. V»ai u.! |

E-hitcles {érképmasohit - Teljes masolni
307! HI 14 1W 14 6;
Helyton téim:  <a'it>btirertité6m» Mtgrcactléi mo

A felépitmények hasznalatbavételi engedéllyel rendelkeznek. A csatolt foldhivatali térképen a jelenlegi
felépitmények beazonosithatok, az éplletfeltiintetés megtortént.

Epitéshatésagi helyzet

Az illetékes dnkormanyzat tajékoztatasa alapjan az értékelt ingatlanra vonatkozé szabdlyozasi el6irasokat az
onkormanyzat 24/201S. (XIl. 9.)rendelete tartalmazza, mely alapjan az értékelt ingatlanra a kdvetkezd f6bb
beépitési paraméterek vonatkoznak:

Ovezeti besorolas: Vi-2 és Tk
Beépitési mad: Szabadonallc
Beépithet6ség max.: 20%
Epitménymagassag max.: 7,5 méter
Szinttertleti mutato: 0,5 m2/m2
Minimalis zoldfellilet: 40%
Minimalis telekméret: 16000 m2

Vi-2
A Szabalyozasi Terven Vi jellel jeldlt épitési dvezet elsGsorban igazgatasi,

nevelési, oktatasi, egészségugyi, szocialis rendeltetési épuletek elhelyezésére
szolgal.

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. SS-61.. *36 1 8771000, WWW.ESTON.HU. INFO@ESTON.HU 26 Oldal
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77. 8 (1)4 A Vi épitési dvezetben épulet az alabbi funkcidkkal helyezhet§ el:

a) igazgatasi épulet,

b) kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglaté épllet,

c) egyéb kozosségi szdrakoztato épiilet,

d) egyhazi, oktatasi, egészségiigyi, szocialis épulet

e) széllashely

f) a dominans funkciot szolgal6 épileten belil a tulajdonos, a hasznalé vagy a
személyzet szdmaéra szolgald, legfeljebb 1 db lakés

g) a létesitmények miikodéséhez sziikséges, ahhoz kapcsol6doé funkcidju kiszolgéld
épuletek, épitmények

ATK épitési dvezet nem beépithetd, természetkdzeli teriiletet jelent. A rajzi mellékleten a piros péttyds vonalat,
ami a az Gvezeti hatart jeldli, U jelek tagoljak, ami bediltetési kotelezettséget jelentenek. A teriilet nyugati
kiszélesed6 részén a z6ld szaggatott jelzés orszagos jelentdségl természetvédelmi teriiletet jelez.

Megjegyzés: a telek nem lappal boritott magasabb részeit fenyves boritja, a fak kozott allnak az értékelt épliletek.
A noveények kivagasa egy épités esetén valdszin(ileg ellenérzést keltene a kdzvetlen kérnyezetben.

A jelenlegi beépités megfelel a szabalyozasnak, a tertlet tovabbi jelentdsebb fejlesztési potenciéllal rendelkezik.
A terlileten még kb. 2500 m2 brutté alapterilet(i felépitmény helyezhet6 el.

AZ INGATLAN HASZNOSITASA

Az ingatlan lovarda része bérbeadassal hasznosul. A bérleti szerz6dések f6bb paraméterei megfelelnek a piaci
feltételeknek. A gazdasagi épulet bérbeadasat a vételi jog felmeriilése akadalyozta meg, vételi jog nélkil az
épllet iskolaként tizemelne.

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST. ALKOTAS U. SS-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@£ESTON.HU 27 Oldal
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Kornyezetvédelmihelyzet

Az ingatlan kornyezetvédelmi helyzete vélelmezhet6en rendezett. Az ingatlan helyszini bejarasa soran pusztan
szemrevételezéssel kdrnyezetszennyezési kockdzat nem volt azonosithatd. A szakvéleményben kozolt becsult
értékek kdrnyezetszennyezést6l mentes allapotra vonatkoznak.

Ingatlanpiaci kérnyezet
A régio altalanos ingatlanpiaci helyzete jelenleg élénk, keresleti, a tranzakciok szama magas.

Az értékelés soran Pest megyében, de elsésorban a God és kornyékén kerestlink telephely dsszehasonlitd
adatokat a gazdasagi épullet értékeléséhez. A lovarda értékleését orszagosan gydjtott hasonlé tipusi
Osszehasonlitd adatok alapjan végeztik el.

Felépitményes ingatlanok kozott viszonylag nagy volt a sz6rds (100-400 E Ft/m2) az ingatlanok elhelyezkedése,
m(iszaki allapota, és a felépitmény/telek viszonya miatt. A korrekcio soran a felépitmények allapotat, méretét,
elhelyezkedését figyelembe vettiik.

A telek értékelését a beépitési lehetség szerint megbontva végeztik, fejlesztési telkek dsszehasonlité adatai
mellett mez8gazdasagi teriletek adatait is gy(ijtottink.

Az 6sszehasonlité adatok alapjan, a kornyéken talalhato, az értékelt ingatlanhoz hasonl6 fejlesztési telkek piaci
értéke 10-50 E Ft/m2 fajlagos érték k6zott mozog elhelyezkedés, terililetnagysag és kozmi és épitési lehetbségek
fuggvényében.

A nem beépithet6 terlletek értékének megallapitdisahoz mez8gazdasagi teriiletek adatait gydjtottik a
kornyékrdl, ezek 170-900 Ft/m2 fajlagos ar kdzott mozogtak.

Az értékeléshez felhasznalt 6sszehasonlité adatok a kdvetkez6k

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT.
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ingatian.cooi - k&dsiholjé. de a legjobb irt var rad. hupsi/faigatlan.com'S1859477/Eyanatas

Nacsa Janos

i n g atlan . CO m Somogy-Home Ingatlaniroda

+36 70 639 5051

Bakonyszentkiraiy, Veszprém megye

Elad6 szalloda, hotel, panzio

Alaptwufet

49,9 millié Ft 200 m7

Légkondicionalé nincs megadva

OTTHON ES VALLALKOZAS EGYBEN !
Egyedulallé befektetési tehetéség!
ELADO LOVASTANYA ES VENDEGLATO EGYSEG !

Fest6i kdrnyezetben - Bakonyszentkiralyon - kinalunk eladasra egy 6171 m2-es teriileten megépitett
lovardat és lovaspanziét!

Bakonyszentkiraly a Bakony-hegység északi részén, a csesznek! var szomszédsagaban, az Aranyos-
patak mentén teril el. A telepulés a 82-as f6uttdl konnyen megkdzelithet6.

A fouttol kezdédéen a magant els6 10 métere aszfaltozott, a tobb; részen az Gtalap elkészult és a
jelenlegi fed6rétege kézlzalék.

Az épliet 6sszesen 200 m2, melybdl a foldszinten egy 12 boxdl all6 istallé és egy nagyobb
taroléhelyiség talalhato.
A tet6térben 3 nagyobb szoba, konyha és fird6rész épult

A 6171 m2-es teriilethez tarozik még - kildn helyrajzi szam alapjan - egy 35 000 m2-es foldterulet,
melyre

joger6s épitési engedély alapjan épithet6 egy 276 m2 alapterilet(i 5 szobas, 10 agyas panzié
.étteremmel. A tervezett beépitési szazalék: 1,32%

1.-2 2021 10.21.1147

ingaflan.c«n - Mindenhol j6. dea legjobb itt viliid https:*mgaUaiLromi318S9477>tyocnrata’

A terlleten vezetékes viz és villany van, a vezetékes gazt az ingatlanba még nem vezették be, de a
kozeli faliban mar van

Az épitési engedély alapjan a lovarda éplete teljes egészében megépiilt arra az illetékes épitési
hatdsag hasznélatbavételi engedélyt megadta. EU szabvanynak megfelel6en készilt.

Ez a csodalatos kornyezetben elhelyezkedd LOVASTANYA a kérnyéken egyediilallo lehetdséget nydit,
hisz nem talalhat6 a kozelében hasonlé profillal rendelkezé szolgaltaté egység.

Befektet6knek kifejezetten ajanljuk’

Egyedi, kivételes ingatlan, id6pont egyeztetésért hivjon bizalommal!

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT.
HILLSIDE OFFICES, {123 BUDAPEST, ALKOTAS U. SS-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU 29. O|da|
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Bodnar LaszI6

Magyar tngallanUjzntitBk Orszagos Szovetsége
*36 20 020 3M7

*36 30 605 6301

jfigatlan.com

Ecset, Szalaska dl§

Eado tanya
loeuwzct
129 millié Ft P
10000 m-
Ingatlan allapota nincs megadra Akadarymentes'tett nincs megadra
ErerjiaUrésitvany nincs megadra Tetotér nincs megadra

E.jdo Ecset es Budapest XVII ka. Rikuston k&zoet, Szalaska diiSn, a Ka.varia domb
iztimazédaSgéban, &anasta kafakitertt | bekli'as teitilel fUPieriileU. mely alkalmas 15 23 lo

elhe'yézésHé
Miitderi s tagitnisxdga o teles, riife ryti.

-lakul td 11® mi. nappali *3 szotarken-ywtiiid&sziiba
-haték. 9 db

+4a lato iatat6. 163 rr.2

4ov«apalya 24ra x 40m

-kétkalim 16 m ttsttesojli

«fedelei. 1&ri x 24rt

-nyerje* 23 m2

-takarmanyok

6sségi heji.aéj. EB inE

iet tart6 épuletek

Jua e *re‘yeikjfdése miatt. aka, riks Je-tetsj va élkazaSrisk. Lelfcaliéiy kialakitasia is alkalmas, kozel a
i

2021.10.21. 24 F

XNt 1 K-rl- N Z.EI.ZC.:a»-'323,iSS&5yMEn»
vatoahoz, de mégis p!tete«6 H5myezett»»n

Husataz. év minden napjan fogadjuk fia nem tudjuk felvérw.. amint leiret visszahivjuk!

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT.
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j*ndMLUOE. - jo, ds i bgjobtittvirrad. http 25O 7 21'ayachtai

Sdinu Anitd
Schnw Anita
+36 30 M3 1178
“36 30258 7752

ingatlan.com

Sz6dHget, Pest megye

Eladé raktartwiyiség

Aaptcn+M reeits"lct
150 mifi.6 Ft
Somifi.6 522 m’ 1395 m-
Ererg ate'isitv’any  nincs megadva Eplletszintjei 2
EireJ-K nincs megadva

SZODUKTEN JELSOSORBAN) RAKTIJWCZASI CELOKRA HFfIATLAU KIVALO ALLAPOTBAN ELADC

M2 aul6pa /erGt ea a 2-es szikiit tolAll egyaid a 2-2 pacén belil inegkuzea Dui ai leBusuri.
Jelenleg- fLAkciCeébtn iioda.'iektai Askahai6. Alsti'vcs SzWilfpet-i Ne jykozsig tpiien szebtiyzeta
szét At *.e. £+tilsfo le iduttetési egység | Bz'i+li lette. Ovezeti EeSiriuS fCzfiii jeti Lee-1

- Nnanos a epleriitet; 522.-n"
- fédszim 237n<
-tetSiéi. 23507

- lelett te-iiiel 1395rf
« épilfc, eve, 2106
-MbKitria

- tent (ityes

- Bixleiua kazar

-1 asztt

- kanie.eiei aszéi

- fustéizekeld

2031.1331 1413

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT.
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-2 to«
- tivii 1nyftls kailuk

Megtekiiseni « hét bUrotaljr hajijan, telek-hort Iorténfi eyyutfiléa'. kovettel- lehetséges.

Tiwi. Ha u iirtelet fceevejeld kiiktat tat*.,na.’. jelexzeéilax hya'JdhtiMh-nak a t/detés
‘13 M21 la 21 3633

EQgatlan.com - Mindenhol j&, de a legjobb itt var rad

Ingatlan

Dunakeszi, T6zegtavi ut 10
Eladé telephely

Alaptertlet
198 millié Ft 420 m?

God Varos Onkormanyzata

2131 God hrsz. 6322/6

htg>s://ingaUan.com/32134894/nyomtatas

+36 70 361 6399

Telektertilet
3066 m?

Dunakeszin a T6ézegtavi Gton 3070nm-es ipari terlileten dsszesen: 420nm éplilet, ebbdl: 180nm
mhely* 60nm mihelyt 60 iroda+120nm lakéhaz vagy iroda céljara is hasznalhaté épulet van. 98db
napelem latja el a telephely miikodését + 2db kut, csatorna dijat nem kell fizetni, ezaltal teljesen

onellatd. Az ingatlan korbekeritett két bejarata van.

Eladasi ar: 198MFT

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT.

HILLSIDE OFFICES. 1123 BUDAPEST. ALKOTAS U. 55-61.. *36 1 877 1000. WWW.ESTON.HU. INFO@ESTON.HU 32 Oldal
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nifanan.ccm - MawbaUac”CK de a legjo» altvas rasL HCps:«HigatlaiL«xm:i 14J0 ?28'c.ycantatas

Szabadu Istvan

i ngatlan N Com CDC ingatlan Cs6méri Uti iroda

+36 70 311 2441

F6t, Kisalaq

Elad6 egyéb ipari ingatian

Alap-lei ulet Tetekterulet

179 millié Ft 500 ms 1450 m!

Foton megvételre kinalunk egy Ujszer( allapotud, gaz cirko f(itéses, 2 épuletbdl all6, 500 m2-es
kereskedelmi és ipari ingatlant, ami jelenleg mihely + irodaként funkciondl, egy 1450 m2-es
tertileten. Az udvaron 12 auténak a parkoldsa megoldott. A miiszaki paraméterekkel és a
megtekintésser kapcsolatban kérem keressen személyesen vagy emall-ben.

Iranyar: 179 M Ft.
Erd: Szabadit Istvan

Ezlton tajékoztatjuk, hogy On, mint érdekl6d6, a hirdetésben megjelolt telefonszam felhivasaval
hozzajarul személyes adatai - igy kulondsen neve és telefonszama a hirdetést felad6 Szita
ingatlan Kft., altali - biztonsagos és kortiltekint6 - kezeléséhez nyilvantartdsahoz. Tovabbi
informéaciét CDCI portalunk adatvédelmi aloldalan talal

2021.10. 21. 16:24

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT.
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Lngadan.com - Mindenholja, de a legjobb ttvar rad. ht~6:~nsgatlan.ccm'31436728fiiyomtata

Tipp: Ha a hirdetés #élrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatian.com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatfan.com/31436728) talalhat6 ‘Bejelentem* ikonra kattintva.

mptixn occr - LlofanhdjC, df afegjrébitt vteiad hin?.fegjtlin.«]m3233747fi"wEn£a.

Roézsan Krisztina
| ngatlan .com Magyar IngatlsnkDzmit&k Orszagat; Széwlségv (MIOSZI
*36 7fr S32 9076

God, Fels6god

Hadd lakéovezet'telek

Tefekteruiet
SO mHIi6 Ft

3370 m’
BeépithKOsag nincs megadva Viz utcaban
Szinttwiite: mutaté nmet megadta. Gaz utcaban
Brutté szarneillet nincs megadva Csatorna utcaban
Villany utcaban

E &du GorSin, Cssltdi hazas kornyezetben, egy 3378 ‘ittres telek tertel

MK-I jeli kettes mezdgazdssig 6vezet

A rstdrésclet sem magsaillet, sem tkulagai fi>:ycai sem fiufférterdilet térni érinti

1230 nri-es terlletnagysag 3.Ba SrMykdrtrl'a értékd, valamint 2MS rms Irsulretiiagyiiagu kvett

foldrészb6l 400 untta teiékriayys jga 125 aranykéronn érték(i szantd miivelési agu teriéi, vég.eges>
Mas tétj | aszicis'-iisat lak6épulet, gazdasag- éaulei és udvar IttatakMaa céljabol ENGEDELYEZVE

Akar IGbb lakaéba 16r6aihsz ia épithetd!

Ha hidelésem lelketétie érdekl6dését, keréssen bizalomrnal, aké- hetvegérr is'

12 2021. Ift 25.102"

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO 2RT.
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mgatian.etim 1 MEasfeabal j&, &s a legjobb ittvariad. httpar‘Vuigaijaii coai’31S" 7'/58'Dycsitataj

Kovéacs Péter

ingatlan .Com H & K Ingatlaniroda

+36 70 418 1960

G0od, Pest megye

Cado lakodvezeti telek

Telekterulet

44 millio Ft
2255 v
Beépithet6ség nincs megadva Viz utcaban
Szintteriileti mutaté  nincs megadva Gaz utcaban
Brutté szintterilet  nhcs megadva Csatorna utcaban
Villany uxabai

Epitési telek eladé Godon!
A telek kdzvetlenll a Samsung mellett talalhato.

Telek mérete: 2255 nm
Besorolasa: LM Ovezet
Koézml(vek: az utcdban
Utcafronti 36 m.

Ar: 44 M Ft
Azonosito: 4239

ilop: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés
honlapjan (http$://ingatlan.com/31877758) talalhat6 "Bejelentem" ikonra kattintva.

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT. .
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ingatlan.com

God, Munkéacsy Mihaly utca

Elado kilteruleti telek

171 millio Ft

Beépithet6ség nincs megadva
Szinttertleti mutaté mmcs megadi®
Brutt6 szintterilet

Villany n| tea iiecadva

God Varos Onkormanyzata

2131 Géd hrsz. 6322/6

https7/ujgatlaz3.coni/32339979/wy<ai(iat3:

+36 7(1 223 8576

Telekterulet

14260 m'
Viz nincs megadva
Gaz nincs megadva

Csatorna .nhes megartva

Godoén a Samsung SDi és a termalfiirdé kozelében, kdzvetlen a bekotdut mellett, belterileti telek
kozvetlen szomszédsagaban, 14260 nm bekeritett terilet elad6.

Kozm(ivesités a telek mellett Iév6 szomszédos épuletbdl és az ingatlannal hataros belteriletrdl

csatlakoztathat6. A kibGviteti 2/A autout tavolsaga 500 méter, amely a telek el6tt 1év6 bekotsirtrol
megkodzelithet6. A telek Jelenleg legel6 minésitésd, de kdzvetlendiil belteriilet melletti elhelyezkedése

miatt atmindsitése jogszabalyilag lehetséges.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatian.com-nak a hirdetés
honlapjan (»®tlps:X’ingsilan.'DDmM'3233&979) talalhat6 "Bejelentem’ ikonra kattintva.

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT.
HILLSIDE OFFICES, 1723 BUDAPEST. ALKOTAS U. 55-67.,+36 1 8771000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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iagate m::«» - Mindenhol;i6. de a legjobb in wi iad hnpt. mgetlan.com;'1049824 nyomoita’

ingatlan +36 20 355 5599

Vacratét, Kiltertlet 066/115 hrsz

Elad6 terméfold, szanté

Telekterjfet

13,5 millié Ft 29100 m’

Kivalé minéségi terméfoldet ajanlok Onnek, hiszen, ha 1 HA aranykorona értéke. 41,75 AK..
akkor Magyarorszag legjobb minéségi term6féldhéz juthat, amely megsokszorozza a
terméshozamot A szant6 j6l megd/elithets, mert Godoll6rél megkozelitve, a f6Uton Vacratot
helységtabla el6tt jobbra kanyarodva a dilénoz ériink, és 900 m. haladva bal oldalon (2. kocsiut),
(els6 a félia satrakhoz vezet6 ut) talalhaté az eladé terméfold.

Szélessége: 81 m. Hosszlsaga 360 m.

Megnevezése: szanto 2

Aranykorona értéke dsszesen: 121,5 Ak.

J6 minéség(, fekete fold. A terulet végében vizesarok talalhatd, mogotte kisebb patak v. ér
kanyarog.

Jelen eg ez évre pihentetni szandékozunk. Tavaly (2020) repcével volt belltetve.

Téjolasa: délnyugati.

1/1-es, tehermentes tulajdon.

Kézlekedés, bevasarlasi lehetdség 900 m-re talalhaté

Gaz bevezethetd.

A szanton jelzett foldgazvezeték halad at. A gazvezetéket lizemeltet6 cég, irasban nyilatkozott,
hogy kérésre révid hataridén belill hivatalos vételezési helyet alakit ki. Eladom y. ELCSERELEM
nevezeti ingatlant, godol 6s, v, Godoll6 kornyéki szantéra érték egyeztetéssel, illetve
BERBEADNANK gondos, tisztességes gazdanak..

iipp: Ha a hi'detés félrevezet§ adatot tartalmaz, jelezze ezt ez ingatlan com-nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatan.cam/S1049824) talalhaté 'Rejelentem’ ikonra kattintva.

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT.
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ingatlan.com

Godolls, Pest megye

Elad6 terméfold, szanto

13,8 millié Ft

God Varos Onkormanyzata

2131 God hrsz. 6322/6

tttps: mmgatlan.cDMT1457575. nyomtatat

Sajat Tibor
Go6dollé Ingatlankdzpont

+36 20 539 1988

Tetekterllet

20000 ma

Godoll6 kultertletén, a repul6tér mogotti részen rét megnevezés( terilet eladd! A két hrsz-on
talalhaté, kdzel 20.000m2-es terllet két Gttal is hataros, széles, kézel 200m utcafronttai
rendelkezik, Nagyrészt fiives terllet, par akacfaval, A két telek kullon is megvasarolhato, 6 8mft

és Zmft-os aron, a két telek egyben pedig 13.8MFt!

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com nak a hirdetés
honlapjan (https://ingatlan.com/31457575) talalhat6 *Bejélentem" ikonra kattintva.

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT.
38. oldal

HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTASU. SS-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.Htl, INFO@ESTON.HU



God Varos Onkormanyzata

2131 God hrsz. 6322/6

linfalhn.com - Matd«Sl»ijé. de a legsofeb itt var iad.. http; ingatlan com 3039S0SUnyomtatas
Fodor Tibor
|ngat|anCO| | | Fodoriak Ingatlan

+36 30 867 7826

Vacduka, Pest megye

Eladé term&fold, szanto

Telekrerylet

7,5 millié Ft 23G00 ms

Vacduka Kévagoé té£2én,pancramas 2,3 hektar szanté eladoé!

tovabbi informacioért és a megtekintés miatt varom nivosat egész nap, hétvégén is!

Fényképek

Kapolna

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST. ALKOTAS L». SS-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFQ@ESTON.HU 39 Oldal
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Lovarda épulet javitas alatt all6 vizéra akna

Uldalablakok, 6lomiiveg, egyik a nyolcbol torott

fa ablak - boxok homlokzatan

kornyezet

parkositott rész, korlatok a lovak kikdtéséhez

szomszédos hotelépllet

a gazdasagi épilet az istallo fel6l nézve

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT. 40. oldal
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lovarda a gazdasagi épulet feldl istallé epulet melletti viacolor burkolat

istalloépulet homlokzata
boxok

parkositott rész, korlatok a lovak kikotéséhez

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT. 41 Oldal
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Ldl Lui/Aod6

vizes helyiségek
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emeletre vezet6 1épcs6

tet6tér

foldszinti zabos

lovarda homlokzat

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT. 43 0|da|
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park gazdasagi épulet déli homlokzat

kdrnyezet
gazdasagi épiilet csapadékviz elvezetés

lovarda déli homlokzat

korabban miikddott kazan, felUjitasa kétséges, cserére
park szorul

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO 2RT. 44 oldal
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bevezet6 ut

gazdasagi épulet homlokzatrészlet

gazdasagi épllet

mdhely rész

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT. 45, oldal
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kapolna a fak kozott
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tet6tér, beazas a kémény mogott

vizes helyiség

vizes helyiség, irodak
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Markét riport

Az utazéasi fcodstozasok tartds fennmaradasava! egy, a hazai, er6s
vasarkkrovci rendelkezé befektet6i kemek kedvezd piac alaktin2l ki Az
eddig is kozel 50%-0s piaci részesedéssel biré magyar szerepiiék sikeressége

rnuinat, hogy az eladok mennyire arérzekenyek. ami a jelen és varhat6
gazdasagi kilatasok feny6ben nem elhanyagolhaté szempont Ugyanakkor a
hatarzar nem szabott gatat a nemzetkozi akvizicidk terén: annak érdekében
hogy mind djverzjfkattzbb és szalurautabb portfoliéval iznde&czzcnck a
hazai szerepl6k, latvanyos Utemben fotytatdskak a lengyel roman bolgar,
gorog, spanyol es maltai Uzkucctések. Ez arnak a ténynek is kdszdnhet6,
hogy killfold6r magasabb hozamokat tudnak realizalni. tehat a koévetkezé

id6szakban izgalmas események szemtanui lesziink.

Balogh Attila

tmvoGtment
/isset Management

ESTON INTERNATIONAL INGATLANTANACSADO ZRT. 49. oldal
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Gazdasagi 0sszefoglalo

A Ccvka 19 okozia vilagjarvany aUBlanos pe nagy mértékdi
visszaesést okozott a vildggazdasag teyashményéoe” Az
egyes pacok nem tudtak magukat fuiggetleniteni a negativ
hatasokt6l aminek a hatterében az ali, hogy a gtoba&r
dlatélancex oOsszetettek és egymasra utaltak. A magya'
rsmzetgazdasag teljesitménye 2020 ban £% kai esett vissza
a nypis adatok szerrt

Az egy évvel korabbihoz Képest az ipar teljesitménye 4,8%
ka! eseti vissza, az épitGipar terrnsfee ennél nagyabb
mértékben (9.4% <a'j csekként Kilondsen megszenvedte
az id6szakot a széllashely szolgaielas es a vsndéglatas
» 325%t valamint a muvészethEz/xzcrakcsrateshcz.'t
szabati idehoz kapcsol6dé egyéb szoigaltalas i 9,7%).
de bévilt az infc kommunikacié'- szektor ;+6,2%) és a
kereskedzlzm (+1.4%)

A 202C ban mért bilacic 3.3% cs von Az eftisdipat terma-o6i
arai megkczelitdieg 5% kai magasabbak voiak az el6z6
évinei. a draguias mértéké az egy ewer <c abhnoz képs-st
00%) mérséklédott

A munKaneiKuliségirata 4,3% os értéke 0,9 szazalékponttal
volt magasabb az elézc- évasn mértnél A ;S-64 évesek
fogtaticztatasii ataja 70.4% volt. ez az el6z6év decem bérit xis
mértekben, 0,2 szazalékponttal meghaladta Arealkeresetek
névexedése 6.2% os volt Jegy évvel korabban t0.9%} Az
MNB két lépésben, 0,6% ra cstkkentette az alapkamatot az
év soran, a toréit 2C20 bank, gyengult sz euréhoz képes? (az
év végén 1 eurcéri 366 for sdot kellett kifizetni]
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Markét Riport 2020 H21 hwpUan befektetések

B ESTON savills
Tranzakcidk

2070 ban jelentdse*- visszaesett az ingaJa'Xj-cfecetesek IngsttfamtMfcktvtiMit
volianene. Az egy evvel kcrabban regisztraiinoz képsa? 39%

kal kevesebb ttanzakaot siké; uh lezarni, 6sszesen alig tcbb TE0BUR
mini | milliard euré értékben. Elmaradtak a tobtoszazmiilios

épulet értékesitések. az atlagos tranzakciomérol
megkdzelitéleg 25 milié eurd volt 103 millié eurénal Ibbbet

ke* oortfoliderl ftzettsic a GTC iobbsegi luiajéorreszének

értékesitése soran az Optima Befektetést Alapkezel6 a régio

6 orszagaban 4 « hodahéaz és 5 kiskereskedelmi létesitmény
tulajdonoséavavalt, emelletta GLPvasarota mega Goodman

kdzép kelet eurdpai logisztikai ingatlanak

Az el6z6 évekhez hasonlcsn, a legteessttettij eszkbztipus
2023 ban is az iroda voh. emellett élénkuls keresletet
tapasztattunk a Jcgiszlkat ingatlanok piacan Ezen a két
részpiacon kerull eScchésre a teljes befektetési 6sszeg
63, illetve >4% a 70 9 ben. 2020 ra a bofe tettékesi'.esek
febbrgésé? p-ognoiiztizaftuit, a varatiaiul berobbané
globdlis jarvanyhelyzetben azonban jellemz6en csak a
korabban elinditott ttanzakciok zarultak le {négy ugylet, a
teljesvolumen 12% a) A kiwereskedetei ingatlanak piacan
mérsékléds befektetési kedvet - és sziik kinalatot - lattunk
az soott eszkoztipuE aranya az eve: oefextetesi votenangn
bellii 23% rol 9% -a esett

A iegnagyoob nyilt piaci iroaaerfekesilés a Margit Palace
(I?796G -m) és a Buda Square (193DU nm} koriahdzak
efesasa volt, melye* az rado Adventom Zrt képviseletében
zart k? sikeresen az ES’CN és a Saviits csapata A vevl
a fiesolu6an Prc-perty mely cefekletc-tsx ez veit az elsd
magyarorszagi vasarlasa A jelent6sebb tranzakciok, kozott
szerepel még az Eiffel Square irodahaz értékesitése, a 23 500
négyzetméteies belva'oss inga-lant az Allianz szerere meg

Az jtazai korlatozasok és az uzleti talalkozok elmaradasa
miatt az egyes Ugyletek lezarasa jéval tobb idei igényeit,
ilietve sok esetben dontottek az eladas elhalasztasa meneti
A hazai befektet6k ugyanakkor tovabbra is aktivek a piacon,
kdzei £0% os részesedéssel.

Ingatlanbefektetési tranzakciok megosztasa
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Hozamok

A kg*abban tapasztal teozatcs hozamcsckkznés 2020
ban .megallt, a hozamok a legtébb piacon stabilizalodtak
Az Ugylete* alacsony szama mist! egyes szektorokban
nehéz benchmatk hozamrol beszéhn, az atlagos megtériilés
mmingségi irodak esetén 5,8 6.5% kerdli, az ipari ingatlanok
valamivel 7« alatti szinten a kiskereskedelmi uzletek
kevéssel  alati cserei-sx gazdat

El6rejelzés

Bar a 2G20 as év minlianhci visszavetette a befektetési kedvt-i.

ennek nem a Finanszirozasi nehézség volt az oka. hanem
a bizonytalanna valo tizteti tervezés jelentett nehézséget
A virushelyzel rendez6désévé; 202' ben varhatéan Ujra
crnamfiiissi', bév'J majd a bstektelesi volumen, hiszen
tovabbra is jeant6s mennyiség( t6ke tee-si a helyet a piacon
A hazai iroda és logisztikai ingatlan piacon folyamatban
1év6 épitkezések biztositjgk a mindségi kinadlat megfejeld
bévitését, gy a top kategdrids ingatlanokndl Gjra indulhat a
-ozamcs-oxkenés A legnagycod fogaimat a megfeteiGen
foltoltott irodak piacan va-p/x, emeifott éfonkuitet a bgisztScai
Ugattatok befektetési praca is A hetei szektor 2C21 ben
varhatéan még nem talal magara, de azt az eddigiek alapjan
simon;r<Btju*. rogy kéityszareladasi hullam riem val6s/h(
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AZ ERTEKELES MODSZERTANI ALAPJAI, FELTETELEI

Az értékelés soran megvizsgaltuk a foldterilet elhelyezkedését, kornyezetét, telekkdnyvi adatait, fizikai allapotat,
a felépitmények megjelenését, miszaki, szerkezeti részleteit (az épuletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az
épulet gépészeti rendszere), mlszaki allapotat stb.

Mindezek hozzésegitettek a vizsgélt eszkdzok hasznalhatésagi, eladhatosagi jellemz6inek megismeréséhez,
amelyek segitségével meghatarozhat6 az ingatlanpiaci helyzete, illetve becsiilhetd az ingatlan keresettsége, vevé
szempontjabol értékes tulajdonsagai. A kdvetkez6kben ezen informaciokat ismertetjuk.

AZ ERTEKELESNEL ALKALMAZOTT MODSZEREK, ALAPELVEK

Egy eszkdz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési médszer alkalmazhato:
< piaci érték alapu értékelések, mint
hozadéki értékelés
forgalmi (6sszehasonlitd) értékelés
$ koltségalapu értékelés

A hozadéki értékelés az eszkdz jovBbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerilé koltségeinek
kulonbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés sordn az eszkdz jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk,
azaz a jov6ben varhatéan képz&dd, szabad rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszerdsitjik, amely
kifejezi az eszkdznek, mint Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képz6d6 dsszes, szabadon
felhasznalhaté pénzmennyiség alatt azt az évente képz8d6 készpénzmennyiséget értjuk, mely az ad6zas el6tt
fennmarado eredmény és az amortizacio dsszegébdl a sziikséges beruhazasokat levonva, a tulajdonosok szamaéra
fennmarad.

A koltségalapi értékelés megkozelitésének lényege, hogy a korultekinté vasarl6 nem fizet tébbet a
vagyontargyért, mint egy olyan helyettesit6é vagyontargy el6allitasi koltsége, melynek hasznossaga megegyezik a
kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az eszkdz Ujrael6allitasi koltségébdl levonjuk a fizikai
kopasbdl, funkciondlis és gazdasagi avulasbdl szarmazd értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez
hozzaadjuk a foldteriilet Gsszehasonlitd értékelésen alapulé értékét. Az UOjrael6allitasi koltség a hasonléd
vagyontargy el6allitdsanak, vagy felépitésének koltsége, folyé aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és
gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint munkaerd alkalmazasaval.

Ez a mGdszer altalaban az Uj épités(i, vagy kilonleges céli eszkdzok értékeléséhez szolgéltatja a legmegbizhatobb
értéket.

A m(iszaki érték megallapitasakor valds reprezentans példak elemzésével a megvalosulasi Osszkoltséget az
ingatlanra jellemz6 munkanemenkénti koltséghanyadokra bontjuk, és ezeket a konkrét m(iszaki jellemz&k
alapjan a valés helyzethez korrigaljuk.

Az ezek 0sszegzéséhdl kapott viszonyszam fejezi ki az ingatlan m(szaki értékének és a kiindulasi reprezentativ
ingatlanok viszonyat. A muiszaki értékbdl kiindulva az ingatlan allapotatdl, piaci-, és kdzgazdasagi viszonyatol
fiigg6en hatarozzuk meg az ingatlan forgalmi értékét, Ugy hogy a foldterilet értékét is figyelembe vesszik.

Az 6sszehasonlito értékelés mar megvaldsult, konkrét és jol ismert Ugyletek &rainak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran a piacon a kozelmuiltban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzilk és @sszehasonlitjuk az értékelés targyat képez6
vagyontarggyal. Az 6sszehasonlitas soran a kdvetkez6, a piacot meghatarozé tényez6ket vesszik figyelembe:

. a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintjik a potencidlis felhasznaldk jellemz6it
(szamuk, vasarloerejuk, izlésuk, preferencidjuk, stb.), illetve azokra az eszk6zokre dsszpontositunk,
melyek eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy beruhazasi fazisban vannak,
hiszen barmely elem valtozasa ezek kozil a vizsgalt eszkdz aranak valtozasat okozhatja,

0 a helyettesités elvének alkalmazésakor azt az &rat keressuk, melyet egy hasonléan
hasznosithat6 helyettesit eszkdzért fizetnének a vasarlok,

. az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kindlati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkdzok egymashoz vald viszonyat (pl. egy adott foldtertlethez tartoz6 épuletek, az
elhelyezkedéshez kapcsolédd kényelmi szolgaltatasok, a f& tevékenységhez sziikséges
berendezések szdma, kiszolgalé eszkozok, stb.),
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¢+ a kulsd hatasok szamszer(sitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendiilés, vagy a
gazdasagi depresszi0 hatésat, a varhat6 kilatasokat, a terileti elhelyezkedést, az 6nkormanyzati
szabélyozasokat, stb.

Foldterulet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kozll az 6sszehasonlito
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben végziink 6sszehasonlitdsokat,
amelyek kdzos elemeket és hasonld piaci lehetdségeket tartalmaznak. Kozvetlen dsszehasonlitasra alkalmas
adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat vesziink figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonld teriileteinek
ingatlanpiacat.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemz&inek, kortlményeinek és befektetési lehet6ségeinek
szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altaldban személyes megtekintés és egyéb vonatkozé
adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megéllapitas sorén az értéket felbecstljik. Az érték-megallapitds egy hivatalos kovetkeztetés, amely
alatdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot nem tartalmaz, illetve nem tér ki
teend6kre, csupan az értékrdl ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac er6i determinaljak. Az értékmegallapitd
becsult értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal kapcsolatos egyéb adatok alapjan. Az
érték modosul a piaci feltételek valtozdsaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok kovetkeztében.
Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonositania, mérnie és elemeznie kell az érték
megallapitasanak alapjat képez6 piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket &ltaldban négy, egymassal 6sszefliggd gazdasagi tényez6 teremti meg, mégpedig a hasznossag, a
sz(ikbsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloerd. E négy tényez6 kolcsonds kapcsolata kihatassal
van a kereslet-kinalat egyensulyara, és mindegyike szilkséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtbbbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az alapdefinicio,
illetve a klasszikus hagyomany szerint:

'Atisztességes piaci érték az a becsiilt 8sszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt
vevl és egy érdekelt elad6 kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és
mindkeét fél kell6képpen tudataban van az dsszes vonatkoz6 ténynek, a jogegyenléség alapjan/

A fentiek, valamint a (TEGOVOFA-t felvalté) TEGOVA (The European Group of Valuers. Associations) alapjan a
piaci / hitelbiztositéki érték azt a piaci arat jelenti, amely 0sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség
méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében és az értékelés id6pontjdban varhatéan eladhatd, feltételezve a
kovetkezbket:

< az eladd hajlandé az eladasra,

+ az adésveételi targyalasok lebonyolitasdhoz, figyelembe véve a vagyontargy jellegét és a

piaci helyzetet, megfelel6 hosszisagu id6tartam (alapesetben egy év, hitelbiztositéki érték

esetén korlatozott altalaban 6 hénap) all rendelkezésre,

+ atargyalas id6szakaban az érték nem véltozik,

0 a vagyontargy szabadon keril piacra, meghirdetése megfelel6 nyilvanossaggal torténik,

+ atlagostdl eltérd, specialis vevi kilénajanlat figyelembevételére nem kerl sor.

A hitelbiztositéki érték megallapitdsa soran az értékelési eljarasoknal szokasosan elemzett kockazatok kozil
kuléndsen a koévetkez6ket kell figyelembe venni:
az eszkdz hosszu tava értékallanddsaganak kockazata,
a piaci adatok megbizhatatlansaga miatti kockazat,
az egyéb adatok megbizhatatlansadga miatti kockazat,
a kovetelés érvényesitéséhez kapcsol6dd hatasok (védelem, éallagmegdrzés, értékesitési
koltségek), mely kockézat min. 10%.

A hitelbiztositéki értékben a hiteliigylet kockazatait, nevezetesen a hitelezett tevékenység kockazatait és a
hitelfelvev6 személyében rejlé kockazatokat nem lehet figyelembe venni.

Az értékelés soran normal piaci értéket becsultiink meg, azaz, figyelembe vettiik a terllet legjobb hasznositasi
lehetGségének értékét is, amihez az esetek egy részében tényeken alapulé feltételezéseket végeztiink. A
feltételezések korét a értékbecslési szakvéleményben egyértelm(ien rogzitettik.

Az értékelés soran a Megbizé altal kijeldlt eszkdz értékelésére kerilt sor a jelenleg ismert piaci értékek
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figyelembevételével, tényleges helyszini miszaki szemlén alapul6 becsléssel és szamviteli moddszerekkel,
melynek soran normal piaci és hitelbiztositéki értéket hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnél els6sorban a piac értékitéletét vettik figyelembe, melyhez egyrészr6l az ESTON
International kordbbi tapasztalataibol, méasrészrél az elektronikus szaksajtobdl, illetve kulonbdzd értékesitési és
értékesithetdségi informacidkbol jutottunk. Vizsgaltuk a megfeleld piaci terileteket, 6sszegydjtottik a vonatkozé
adatokat, kivalasztottuk a megfeleld vizsgalati technikékat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itéléképességiink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat. Az értékelésnél nagyban tdmaszkodtunk a
Megbizé szakembereitdl kapott adatokra, informaciokra, azok helytallésagat legjobb tudasunk és lehet6ségeink
szerint leellendriztuk.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartoz6 értéket allapitottunk
meg.

Munkank soran figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozé altaldnos szabdalyokat, el6irasokat, kulénds
tekintettel a 26/2005. (Vili. 11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (Vili. 1) PM rendeletre, mely a
term6foldnek nem min6sulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkoz6 maodszertani
elvekrdl sz6l.

A kovetkez6kben az egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, altalanos szempontokat irjuk le:

Eszkozok 6sszehasonlitoé értékelése

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltdban és a féldhdz kapcsol6dd tartozékok, azaz éplletek,
épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a fizikai értelemben vett ingatlan
tulajdonaval velejaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatéroz6 jellemz8i geogréfiai, jogi, szocioldgiai, valamint kdzgazdasagi
szempontbdl vizsgalhatdk, azaz
+ minden korulhatarolt foldteriletet elhelyezkedése és anyagi dsszetétele egyedivé tesz,
a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,
a fold maradandd, azaz a tartés javak kozé tartozik,
a rendelkezésre allo foldallomany véges,
a fold az emberek szaméra hasznos.

& & o

A foldterllet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossdgai azért fontosak az ingatlanértékelés
szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szerepl6k Ugy viselkednek, hogy reagalnak ezekre a sajatossagokra,
illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak 6ket.

Az ingatlan becsult értékének meghatarozasanal dsszehasonlitdé modszert alkalmaztunk. Ez abbdl all, hogy
tényleges adasvételi, vagy kinalati értékek alapjan a specifikus tényez6ket figyelembe véve (terileti
elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmlivesitettség stb.) 1 m? teriiletre (beépitett ingatlan esetében a
felépitmények hasznos teriiletére, foldterlilet esetében a tulajdoni lap szerinti teriletre) vonatkoztatott
alapértéket hataroztunk meg Ugy, hogy figyelembe vettik a telek beépitettségének mértékét is. A fajlagos
becsllt érték kialakitasanal figyelembe vettilk az ingatlan kdrnyezetében felkutathat6 ingatlanpiaci adatokat, az
ilyen jelleg(i ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl eltér6 hasznositas lehetéségeit, a kozmivekkel
valo ellatottsagat, a kozelldtottsag szinvonalat, a terulet épitési Ovezeti besoroldsat. Vizsgaltuk tovdbba a
foldterllet nbvényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldterilettel kapcsolatos jogi szempontokat — mint a tulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsolddo jogok, az
értékesithet6ség jogi vizsgalata - csak a tulajdoni lapon szerepl6 esetleges bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és
esetlegesen ezen értékbecslési szakvélemény 3.1 pontjaban szerepeltettiik.

Az igy kapott becsilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezked felépitmények kozott, igy
meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallé értékét a teljes becsiilt értéken belil.

A telek értékét a hasonlé adottsagu, Ures foldtertletek osszehasonlité adatai alapjan hataroztuk meg, a
beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatérozott érték tartalmazza a telekhez kapcsol6déd
kdzmdvek, kulon nem szamitott térburkolatok, telek rendezés, sth. értékét is.
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A felépitmények esetében a megosztast a fébb mdlszaki adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével
alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén dsszehasonlité modszerrel ellendriztiink.

A becsilt értéket az épulet 1 m2-ére (vonalas létesitmény esetén 1 m-re) vonatkoztatva hataroztuk meg.

Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciéjan kivil a mdszaki allapotat, kdzmdvekkel val6 ellatottsagat,
valamint a hasonld jellegl létesitmények irdnti jelenlegi keresletet is figyelembe vettik.

Az ingatlan esetében a kdvetkez6 f6bb érték-meghatéarozé tényez6ket vizsgaltuk Az épulet

- életkora,

-épitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala, esetleges
hidnyossagai,

- kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

- alapterilete és komfortfokozata,

- kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszer( hasznalata,

- esetleges felUjitasok id6pontja és miszaki tartalma,

- karbantartottsaga,

- piaci megitélése stb.

Piaci érték becslése az eszk6zok jovedelemtermel 6 képessége alapjan

Az értékelés soran az eszkdznek a gazdasagi kérnyezetében elfoglalt helyét elemeztiik, melynek soran figyelembe
vettik a kovetkezd alapvet szempontokat:
az eszkoz jellegét, piaci hasznosithatosagat
az eszkodzre, mint vallalkozasra hatd kiils6é befolyasol6 tényezdket pl. hazai gazdasagi helyzet,
torvényi szabalyozas, bérleti dijak szinvonala, tresedés, kihasznéltsag stb.
a belsé adottsagokat pl.: hasznositott és inaktiv terliletek aranya, fenntartas, karbantartas
koltségei, energetikai, épuletiizemeltetési feltételek, oszthatdsag, stb.,
az Uzleti kildtasokat, az eszkdzbe vald befektetés megtérilési lehet8ségeit, elvart hozamratak
szintjét
Mindezek alapjan az eszkdz jovedelemtermel6 képességét vizsgaltuk, azaz a jév6ben varhatéan képz6dé, szabad
rendelkezésl pénzmennyiség jelenértékét szamszer(sitettik.

Ebben a modellben a képz&d6 Osszes, szabadon felhasznalhatdé pénzmennyiség alatt azt az évente képz6d6
készpénzmennyiséget értjiik, mely az ingatlanhoz kapcsol6dd koltségek levonasa utan a tulajdonosok szamara
fennmarad.

A KOLTSEG ALAPU MODSZER ALKALMAZASANAK FELTETELEI

A koltségalapl értékelés megkozelitésének iényege, hogy a koriltekinté vasarl6 nem fizet tébbet a
vagyontargyért, mint egy olyan helyettesit6é vagyontargy el6allitasi kéltsége, melynek hasznossaga megegyezik a
kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Ez a médszer altalaban az 0 épitésl, vagy kiildnleges céli eszkdzok
értékbecsléséhez szolgaltatja a legmegbizhatdbb értéket.

A miszaki érték megallapitasakor valds reprezentans példak elemzésével a megvaldsulasi dsszkoltséget épités
alatti ingatlanra jellemz6 munkanemenkénti kdltséghanyadokra bontottuk, befejezett épiilet esetében egy
0sszegben becsiiltik, majd az aktualis gazdasagi, miszaki jellemzék alapjan a valos helyzethez korrigaltuk.

Az Ujraeléallitasi koltség a hasonld vagyontargy el6allitdsanak, vagy felépitésének koltsége, folyd aron szamitva,
értékelés sordn az eszkdz UjraelGéllitasi koltségébdl levonjuk a fizikai kopéasbodl, funkciondlis és gazdasagi
avulasbél szarmaz6 értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a foldtertlet forgalmi
értékelésen alapuld értékét.

Az ezek 6sszegzésébll kapott viszonyszam fejezi ki az ingatlan mUszaki értékének és a kiindulasi reprezentativ
ingatlanok viszonyat. A m(szaki értékbdl kiindulva az ingatlan allapotatdl, piaci-, és kdzgazdasagi viszonyatol
flggben hataroztuk meg az épulet kdltségalapl értékét.
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AZ OSSZEHASONLITO ADATOK ALKALMAZASANAK ELVEI

A modszer alkalmazasakor altaldban megvaldsult eladasok, vagy bérbeadéasok targyait képez6 eszkdzokkel
torténd korrekcios dsszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlévé eszkdzok vizsgélata adja az alapot, a becsilt
érték kialakitdsahoz, melynek soran dsszehasonlitast végeztiink az eladasi-, és a kinalati arak, a hasonl6 eszkézok
korabbi értékesitésének tapasztalatai és a vizsgalt eszkdzhoz kapcsoldédo lehetbségek kdzott. Az sszehasonlitd
adatok gydjtésekor a foldrajzi hatarokat az értékelt eszkdz természete és tipusa hatarozza meg. Amennyiben az
adott régioban nem lelhetd fel megfelel6 szami 6sszehasonlitd adat, ez két irdnyba vezeti az elemzést:

egyrészt informéciot ad az adott piac fejletlenségérdl, az eszk6z nehezebb eladhatdsagat jellemzi,

masrészt ki kell terjeszteni az adatgy(ijtést az orszag hasonld fejlettségli régidira, illetve a hasonlé tipusu

eszkozokre.

Az Osszehasonlitasra keril§ eszktzok paramétereit az eszkdzokkel foglalkoz6 szaklapok, internetes forrasok
cikkei, az ESTON International sajat és mindenki altal elérheté elektronikus és nyomtatott kinalati adatbazisai,
illetve specidlis eszkdz esetén forgalmazok, kivitelez6 cégek adatai alapjan allitottuk dssze.

Fajlagos értékek korrekcidja

Az adatgy(jtés sordn keletkezett adathalmazt &tvizsgalva kivélasztottuk azon értékesitett, illetve értékesitésre
szant ingatlanok adatait, melyeknek fébb paraméterei a legkdzelebb allnak az értékelés targyahoz. A korrigalt
kindlati/eladasi arakbdél kiszamitottuk felépitményes ingatlanok esetén az éplletek nettd, hasznos
alapterileteire es6 (lres telek esetén a telek 1 m2-re, vagy a fejleszthet6 ingatlan teriletére esd) fajlagos
értékeket, melyeket a korrekcios tényez6kkel médositottuk. Az értéknoveld és csokkents korrekcids tényez6k
kifejezik az 0sszehasonlitdé mddszer alapjaul szolgald és az értékelt ingatlan kozotti jellemzébb eltéréseket a
fajlagos ar meghatarozott szazalékaban.

A korrekciés tényez6k, mint minden relativ 6sszehasonlitas igaz tényeken alapuld, szubjektiv elemeket is
tartalmaznak. A korrekcio soran a kdvetkez6 alapelemeket vettiik figyelembe:
+ az atruhazott jogok,
az eladasi, pénzigyi feltételek,
a piaci kdrulmények, a kdrnyezet,
a miszaki, gazdasagi jellemzok,
+ a hasznélati mdd, hasznalati jellemz6k, stb.

* & o

Részletezve a fentieket, a korrekcids tényez6k az alabbi szempontokat foglaljak magukba:

1. Infrastruktdra:

¢  kdézmdvek (viz, elektromos aram, gézellatas, szennyvizelvezetés), telekommunikacio,

+  kozlekedés (tomegkozlekedés, Utburkolatok minésége),

+  alap- és kdzépszintd ellatasi kdzpontoktdl vald tavolsag (oktatasi és szabadidds létesitmények).
2. Telekadottsagok:

+ telek alakja, tajolasa, lejtése,

+ talajtani viszonyok, névényzet,

¢ beépitési  lehet6ségek, szabalyozasi el6irasok  (beépithet§  teriilet, megengedett

épitménymagasséag, stb.).

Mikrokornyezet:

Ovezet, szomszédos épiletek hasonlo illetve eltérd jellege,
kilatas, panorama,

szennyezd forrasok, kdrnyezeti artalmak.

Hasznalati szempontok:

épités éve,

karbantartas mértéke, felljitas éve,
komolyabb karesemények,
rendeltetésszer( hasznalat.

* ¢ ¢ 6 P o e e W
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5. Mdszaki szempontok:

+  tartészerkezetek allapota,

4 homlokzati kialakitas, allapot,

. burkolatok min6sége,

¢+  komfortfokozat,

¢ szakipari munkak, épuletgépészet mindsége.

6. Jogi szempontok:

¢ tulajdonviszony rendezettsége, osztott tulajdon,

+  kapcsolodé jogok és tények (jelzalogjog, haszonélvezeti jog, stb.),
+ azingatlan nyilvantartasba be nem jegyzet egyéb jogok és tények,
+  mdemléki kérnyezet, miemléki védettség,

.

Alternativ hasznositasi szempontok:
funkciévaltasra valo alkalmassag,
atépithet6ség, bdvithetéség, megoszthatdsag.

* o

A korrekci6t kovet6en kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani kdzepét, mely az értékelt
ingatlan becsult piaci értékének alapjaul szolgal6 fajlagos értéket eredményezi. Ez a szamitas alapjaul szolgald
bazis érték, mely atlagos értéket differencialtuk az épuleten belll a kiilonb6z6 kialakitasu, igényszint(i, funkcidju
helyiségeknek megfelel6éen. igy megkaptuk az eszk6z funkcié és kialakitds szerint megkuldnbdztethetd
teruleteire vonatkoztathato fajlagos értékeket is.

KORLATOZO FELTETELEK, TANUSITVANY

Az értékelés a kovetkez6 korlatozo feltételek mellett érvényes:

Az értékelt vagyontargyra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira és a Meghizo6tdl
kapott informacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hacsak err6l a értékbecslési szakvéleményben kilon
emlitést nem tettlink, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve nincsenek
olyan tulajdoni rendezetlenségek, melyek egyszer(i eljarassal ne lennének tisztazhatok.

Az értékelés eredménye a készitéskor érvénybennlévd illeték és ingatlanadd szabalyok hatasat mérlegelve
készllt. Ha a relevans jogszabalyi kdrnyezetben valtozas torténik az kihathat az ingatlan becsilt értékére, ami
esetleg azok Ujraértelmezését igényelheti.

Az értékel6k nem végeztek folmérést, terliletmérést, a szakvéleményben megadott paraméterek a Megbizd
képviselBje altal adott adatszolgaltatasbdl és az ingatlan nyilvantartasbdl szarmaznak.

Nem vallalunk felel6sséget azokért az informaciokért, melyeket a Meghizé szolgaltatott és meghizhatdnak
veltiink.

Kartéritési felelsségiink csak a szakmai felel@sségbiztositasunk terhére, annak mértékéig allapithaté meg.
Ez a vagyonértékelés a 1. pontban rogzitett célnak megfelel6en készilt, barmely egyéb célra tortéend
felhasznalas csak el6zetes hozzajarulasunk mellett torténhet.

A szakvélemeény részei (kulondsen az altalunk becsult érték, az értékel6k személye, az ESTON International
megnevezése vagy rd vonatkozé barmely utalas) nem hozhat6k nyilvanossagra az ESTON International
el6zetes irasbeli jovahagyasa nélkil.

Potencialisan veszélyes anyagok el6fordulasat - melyek esetlegesen jelen lehetnek az ingatlanon - nem
rogzitettiik, a helyszini szemle sordn ilyen anyagok jelenlétére utal6 nyomokat nem tapasztaltunk. Nem
rendelkeziink a kell6 szakismerettel olyan anyagok - mint olaj, azbeszt, savak vagy mas, potencialisan
veszélyes anyagok - jelenlétének feltarasdhoz az ingatlan tertletén vagy az épileten belll, mely az érték
csokkenését okozhatna. Nem vallalunk felel6sséget ilyen feltételekért, illetve az ezek felfedezéséhez
sziikséges szakértelemért és mérndki ismeretekért.

A szakvélemény magyar nyelven készilt, csak elektronikusan kertilt kiadasra

Az értékelés érvényességi ideje 3 hdnap.

Az értékbecslések tartalmanak piaci kornyezethez valé megfelelését a hektikusan valtozd gazdasagi
kérnyezet miatt f6leg hitelbiztositéki értékelés esetén, a bank belatasa szerint, ennél révidebb idészakonként
is indokolt lehet ellendrizni.
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Jelen értékbecslés a készitéskor érvényben [évd jogszabalyi kdrnyezet (kiilonésképpen az ingatlanok adézasra
és az illetékfizetési kotelezettségére vonatkozd rendelkezések) figyelembevételével készilt. Amennyiben a
vonatkoz6 jogszabalyok a értékbecslési szakvélemény érvényességi ideje alatt megvaltoznak, gy a
értékbecslési szakvélemény megéllapitasai (kilondsképpen a becsult érték) felulvizsgalata sziikséges.

Az ESTON International ezennel legjobb tudasa és meggy6z6dése alapjan az alabbiakat tanusitja:

A ténybeli megéallapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és helytall6ak.

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és kdvetkeztetéseket csak a szakvélemény
altal tartalmazott el6feltételek hataroljak be, és azok az értékbecsl6k személyes, részrehajlastél mentes
szakért6i elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

Nincsenek sem jelenlegi, sem jov8beni érdekeltségeink azon eszk6zokben, melyek a értékbecslési
szakvélemény targyat képezik, nem vagyunk részrehajloak és nincsenek személyes érdekeink egyik fél
irdnyaban sem.

Javadalmazasunk nem fligg az értékelt vagyontargy értékét6l, semmilyen intézkedéstdl vagy eseménytdl,
mely e szakvéleményben foglalt elemzések, vélemények és kbvetkeztetések megjelenitése vagy felhasznalasa
eredményeként johet létre.

Elemzéseink, véleményeink és kovetkeztetéseink kidolgozésa és szakvéleményiink elkészitése a (TEGOVOFA-
t felvalté) TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) altal kidolgozott EVS (Eurdpai Ertékelési
Szabvanyok), az IVSC (International Valuation Standards Committee) iranyelvei és ajanlasai szerint, valamint
a MAISZ (Magyar Ingatlan SzOvetség) altal Osszedllitott értékelési sztenderdekkel és iranyelvekkel
Osszhangban tortént.

Nem vallalunk felelGsséget a kulénleges gazdasagi helyzetekben gyakori, a gondosan végzett értékbecslés
folyamataban fel nem derithet6, el6re nem jelezhetd gazdasagi folyamatokbol eredd, az ingatlan értékét
befolyasold, hatasok okozta értékvaltozasok miatt.
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