2 napirendi pont™
Bizalmas: O

ELOLAP

(elbterjesztések beaddsakor kitoltése kotelezo)

Elbterjesztés cime:

Tajékoztatas a God 378 hrsz-u ingatlanon talalhaté tormacsarnokral
készitett ingatlanszakértdi értékbecslésrol

Az el8terjesztés tartalma:

Eldterjesztés szerint

El6terjesztd neve:

To6th Janos

Az elbterjesztést készitette:

Juhdsz Anita

datuma”:

Az eléterjesztés beadasdnak

D23 0% 20 )

Siirgdsség indoka:

Ulés fajtaja:

Nyilt tilésen targyalando: lZért ulésen targyalandé: OJ

lZért iilésen targyalhaté: O

Zart iilés elrendelésére

Targyalja:

vonatkoz6 jogszabdlyi hely:
Hatarozat:
ey gt i . Normativ: 0
Dontés fajtaja: Rendelet: [J Hatésagi: 0
Egyéb:
Ddontéshozatalhoz sziikséges o
t5bbsée: Egyszert: OJ Minbsitett: [J
Név szerinti szavazast igényel: [NEM: 1GEN: [J
Titkos szavazist igényel: NEM: &7 IGEN: [J
A hatdrozat végrehajtasaért oledrmester. ieayzd
felelos személy megnevezése: po'e - Je8Y
A végrehajtasi hataridé azonnal
megjelolése (redlis idépont):
z €16z0 dontés szama:
. . . INEM: IGEN: 196/2018. (X1.29)
Szerepelt-¢ koribbi napirenden: El5zmény mellékletként csatolva: ([51/2023. (1.26.)
76/2023. (11.23)
IGEN: [J
: [X]
Pénziigyi dlldsfoglalast igényel: ENE Pénziigyi forrashely-megjelslést tartalmaz: [J
Pénziigyi osztdlyvezet6 ellenjegyzése: ...
. ’ IGEN: O
3 ey .
Jogi dlldsfoglaldst igényel PUEN: B VEIemENYEZE JORASZ: ...t
Szocialis, Egészségiigyi ¢s Lakasiigyi Bizottsag O
Varosfejlesztési és Kornyezetvédelmi Bizottsag

Képviselo-testiilet

Pénziigyi, Ellenérzo, Kozbeszerzési és Jogi Bizottsag

Tandcsnoki vélemény:

Varosiizemeltetési
tandcsnok

EGYETERT: J NEM ERT EGYET: O

Sportiigyi tandcsnok

EGYETERT: O NEM ERT EGYET: OJ

tandcskozési joggal
meghivandok:

A napirend targyalisihoz

Jegyzii ellenjegyzés:

Atdolgozando, targyalasra nem alkalmas: 0
MegjegyzEs: ............

Képviseld-testiileti és/vagy bizottsagi targyalasra alkalmas:




God Varos Onkormanyzata
Polgarmesterétél

2131 God, Pesti Gt 81.
E-mail: varoshaza@god.hu

ELOTERJESZTES

God Vires Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének,
Szocialis, Egészségiigyi és Lakdsiigyi Bizottsdgnak,
Varosfejlesztési Bizottsaganak, valamint
Pénziigyi Ellenérzo, Kozbeszerzési és Jogi Bizottsaganak
soron kovetkezo tilésére

Térgy: Tajékoztatdis a God 378 hrsz-u ingatlanon taldlhaté tornacsarnmokra készitett

ingatlanszakért6i értékbecslésrol

Tisztelt Képvisel6-testiilet!
Tisztelt Bizottsag!

Elézmény:
God Véros Onkormdnyzatanak Képviseld-testiilete 196/2018. (X1.29) Ok. hatdrozatéval elvi tulajdonosi

hozzajarulast adott a God, 1935 hrsz-0i ingatlanra vonatkozéan sportterem felépitésére. Felhatalmazta a
Gaodi Sportegyesiilet vezet8ségeét, hogy az elvi keretengedélyezés tigyében a hatésdgoknél eljarjon. 2023.
marcius 27-én kérelem érkezett a Godi Sportegyesiilettél, melyben az Egyesiilet bejelentette, hogy az
oltoz6épulet 81 m2 hasznos alaptertiletii tornateremmel bovillt, valamint jelezte, hogy sziikséges ezen

beruhazis Onkorményzati tulajdonba adésa.
A Tisztelt Képviselo-testiilet a 51/2023. (1.26.) szdmu hatérozatéban felkérte a Jegyzét arra, hogy a Huzella

Tivadar Tornacsarnok (cime: 2131 God, Petéfi Sandor utca 49.) forgalmi értékének megallapitasa céljabol
készittessen ingatlanforgalmi értékbecslést, és annak eredményét ismertesse a Képvisels-testiilettel.

A Hivatal bekérte az arajanlatokat és a 76/2023. (11.23) szamU hatarozatdban Gigy hatarozott, hogy az
értékbecslés elvégzésével az ESTON International KFt.-t bizza meg.

A cég elkészitette a fenti ingatlanra vonatkozé a szakértsi értékbecslést. A szoveges szakértéi vélemény
még nem 4ll rendelkezéstinkre, amint megkapja a hivatal, kikiildésre keriil a T. Testiilet részére.

Az ingatlan szabadpiaci forgalomban elérheté forgalmi értéke: 195 000 000 Ft+ AFA

Kérem ezen tdjékoztatas szives tudomasul vételét.

Gsd, 2023. .o . do .. ...




G6d Varos Onkormanyzata
2131 God, Pesti Ut 81.

HATAROZAT

76/2023. (Il. 23.) Képviselb-testileti hatarozat

"Szakértoi értékbecsiések megrendelése™

76/2023. (ll. 23.) Ok. hatarozat

G6d Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete

ugy hataroz, hogy az ESTON International Kft. (székhely: 1123 Budapest, Alkotas utca 55-61. 5. em., adészam:
27478686-2-43, cégjegyzék-szam: 01-09-391659) brutté 482.600,- Ft 6sszegii ajanlatat fogadja el.

Felkéri a jegyz6t, hogy az alabbi ingatlanokra vonatkozdan rendelje meg a szakértdi értékbecslést és készitse
el az ingatlanok értékesitésére vonatkozo palyazati felhivast azzal, hogy a palyazati felhivas elfogadasarol

annak kozzététele el6tt a Képviselb-testiilet dont.

1.  Szabadpiaci forgalomban elérheté forgalmi érték megallapitasara az alabbi ingatlanokra vonatkozéan:

God 6321/1/A/4 helyrajzi szam, természetben 2132 Géd, Kadar utca 13/A szam alatti 50,55 m?-es lakas
God 6320/A/2 helyrajzi szamu, természetben 2132 Géd, Kadar utca 37/2. szam alatti 17 m2-es lakas

God 1203/6/A/4 helyrajzi szamu, természetben 2132 Géd, Nemeskéri Gt 78/5. szam alatti 27 m2-es lakas
God 1203/3/A/8 helyrajzi szamu, természetben 2132 Géd, Nemeskéri Gt 72/8, szam alatti 43,2 m2-es lakas
God belteriilet 16/2 helyrajzi szamu, természetben 2131 God, Pesti Gt 60. sz. alatt felvett 331,74 m?

térmértéki, , kivett irodahaz”
God belteriilet 378 helyrajzi szamu, természetben 2131 God, Pet&fi Sandor utca 49. sz. alatt felvett , kivett

altalanos iskola” megnevezésii ingatian egy része (tornacsarnok és kiszolgalé helyiségek 6sszesen: 694,17 m2)

2. Szabadpiaci forgalomban elérheté bérleti dij megallapitasara vonatkozéan értékbecslsi szakvéleményre
az alabbi ingatlanra vonatkozéan:

God belteriilet 16/2 helyrajzi szamu, természetben 2131 Géd, Pesti Ut 60. sz. alatt felvett ,Kivett irodahaz”

egy része (foldszinti és 1. emeleti helyiségek 0sszesen: 255,62 mz)

Forras: a 2023. évi koltségvetésben tervezni sziikséges
Felelés: polgarmester

Hivatali felelés: jegyzé
Hataridé6: azonnal

Hataridok, felelosok:

Hatarid8: azonnal, Felelds: polgarmester, Hivatali felelés: jegyzd, aljegyzé

K mf

A kivonat hiteléil: jegyz&konyvvezetd




Gdéd Varos Onkormanyzata
2131 Géd, Pesti ut 81.

HATAROZAT

51/2023. (1. 26.) Képvisel6-testiileti hatarozat

"Huzella csarnok épiiletfeltiintetése"

51/2023. (1. 26.) Ok. hatarozat

G&d Varos Onkormanyzatanak Képviseld-testiilete

felkéri a jegyzét, hogy a Huzella Tivadar Tornacsarnok (cime: 2131 Géd, Petéfi Sandor utca 49.) forgalmi
értékének megallapitisa céljabol készittessen ingatlanforgalmi értékbecslést, és annak eredményét
ismertesse a Képviselb-testiilettel.

Felelbs: jegyz6
Hatarid6: azonnal

Hataridok, felel6sok:

Hatarid8: azonnal, FelelSs: jegyz6, Hivatali felelés: jegyzé, aljegyzé

K m.f

A kivonat hiteléll: jegyz6kényvvezeté




Géd Varos Onkorményzata
2131 God, Pestj ut 81,

HATAROZAT

196/2018. (XI. 29.) KépviselS-testiileti hatarozat

"Elvi hozzajarulas az 1935 hrsz.-0 ingatlanra épitendd sportterem létesitéséhez"

196/2018. (XI. 29.) Ok. hatarozat

God Varos Onkorméanyzatanak Képvisel6-testiilete

elvi tulajdonosi hozzajarulast ad az 1935 helyrajzi szamu ingatlanra sportterem épitéséhez. Felhatalmazza a
Godi Sportegyesiilet vezetéségét, hogy az elvi keretengedélyezés ligyében a hatésagoknal eljarjon.

Felel8s: polgarmester, jegyz6
Hatéarid6: 2018. november 30.

Hataridok, felelésok:
Hatarid8: 2018. 11. 30., Felel8s: Marké Jézsef, Hivatali felelés: dr. Szinay Jozsef

K m.f

A kivonat hitelélil: jegyz&kényvvezets
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God Varos Onkormanyzata

Tdrgy: Tornaterem 6nkormanyzati tulajdonba addsa

Tisztelt Alpolgdrmester Ur!

A Godi Sportegyesiilet 2022. nyaran, természetben a 2131 Géd, Sporttelep koz

1. sz. 1935 hrsz. alatti ingatlanon, a meglévé o6lt6z6épilet 81 m2 hasznos

alapteriiletii tornatermi bévitménye megvalésitdsaval TAO-s forrasokbél

novelte az o©nkormanyzati vagyont. Egy sokrétlien hasznilhaté

multifunkcionalis teremmel béviilt igy a sportoldsra és egyéb tevékenységre
rendelkezésre all6 vdrosi tér (l. 2.sz melléklet).

- Tekintettel arra, hogy a beruhdzés az Onkorményzat térzsvagyoninak részét
képez6 ingatlanon valdsult meg, sziikséges annak az 6nkormanyzati tulajdonba
térténé adasa. Mivel a TAO-s pénzek 70%-os intenzitisa és a Labdarugé
szakosztdly altal biztositott 6ner6 miatt a tornaterem teljes mértékben virosi
tamogatas nélkiil valésult meg, blszkék vagyunk ra, hogy ily médon tudtunk
értéket teremteni. A maradéktalan TAO-s elszamoldshoz azonban sziikséges az
1. sz mellékletben taldlhaté dokumentum aldirdsa és annak az elszamoléshoz
torténd csatolasa.

Kérjitk ebben Alpolgérmester Ur miel6bbi kézbenjarasat és a téma kévetkezd
‘testiileti (ilésen torténé mihamarabbi megtargyalasat.

God, 2022.03.14.
Udvozlettel:




Ertékbecslési Szakvélemény

Azonosito: GODE2303501

Példany: Elektronikusan kertilt kiadasra

ESTON International Kft.

HillSide Offices, 1123 Budapesl, Alkolas 1. 55-61 . +36 1877 1000, www.eslon hu, info@eston hu




GOD VAROS ONKORMANYZATA

2131 GOD PETGFI SANDOR UTCA 51., HRSZ. 378

A 2i31 Petéd dorf utca 53. (hrsz: 378)
ltaldnos iskola sportcsarnokdnalk

» . értékbecslése

alatt taf

ESTON INTERMATIONAL KFT. 1 |
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2131 GOD PETGFI SANDOR UTCA 51., HRSZ. 378
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2131 GOD PET6FI SANDOR UTCA 51., HRSZ. 378

VEZETO!I GSSZEFOGLALO

A God Varos Onkormanyzata megbizasa alapjan az ESTON International Kft. elkészitette a 2131 God, Petdfi
Séndor utca 51. (hrsz. 378) alatt taldihaté kivett altalénos iskola (tornacsarnok és kiszolgalé helyiségek

értékelését.

Az értékelési feladat a piaci érték megdllapitasa szabadpiaci forgalomban elérheté forgalmi érték megéllapitésa
céljdbél. A sportcsarnok épiilete az iskolaépiilettel kozés telken taldlhaté. A vagyonértékelés csak a

vagyonkezelésbe adott ingatlanrészre vonatkozik.

Aziskolaépiilet idGsebb szerkezet, a sportcsarnok 2000 kérii! éplilt, haszndlatbavételi enge déty
A sportcsarnok acél vézas, tégla vazkitdlté falazatos. Héjazata hészigetelt lindab sz
sportcsarnok mellett foidszintes téglaszerkezetes lapostetds épiiletben taldlhaték a2 ke
kazdnhaz. Az épilet gdziizem( kazanrél fitstt, héleaddk radiatorok. A lapgste
csatlakozasanak kozelében jelentésen bedazik. A probléma tébb éve fenndll. Az epul
megfelelnek a funkcidjuknak, karbantartott allapottak a tetészigetelést nenyS7aHgit

A csarnok értékét mindharom értékbecslési moédszerrel megallapltottuk éplaa ért ': a‘piaci 8sszehasonlité
mddszer alapjan kapott érték alapjan fogadtuk el. Sportcsarnokg® s 31a: 1sz(ikds,
elvétve talaltunk dsszehasonlité adatot. Az értékeléshez nagy afE@iteril®ti rendimmen
vendéglatdipari egységek adatait haszndituk fel. A sport
korlatozott, ezért nem a hozam médszer eredményét fogadtuk
jelent8sen magasabb a masik két médszer eredményénglute

jelenlegi mdszaki értéke is meghaladja a 427 milli ekért 'kel egyitt a kdltség mddszer eredménye

554 millié forint. A probléma az értékmegallapitas soraniaz a L hogy a csarnok gazdasagilag csak alacsony
jovedelmet generdl, valés piaci kereslet nepf mutatkozik spodiesarnokok irént, ezért maradt megoldésnak a nagy
alapteriiletii - igy fajlagos értékben ala b — izlethelyiségekhez hasonlitas. A megvalésitéskor igénybe vett
forrdsok alternativ hasznosithatdsa symeghatdrozhat6 érték a konkrét esetben, de ennek vizsgdlata

tallépi a vagyonértékelés keretét

T Y 4
R érték ‘r érték, az esetleg felmeril6 AFA-t tartalmazza és az értékelt eszkdz

si empontkent vettiink figyelembe, (megbizéi utasités alapjan) hogy nem a teljes helyrajzi
jit resgét értékeltik.

dltaldnos iskola
' 2131 Géd, Petsfi Sandor utca 51.
Cime en e | 2131 God, Petéfi Sandor utca 51.
GPS kpordlnéta 5 i 47.68301260829774, 19.131433540850924
Hrsz: : 378
Mivelési dga: kivett dltalénos iskola
Ertékelt jog: Tulajdonjog
: : God Véros Onkormanyzata

Ertékelt vagyontargy tulajdonosa; 2131 God, Pesti it 81.

ol e 1/1
Ertékelt tulajdont arény: Vagyonkezelésbe adds, 1695/3907 -ed részre vonatkozéan,

ESTON INTERNATIONAL XFT. 3
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

ESTON 2131 GOD PETGFI SANDOR UTCA 51., HRSZ. 378

vagyonkezel6: Dunakeszi Tankeriileti Kézpont (2120 Dunakeszi,
Aliomés sétany 4.)

Ertékelt késziiltség: 100%
Ertékelés fordulénapja: 2023. marcius 22.
Helyszini szemle id6pontja: 2023. marcius 22.
Ertékelés kiaddsanak datuma: 2023. aprilis 21.
Ertékelt vagyonelemek:

3907 m? ebbél 1695 m? tartozik a csarnokhoz a vagyonkezelésbe

Foidteriiet adott rész teriilete a tulajdoni lap bejegyzése szerint.
Fejlesztési potencidl nincs )
# Felépitmények szdma | 2db s
Felépitmények netté teriilete ~+ = | 1226 m? /M
Redukalt teriilet* ' 1226 m? Al
Az értékelést a kovetkezé szamitdsok tartalmazzak, majd a meliékletbe & &u 7aldtdmaszto
dokumentumokat és adatokat, amire az értékelést alapoztuk. p

5 Girdsokat, kilénos
‘M rendeletre, mely a
8 vonatkozé modszertam

Munkénk soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkozé éltala
tekintettel a 26/2005. (VIil. 11.) PM rendelettel modositott 2501997
terméfoldnek nem mindsiil8 ingatlanok hitelbiztositéki értékések

ajanlasanak.

Az ESTON szamdra megtiszteltetés az a lehetéség, hog ! a2 , 6 j, lehettunk Kerjuk keressenek meg

Budapest, 2023. aprilis 21.

ESTON INTERNATIONAL KFT. 4
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFORESTON.HU



GOD VAROS ONKORMANYZATA

2131 GOD PETOFI SANDOR UTCA 51., HRSZ. 378

ERTEKBECSLESI SZAMITASOK

Az értékelést piaci 6sszehasonlitd, hozam és koéltség modszerrel is elkészitettiik.

A végs6 értéket a piaci 6sszehasonlité értékelés alapjan fogadtuk el.

Az érték forduldnapja 2023. marcius 21. volt, az értékelés készitésekor 390 Ft/€ arfolyamot hasznéltunk.

AlKS azZ0 odszere

Piaci 6sszehasonlité 100 % (sulyozas) — fémodszer 195000 E Ft
Piaci 6sszehasonlité onéllé részeredmény a
Llejlesztési telek - o koltségmddszerhez 129@\0 e
Hozam = - .= - 0 % (sulyozés) — ell. médszer 0
Koltség G s (¥ 0 % {sulyozds) — nem alk.
Elfogadott becs
OSSZEHASONLITO ERTEKELES
OsSZEHASONLITG ADATOK

lenddsakdzhoz hasonlé alaphalmazt
san elérheté forrdsokbdl (internet,
mazé dsszehasonlité adatokat vettiik

Az Gsszehasonlité értékelés els6 Iépéseként adatokat gydijtéttii
képezve. Az értékelés soran, az dridkelds id6pontjaba
ingatlanligyndkségek adatai, tarsasagunk belsé kdzvetitsi ddatliazi
figyelembe, eltekintve az alsé és fels§ szélséértékektdl, -

Telek  Epiilet | *Ar[E | Fajlagos : "
Y|
(m2] [m2]  Ft]  [EFt/m2] geltayzes

Eladd God belteriiletén 10.680 nm-es telken 5000 nm éplletegyiittessel

rendelkez6 komplexum. Az ingatlan Fels6géd varosrészen, csalddi hazas

ovezetben taldlhatd. Par percre autéval az Gjonnan épiils, és a jov8ben

hatalmas létszdmot foglalkoztaté Samsung

BudapesttSl minddssze 20 percre taldihat6 irodahdz egyesiti a févaros

2839] 416500 14 kdzelségébdl adédé kényelmet, a kivéld megkdzelithet8séget, valamint a
Duna természeti szépségének nyugalmat. Az irodahéz/iizlethsz jelenleg

cég székhelyként miikodik, jelent8s tigyfélforgalommal

Csongrad-Csan&d megyében, Szentesen, a Felséparton egy 5918 nm

35| 127415 15 terileten elfekvd, téglafalazaty épiiletekbs! 4116 ingatlan, mely néhany

évvel ezelGtt még 4ltaldnos iskolaként méikédott. A feltjitands, de a

tovabbiakban szémtaian médon hasznosithaté épilet

VENDEGLATO UZLET, BOWLING PALYA - God, FelsGgod! Alapteriilet -

212m? Gdd, Pesti it! BOWLING PALYA - 2 pélya, tokéletesen mdkadik!

NAGYSZERU ELHELYEZKEDES! TELIES BERENDEZESSEL, MELEGKONYHA! -

Budapest kozelsége kertvarosi kérnyezetben - Az iiziet t

God kdzpontjaban, 2-es utrél j6l megkozelithets 811 nm teriiletd,

202] 69615 34 Osszkézmdives sarok telken épiilt uzlethelyiség eladé. Fsz.: netté 132 nm

Pince: netté 70 nm 2001 és 2010 kdzott Falazat: 40 cm-es Porotherm

tégla, pince szigetelt falazé blokk. Fédém: ac

God alsén 6 lakdsos 499 m2-es teljes idiilBépiilet eladd! INGATLAN: -

alapteriilet 499 m2 - telek 1522 m2 - 6 egységbé! 4ll6, 17-szobas

udil&épilet - 17-szoba, 5-konyha-étkez8, 12-wc, 12-tusol6 - forgaimas at

mellett helyezkedik el - jelenleg bérl6k la

SZODLIGET-GOD HATARABAN GAZDASAGI-IPARI BESOROLASY TERGLET

MUHELLYEL ELADO! Sz6dliget és God hatdrsban, GAZDASAGI-IPARI

OVEZETBEN, a lakéhazakto! tévol, mégis kivai6 koziekedés mellett 2462

m2-es teriilet eladd! Szinte az UTOLSO ILYEN JELLEGU TERULE

11

w

4750( 535500

©O

212] 69692 32

B

499 211650 42.

God, Felsgod Eladé
telephely

(<2

120 114750 95

* Tényleges értékesités esetén eladési 4r, ajénlat esetében korrigélt kinalati ar! A felhasznélt kinalati piaci
Gsszehasonlité adatok forrasa irodéankban megtekintheték.

ESTON INTERNATIONAL KFT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 877 7000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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A tablazat vastagon szedett soraiban szereplS &sszehasonlité adatokat tekintettiik az értékelt ingatlanhoz
legjobban hasenlitéknak, és ezeket a kévetkezs pont korrekcids tabldjaban dolgoztuk fel.

KORREKC10

Az adatgydjtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgélva kivélasztottuk azon értékesitett, illetve értékesitésre
szant ingatlanok adatait, melyeknek fébb paraméterei a legkézelebb alinak az értékelés targyahoz. A korrigalt
kindlati/eladési &rakbol kiszamitottuk felépitményes ingatlanok esetén az épuletek netté, hasznos
alapteriileteire esé (Ures telek esetén a telek 2 m?-re es6) fajlagos értékeket, melyeket a korrekciés tényezékkel

modositottuk.
A korrekciét kévetden kiszamitottuk a kivélasztott korrigalt fajlagos értékek szémtani kézeg.e&@

p

ingatlan becsdlt piaci értékének alapjaul szolgalé fajlagos 4rat eredményezi. '{

A kévetkezd tablazat tartalmazza a részletes szadmitast. g

OD Peto 04, Felsogon dd0 od

Teleknagység [m2] -~ 1695 10 680 0 5918
- Epillet{m2] - - 1226 4750 2839 835
- _Felépitmény/Telekardny % - 72,33% 44,48% #ZEROOSZTO! 14,11%
o *Ar [E Fij ] 535 500 416 500 127 415
Fajlagos [EFt/m2] Ertékelt 112 737 146 707 152 593
- Korrekciés tényez6kiz#) « -
2 hasonlé hasonlé hasonld
Infrastruktira 0% 0% 0%
. = - (Gcad hasonlé4 hasonlél hasonlé8
Telekadottsdgak . * dtlagos 0% 0% 0%
16, vérosktizpont k6zponttél tévolabb F6Ut mellett kevéshé frekventait
o 5% 0% 10%
speciilis, hasonlé4 hasonlé1 hascnlé8
korlddtozott 0% 0% 0%
kbzepes kbzepes kozepes
Kbzepes:js 10% 5% 5%
nagyobb nagyobb kisebb
s 20% 15% 5%
hasonlé hasonié hasonlé
0% 0% 0%
hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
nem jell. nem jell. nem jell.
ingatlanrész 5% 5% %
148 558 168 713 160 223

159 165 | Ft/m2
P ey 195 136 290 | Ft
Ke [ 195 000 000 | Ft

Az ingatlan ? e 1226 m? felépitmény teriiletet és 159165 Ft/m? fajlagos értéket figyelembe véve, kerekitve 195000 E
Ft-ra adédott.

* Tényleges értékesités esetén eladasi 4r, ajénlat esetében korrigalt kinalati ar

A kinélati korrekcié mértéke esetiinkben 15 % volt.

ESTON INTERMNATIONAL XFT.
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HOZADEKI ERTEKELES

Az értékelés soran az értékelt eszkoz jovedelemtermel

képz6dé, szabad rendelkezés
Uzleti befektetésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az eszko

6 képességét is megvizsgéltuk, azaz a jév8ben vérhatéan

(0 pénzmennyiség jelenértékét szémszer(sitettiik, amely kifejezi az eszkoznek, mint

z birtoklasabdl és hasznalatabsi szarmazd

jévében vérhaté vagyoni elényoket a vizsgélat id6pontjdban vessziik figyelembe.

A koltségekkel csokkentett netté bevételbd! a direkt tékésités modszerével hataroztuk meg az ingatlan értékét.

A piaci bérleti dij meghatarozaséhoz feltérképeztiik a jelenlegi tevékenységhez tartozé bérleti dij tartomanyokat.

Budadrs, Véroskdzpont

IKiad6 utcai bejératos
lizlethelyiség

teriilet
Im2]

Berbeadott |+ Barlat

dij
{€/ho]

Fajlagos
berleti dij Megjegyzes
[E/m2/ho]
KIADO BUDAORSON a bevésériékozpontok kdrnyékén, egy 979 m2
alapterilet(i izlethelyiség véllalkozas céljaral A bemutatéterem 2000-ben
épiilt, kivalé &llapotd, 2 szintes téglaépiilet. Vasbeton pillér szer

dadrs, Kamaraerdei tit
. Kiadé utcai bejératos

1341

6325

Budadrson, a Kamaraerdei Gton kereskedelmi tevékenységre is alkalmas
7|bériemény kiadé. Utca felé néz8 portal, nagy belmagassagok. Bérleti dij
iizlet {950 nm): 4,2 EUR + AFA/nm Bérleti dij raktar (391

4

940

1600

BERBEADO AUTOSZERVIZ/SZALON/MOSO Az ingatlan Mosonmagyarévar
dél-keleti (Gydr feldli) részén, a forgalmas 1-es szamu féut mellett, a
Gabonarakpart Gton taiihaté. Az ipari-gazdasagi teriileten fekvd t

~

1

tca Kiadé utcai bejératos
juzlethelyiség

1470

6564

Széchenyi utca és az Uj Véralja sarkan, 1470m2-es, 3 szintes {izlethelyiség
4,5(+raktdr kiadé! Az ingatlan eibtt ingyenes, kdzvetlen parkolasi lehetéség,
témegkdzlekedéssel és gyalogosan is kénnyen megkoz

iGy6r, Arany Janos utca 16.

fkiad6 Gzlethazban
Rizlethelyiség 5

1500

9600

Rezsikdltség 100 000 Ft/hé Kiadd Gybr sétals utcéjéban, a térténelmi
belvérosban, a Skila Aruhaz mésodik emeletén 1500nm Uzlettér. A teriilet
oszthaté legkisebb bérelhets teriilet 400nm. Az éplletben 2

>

6,

atabdnya, Komarom-

950

7 600

Kiadé Tatabanyén, Féterén 1év8 4ruhdz parkol6 szintjén 950nm (zlettér.Az
@rubaz kézponti fekvés, kdrnyezetében tébb kézintézmény, bank, izletek,

8,
posta, iskoldk, éttermek, vasitéliomas, buszpélyaudvar

(=)

1245

2490

Sopronban a Vérkeriilet utca vonzdskérzetében bérelhetd két szintes nagy
alapteriiletd druhdz. A parkolds az druhdz teriiletén megoldott. Jelenleg
kiad® teriiletek: Alagsor: 288,32 m2, félemeiet: 64,66 m2

[e]

2,

1348

5931

Szegeden a Dorozsmai titon 1évé, kivalé allapotu, 2000 utdn épilit, 1348
m2-es, utcafronti, kirakatos, 5,4 beimagasségu iizlethelyiség sajat
parkolGval, 3500 m2-es telekkel hosszii tévra bérbeadé. Az inga

£

4,

4 800

23 040

Budapest hatéréban, Pécelen, a MO aut6it mellett iroddk, raktérak,
4,8|gyartobazisok kellemes kdrnyezetben kiadék. A teriilet dssztomeg
korlatozas nélkiil megkozelithetd z6naban helyezkedik el. Iroddkat 20m

600

6720

Nagytarcsdn, ipari parkban, M0-nél, 2009-ben éplilt Gjszerii A kategdrids
11,2)irodaépuletben kiilonb626 méretii irodahelyiségek kiad6k! Szolgaltatasok:
24 6rés porta és biztonsagi szolgélat, recepcio, hiit8/fd

eresegyhdz, Hajé utca 6-
8. Kiadg irodahelyiség

220

2978

Veresegyhdzon, j6! megkozelithets helyen, a Hajé utcaban, 0j épitésii,
13,5]igényes, teraszos irodak kiaddk méjus 01-t31, 6600 Ft/ m2 4ron. A vagy A+
Foldszint: 2db 18,0 m2 iroda+ terasz 1db 22,0 m2 iroda+

ahazban

220

1230

5 Kézponti helyen, 220m2 els& emelet kiilon bejérat Irod4nak,
""|Ugyfélszolgalatnak, hosszatavra kiadé Uzemeltetési dij 70 000 Ft/hé

300

1970

Irodahdz 25m2-t61 300 m2-ig kis és nagyterekkel, kiilén-kilon és egybenis
kiadé. Alacsony rezsivel. Gondnoki szolgéltatast tudunk biztositani.
Ircdahdz kézelében lizemcsarnok is kiadé. A megadott 4r a

6,

=)}

340

1632

Az ipari ingatlan Budapest északi hatéran, kbzvetlenil a 2-es féut és az MO-
s autdpdlya &ltal hatdrolt ipari és kereskedelmi teriileten, Dunakeszin, a
Pallag u. 70. szém alatt helyezkedik el. Az ingat

00

4,

‘ unakeszi, Schweidel
6zsef utca Kiad6 egyéb

301

1846

Dunakeszin, a Malomarok laképarkban o épitésd, exkluziv irodahdzban
6,1{301 m2-es, &t kiilén egységbdl 4l6 iroda kiado. Foldszinten az elGtéren és a
1épcs6hdzon kivill két, egyenként 61 m2-es iroda lett k

iroda

0dolls, Rét utca 41/a
Kiadd irodahelyiség
irodahdzban

186

1145

GodslI6n az autémosd épiiletében az 1. emeleten irodak kiadék
6 hossztitédvra. 30 m2-es irodatél 50 m2-es helyiségig. Az irodak
’”[batorozatianok, j6 allapotdak. 3.000 Ft/m2-es &ron, 500 Ft/m2 kozds

koltség +

Sz8d, Pest megye Kiadd

}eiyéb iroda

202

1230

Sz28ddn M2 autébiit kbzelében Gjszerd IPARI PARKBAN, UJSZERU IRODA
KIADO! Akér termel6 tevékenységre is. A parkolds megoldott akar 20 vagy
tébb auto részére is, zart udvaron beliill Uvegszilas, nagy tel

[=Y

6,
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* Tényleges bérbeadas esetén konkrét bérleti dij, ajanlat esetében korrigélt kinélati ar!

Az elérhet6 bérleti dijat a rendelkezésre 4ll6 bérleti dijakat is tartalmazé adatbazisunk, valamint a szaksajtok
adatai alapjan hatéroztuk meg. Az elhelyezkedésen, megkdzelithet8ségen, beépitési adottsagokon tul
figyelembe vettik a bérbevételhez kapcsolédé fogyasztéi szokdsokat is. A rendelkezésiinkre allé adatok alapjan
meghatdroztuk a helyiségek redlis bérleti dijat a kdvetkezék szerint:

e Jellemz§ bérlet dij
Helyiséglista [€/m2/hé]
5

csarnok, 6ltoz6, kazdnhéz
A hozadéki értékelés soran a netté bérbeadasi bevételeket a bérbeadhaté alapteriletek, a fajlagos bérleti dij és
a kihasznaltsag szorzataként hatéroztuk meg (lasd a mellékleteknél 1évé tablazat adatait). A hossz itavon jellemzé
kihasznaltsagot 50 %-ban hataroztuk meg. 0

A koltségeket rendszeresen és id8szakonként jelentkezd kiadasokra bontottuk meg. A ren

tartozik a kiszdmlézott bérleti dijak esetleges nem megfizetésébél szérmazé kiesés, mé
terhel6 fenntartdsi alap, mely az éves arbevétel 0%-a, valamint a bérbeadét terhels S

arbevétel 0%-a. Az ingatlan add 0 Ft/m?/év. -

Az id8szakosan felmerils koltségeket annuitas szamitassal éves bontasban yettiikfi
piaci atallas kozotti liresedés gazdasagi hatdsat nem szamszer(sitettik. 3 ~ h %
50000 Ft/m?) 'mﬁgyelembe vettiink, Az

A fenntartési alapon tal évente 1839 E Ft értékdi beruhdzést (1% -
2y ok is szamoltunk, mely nagysagat

1 havi bérleti dijban allapitottuk meg.

Az igy jelentkezd becsiilt éves nettd jovedelemre direkt t&kds
vettiik figyelembe, a kovetkezék szerint: -
Az alkalmazott diszkont rata az elvart hozam fﬂggvg e, meiy
Jelen modelliinkben a diszkont ratat abbdl a feltételezésh sty
befektet6 tulajdonos elvér egy olyan megtérié -

4 5
ozamnak, melyfiez egy hasonlé dsszegnek bankszamlan térténd

:?ére tobbféle mddszer all rendelkezésre.
tacoztak meg, mely szerint egy bizonyoes iizletbe

¢ megfelel annak a kockdzatment#sih
elhelyezésével, vagy allamkétvénybe torténo tdfektetésével juthat,
elyegys " dsos mértéket meg nem haladé kockazatd miikédé Gzletbe
osabb égy iizlet, annal magasabbnak kell lennie a tékekoltségnek és

kalkul . “ja a kovetkez6 tényezékre épiilt:

Szédmszerdsitettik..a iz3tpientes) 6kebefektetés hozamanak értékét, valamint a nemzetkézi tékepiacon
i@ ely egy szokdsos mértéket meg nem haladé kockézatd mikodé vallalatba térténd

torténd befektetésbél ered. Min
forditva.

@6k az dtlagos kockazatl tdrsasdgokba tdérténd befektetés esetén varnak el. Egy
ektétés tulajdonosa a fenti hozamon kivill igényt tarthat kockazati prémiumra is, mely
ymegfelel a hazai befektetésnél jelentkezd orszag-, dgazat- és véllalati kockszat mértékének.

A kévetkez ‘iem a magyarorszagi befektetések kockazati prémiuma azon befekteték elvarasai alapjén, akik
magyarorszagi tarsasdgokban szeretnének részesedést szerezni. A gazdasagi stabilizacié elérehaladtaval ez a
prémium csokken, ezért a diszkontréta felépitésénél 1 %-ot vettiink figyelembe.

Az adott szektorba, illetve tarsasdgba torténd befektetés kockdzatanak mértékét, esetiinkben 1%-ban becsultiik,
melynek soran figyelembe vettiik az ingatlan speciélis helyzetét. A fentiek alapjén a diszkont tényezé 7%-ra

adédott.
Az ingatlanra igy kapott (hozam alapu) becsiilt érték kerekitve 167 152 E Ft-ra adédott.

A szamitds részletei a kdvetkezbk:
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Ingatlan alapadatai 1,

Ingatian cime 2131 GOD Pet6fi Sandor utca 51,
Tulajdonos GOD VAROS ONKORMANYZATA Fordiiénap [ 2023.04.13
|_Helyrajziszém 378 I M’*‘Mﬂnﬂn &talénos iskola
Teleknagység [m2] 1695 ] & jelenle] funkcitja: D Bttz6
5 Oss:‘z " Bérieti dj P Gitaas: H:\.d“neﬂé mﬂ E:a.s“netté mﬂd
Helyiséglista epitészet | D002 szerzbdés néltsig ] p g
nett6 terglet | teribet [em2hé] | [FUm2me] | Ty oo %] filggvény fliggvény
[m2] [Ft/hé] {Ft/év]
_csamolk, 0k3z5, kezénhéz 1226 1226 5 1950 5 50% 1195 350 F] 14,344 200 F
esen; 1226 1226 5,00 1195 350 Ft 14 344 200 Fy
Deviza &rfclyam 390[HUF / EUR
TO5Esitdsivhta ] 7,00%]|
Havi kiadits Eves kiadas [Filév]
*_Behajias Ve&stessy niath dija 1,00% El 143 442 F
Bérbeadot terhels fenntartasi alap 0,00% 0 0 Fi
Bérbeaddt ferheld egyeb koksép 0,00%) _ T OFt W OF
. Bérbsaddterholt ingatanads O|Ftm#/év S oF] ‘W 0Fd
RENDSZERES KIADAS 7 143 442 Ft
mésmonxém KELETKEZ0 KOLTSEGEK mnurrAssAL EVENTEFIGVELEMBEVEVE - Mths [Filév)
R e e e TE B 150 000} Ft/m? 1,0%|évente [ & 000 Ft 1839 000 FY
0% iadatian) 0,00 €| o€l j Fi OFt
1]havi berleti dij 2lévente 553081787 1195350 661128 F
. ] 2500 138 Fi
| I T [ i
y 4 | 11700 620 Ft
A
B OZAD R 4
8 QZAD R 000
KOLTSEG ALAPU ERTEKELES

A becsléshez felhasznéltuk az Epitéipz j'\kolts,egbe lési , B - iaddsat, illetve iparagi
tapasztalatainkra is hagyatkoztunk. ~

Kiilénvélasztottuk az épiileteket fi i6 és aki tartalom szerint, egyesével fajlagos épitési kbltségeket
allapitottunk meg, majd az ingatlaf jell ének és nak megfelei§ avulassal korrigdltuk ezeket.
Kiilon kezelendé tétel a telek, ame értékét a piaci 6sszehasonlité modszerrel hatdroztuk meg.

3000b 0,03 9000 100 000 Alségéqfin ,3'6 kiizl'ektfdés mellett eladd egy 3000 nm es zart kerti
telek. Kézmiivek nélkiil.
G Megvételre kindlok G6d6n, egy 183 390 nm-es belteriileti, ipari és

N kereskedelmi célra szolgalé telket, a godi Samsung gyarral szemben.

‘ 18 BISBN - H.20° JRL./S940 e kézmivek a kornyéken Az épitési dvezetre vonatkozs épitési
' el8irdsok a kévetkezdek: Besorolds: Gip-1 Beépitési méd:
Eladd Lf-2 besoroldst lakéovezeti $sszkozmiives épitési telek.
1333] 0,51 40 500 59 574]Beépithetdség 30 % oldalhatarosan, Sm épitménymagassig
engedett. 2 egység épithets.
Budapestts| 20-25 kilométeire a 2A utrdl lehajtva néhany percre
taldlhaté tehermentes telek tulajdonostdl eladé. A telken taldlhats

ké e e B gt 2ns egy 1978-ban épiilt lakéhaz, mely er8sen feltjitandé/bontasra itélt.
3 ezefi tele Vezetékes viz, villany, gaz, csatorna a hézig beve
God Nevelek részén, az Oszapé utcaban eladd egy lakdvezeti
éd, Gszap6 utca ) . ——
épitési telek. A telek aszfaltos utcéban helyezkedik e, kissé lejtds,
5 I?:: lakéovezeti et = il B igy panorama nyilik a kérnyez8 dombokra és hegyekre. Kivalé
t(e lehet&ség épitési vallalkozéknak is, mivel Lf-3-as az éveze

Megvételre kindlom God kézponti részén, a Pesti Gtrél
megkozelithetd, 1073 m2-es épitési telket. A telek 1073m2, VT-8
10731 0,60 SHG =2 sorhazas besorolasti, bontandd haz taldlhaté rajta ami kériilbeliil 60
m2-es, villany és csatorna nincs/viz csatorna van; a teriilet no

'GOd, Pesti Ut Eladd
akdovezet) telek

ESTON INTERNATIONAL KFT.
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Szl /)
terileti | *Ar

Fejlesziés)
telek
{m2]

Fajlagos Megjepyzés

mutato {EFY fft/m2]

Jm2/mz] |

64, Pacsirta dit 'Lr;hf:rmer:‘tzs, Ures;,lé;fitizi ;egek' e!::ét!"ki?zr:n‘.itvek telkedn betlijl7 El;dé ‘
: ; oOvezeti besoroldst, 25% beépithetSség(, tereprendeze
7 f::: lakéGvezeti 758 0,43 26910 82561 m2-es lres telek, God Neveleki részén. Az ingatlan 1/1-es tulajdoni
jogviszonnyal, tehermentesen eladé, igény esetén tar
Godon, kertvarosi részen 605 nm-es, belterdileti épitési telek eladg,
66d, Als6géd Eladé teljes kézmiivel. A telek egy nagy telek megosztasabél lett kialakitva,
kéévezeii telek 605l 108 22550 e a hasznélatmegosztés elkésziilt, foldhivatalban be lett jegyezve. Az
eladé teriilet nyeles telek, az utcatél tav
Eladd egy 22,7 m X 12 m épitési telek. Nagyobb telek levalasztott
része, kilon utcafronttal, épitésre alkalmas két inten (max. 6 m
20| BEs 11070 i e magassagd épulet, 15nm garézs elSiras). A téfekhatar médosithats a
feihasznalsi célnak megfelelden, még nificsdivala
6d, Pesti Gt 159. GAd belteriilet dunai oldalan épitési telek ela iz, csatorna,
10fEtadé lakéovezeti 558| 0,51 27 900 98 039|villany a telekhataron beliil. Lakéépiilet illetve szolehitatsd éplilet
telek ) egyarént épithetd (VT8). 30% b Btoséggel, tulajdBnastol elads,
‘/‘; & 1
_
Korrekcié: B :
0D Peto od
B od, D PO a 00, Alsogoa do
ag d & dola 34 = ap oD
) O
adat sorszdm 5 "5 z 8 9
Telek [m2] 1695 736 605 280
Brutté raépithetd szintteriilet . 2034 316 260 120
25110 22 950 11070
Ertékelt 79 462 88 269 92 250
hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
hasonlé5 hasonlé8 hasonl69
0% 0% 0%
hasonlé5 hasonlé8 hasonlé9
0% 0% 0%
hasonlé5 hasonié8 hasonlé9
0% 0% 0%
Ko-1 hasoni65 hasonl68 hasonl69
0% 0% 0% .
kisebb kisebb kisebb
-25% -30% -30%
hasonlé hasonld hasonlé
0% 0% 0%
hasonlé hasonld hasonlé
0% 0% 0%
nem jell. nem jell. nem jell.
0% 0% 0%
59597 61788 64 575
61987 | Ft/m2
126 081 558 | Ft
126 082 000 | Ft 74384,4

Azingatlan értéke 2034 m* fejlesztési telekteriiletet és 61987 Ft/m? fajlagos értéket figyelembe véve, kerekitve

126082 E Ft-ra addédott.

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

** Bruttd réépithetd szintteriiletre szamolt fajlagos érték.

ESTON INTERNATIONAL KFT.

MILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U, 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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GOD VAROS ONKORMANYZATA
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Koéltségmodszer tablaja:

Ujraelgallitasi b : Sy
; értek SHUER 4 Felépit-
Brutto meny
J/ Netto koltseg
g:;d?- telies = | alfapﬂ
Bl Sk érteéke [E
avulas Ft]

559

427678
126 100
554 000

Ingatlan

2131 GOD Petofi Sandor utca teri‘x:let 3 € F1] fizikai  funkcio-  kérnye-
51, i e m romlas | nalis zeti

atelek nélkuli becsiilt miszaki erték eléri
Telek értéke kere-kitve [E Ft]

Becsiilt koltseg alapy ertek kere-kitve [EFt]

11

ESTON INTERMATIONAL KFT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 7 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU




GOD VAROS ONKORMANYZATA

2131 GOD PETOFI SANDOR UTCA 51., HRsz. 378

ALATAMASZTO MUNKARESZ

AZ ERTEKELES FOLYAMATA

A helyszini szemle datuma: 2023. marcius 22. volt, a Megbiz6 részérél Juhdsz Anita vett részt rajta, az értékelést
Martonosiné Farkas Eva készitette.

Az értékelés tipusa teljes helyszini szemlén alapulé értékelés.

Az értékeléskor a kovetkezé kapott adatokat vettiik figyelembe: tulajdoni lap, térképmasolat, alaprajzok, a
Megbiz6tél kapott informéciok.

Az értékeléskor a kidvetkezd nyilvanos adatokat vettiik figyelembe: szabdlyozds, helyi il;g;l'a_,:;konzulta’cié,
6sszehasonlité adatok.

TECHNIKAI TABLAZAT
OD Peto ando e 69

 Telek, hrsz. 378 vagyonkezel6i része . 1695 30000 50850

csarnok, bltéz, kazénhaz 1 226,00 117577 144 149

Osszesen 1695 1226 194 999

Kerekitve 195 000

. . / 4

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld €) ran g korrekciot a netté terillet-egyenértékre
végeztiik el. A redukalt teriilet adatokat az ér gkelt ingatlaués a placi 6sszehasonlité adatok jellemz6 szerkezete,
igényszintje aiapjan hatéroztuk meg. A redukalés célja a i“6sszehasonlité ingatlanok adatai és az értékelt

ipan az ingatlan becsdit értékén beliili arényokat hivatottak
t égbék az ingatlan egészére vonatkozik, igy a technikai tablaban szereplé
bés kovetkeztetéshez vezethet.

atlan setében a megdllapitott telekérték a beépitett allapotra vonatkozik,
1 Ejlesztésre alkalmas &llapotban a fenti becsiilt értéknél magasabb értéket

Felhivjuk a figyelmet, hogy e
ugyanezen telek felépitmények ¢

is képviselhet.

ESTON INTERNATIONAL XFT. 12
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ELHELYEZKEDESI TERKEP
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GO6D VAROS ONKORMANYZATA

2131 GOD PETGF SANDOR UTCA 51.,HRSz. 378

TULAJDONI LAP

Elevbrarmic snay ¢idf g
Lechner Nonprofit Kit. - Foldhivata: =y

Pest Varmepyei Komuinyhivatal

Dunakeszi 2120, Ve yu. 3 Oidal 121

E-hiteles tulajdomi bup - Szemle misolat
Megrendelés szinr30005/385472023
030202
oD Szektor : 53
Belterdlet 378 helyrajzi szim
2121 0D Pesdfi Bindor utea 51. .
IRESZ

1. Az ingaslan adatai:
alrészlez adatok
mivelési idg/kivert megnevesés/ mim.

teriilet kat.t.jdv. alosstily adasokx
® ha m2 k. £31). Ter. kas.jibv
ha m2 k_£i13

. Rivest alsalimos iskola o 2507 0.D0

2. wulajdoni hinyad: 38507/3507
jogcim: 1680. évi IXVW. az. vvr. 107. pas.
jogallas: unla;dm:
név: GOD VAROCS ONRORMANYZATA
cim: 2131 GOD Peszi &t B1.
tErasssim: 15731106

(1)

. hényad: 168572807
bejegysd hasdromat, f#rkexési idS: 21079/2/2018.10.02
jogcim: vagyonk: lésbe adis
jogallis: vagyonkeseld
néw: DUNARESZI TAWKERDLETI KOZPONT
cim: 2120 DUNAKESZY Allemis sétany 2.
tixzssaam: 1583506¢

MRESZ
. bejegyad hatdrozar, frkesési idd: 40625/2010.06.22

[

Vesesékjog

146;m2 nagysagd terxdlerze.

jogosalu:
név: EIMU BALOZATI RFT. vérssseim: 13804582
cim : 1132 BUDAPEST Vici &t 72-74.

2. bejegysd hatdrosas, écxkesési idd: 42714/2011.10.05

Venezékijog

€8;m2 magysigra.

jogosalt:
név: EIMT BEALOZATY RFT. céresssdm: 12804882
cim = 1132 BODAPEST Vaci ds 72-74.

Az E-hizeles tula;dnm. lap mésolat tartalma a kiaddst megelSzd napig megegyeaik as
ingatlan-nyilwd plS adatokkal. 3 szemle midsolat a fennilld bejegynésehes,
& teljes misolat valamennyi Mjegyse:t tartalmazza. Bz as elektzonikus dokumentum
kinyomsatva aem minSsil hiteles bisonyitd erejl dokumentummak. Bz a tulajdoni lap
kBsigamgatisi hatdsdgi eljirds céljibdl keriilt kiaddsza. Misza nem hassmalhatd.

TOLATDONILAP VEGE

A tulajdonviszony rendezett, tulajdonos a Géd Véros Onkormanyzata 2131 Géd Pesti Gt 81.
Ertékelt tulajdoni arany: 1/1

Cime tulajdoni lap szerint: 2131 Géd, Petdfi Sandor utca 51.

Midvelési dga: kivett altaldnos iskola

ESTON INTERNATIONAL XFT. 15
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2131 GOD PET6FI SANDOR UTCA 51., HRSz. 378

A tulajdoni lap ddtuma 2023. februar 2., ami megfelel az értékelés céljaként megjeldltnek.

Az ingatlan tulajdoni lapja tartaimaz az ingatlan forgalomképességét befolyasolé bejegyzést.

A tulajdoni lapon a kévetkezd bejegyzések szerepelnek:

Vagyonkezelésbe adds, 1695/3907 -ed részre vonatkozéan, vagyonkezels: Dunakeszi Tankeriileti Kézpont (2120

Dunakeszi, Allomés sétany 4.)
Vezetékjog 146 és 68 m2 teriiletre. Jogosult: ELMU Halézati Kft.

A vezetékszolgalmi jog nem befolyasolja jelentsen az ingatlan hasznélatat, igy annak értékét sem.
A vagyonkezelésbe adds tényét nem tekintettiik értékmaédosité tényezének.

Az ingatlan hasznositasa megfelel a foldhivatali besoroldsanak.

TERKEPMASOLAT EPULETFELTUNTETES, TELEKHATAROK ELLENORZESE

Pest Vimegyel Korminyhivatal
Dunskeszi 2120, Verseny u. 3.
E-hiteles térképmdsolat - Teljes masolat
2023.03.27 15:8407

Megrendelés szane 713352023

Temajaszim 21983510002023

Holysajm saame COL belieriles 178

San-nyilvd dsi 1érképi adarbday

A tédépmizobint & kinddst nwgcldzd napig megegyenk az ing
wérkdpimisoiar ménctek kvételfre nem hasmilhato!

A felépitmények hasznalatbavételi engedéllyel rendelkeznek

ESTON INTERNATIONAL XFT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U, 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2131 GOD PETGFI SANDOR UTCA 51., HRsz. 378

EPITESHATOSAGI HELYZET

Az illetékes dnkormanyzat tdjékoztatdsa alapjan az értékelt ingatlanra vonatkoz6 szabalyozasi elGirdsokat az
6nkormanyzat 24/2016. (Xil.9.) rendelete tartalmazza, mely alapjan az értékelt ingatlanra a kévetkez f6bb
beépitési paraméterek vonatkoznak:

Ovezeti besorolas: Ko-1 kiiidnleges oktatasi intézmény
Beépitési méd: Szabadonallé

Beépithetdség max.: 40%

Epl’tménymagasség max.: 11 méter

Szintter{ileti mutaté: 1,2 m2/m2

Minimalis zéldfellilet: kialakult

Minimalis telekméret: 200 m2

/)‘,'f./ 5
A jelenlegi beépités megfelel a szabalyozasnak, a teriilet tovabbi jelentésebb fej esztési pdz:efnpiéllal nem

rendelkezik. o ‘3 .

7;' ények teriiletadatai tervrajzokrél, dtadott terillet kimutatasbdl szarmaznak, a felhasznalt
ga fenntartas nélkil elfogadhaté.

17
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GOD VAROS ONKORMANYZATA
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6.2. Sportcsarnok jellemzése és Ieirdsa

A csamok zcélszerkezetil, ives rdcsestarioval fedeit, acél szelemenckkel,
hészigetclt LINDAB tetbhéjazattal, belsd oldalin hangnycld feliletiel
kialakitett, foldszintes, nyeregtetds, a Perdfi Sandor ntedval parhuzamos
tetbgerined, Stlagosan kozepes sllapoth és allag:. Funkcidvaltisra slkalmas,

helyiségelosztdsa optimalis,

Az éplifet épitésének éve 1998/1999, viszont a hasznblutbavételi engedélyt
csak 2013-ban kapta meg. A szémitdsaink sordn az avulds mértékél az épités

événck megfelelden katkulaitul.

A vizsgilt ingatlan bejarats az clokertbd! myilik, ahonnan kézvetleniil a
tornatcrem is megkzelithets, illetdleg egy kozlekedd, amely a kiszolgdld
helyiségekbe vezet. Bzek a Walch épillet mbgon kialakitott tandri 6ltbzd és
WC-mosds blokk, valamiar belsé udvar felé elhelyezett lany és fili dlt6zdk, a
hozzdjuk tartozd WC-kel &s mosddkkal. A tornateremb&! érhetd ¢l a szertér
is, amely csak fdigy, mint a tornaterem parkeitival burkot. A terem oldalfalain
borddsfalakat helyezick ol, a pdlydn kosérlabda, kézilabda &s réplabda

felfestéseit taldduk.

A szbbeli informicidk alspjan azonbun egyik sem felel meg az eldin
minimdlis méretbeli  kévetelményeknek, {gy csak  gyakorlapalyanak

tekintheték.

A tovibbi helyiségek kerdmialap burkelatot kaptak. A vizes blokkok
oldalfala csempézelt, a mosdokba zuhanyzokat telepitetiek. A szaniterek
atlagosan cserére szorulé dliapotiak. Az 6lozdket 15-15 fore alakitottdk ki.

Az dpilletrész flitdsét a géphézba telepitett C-18-as falikazin és viemelegits
biztositja, amelyet a késdbbi években légbefivos rendszerre] egészitetiek ki.
Uiébbit a mennyezetre fiiggesztették, zart épitésd, tulajdonképpen egy
sitétsugirzé infra késziilék, amely a kiilsd térbd] nyeri az dpéshevegtt. Az
oltozd részekben fali gizkazin (FEG tipusi) biztosilja a hétermelést, a

hdleadds lapradidtorokkal ténénik.

A nyilészirok egyedi mérctii, fa, SOFA tipusi ablakok, a tornacsarnokban
legesztett raccsal cilitva. A belsd ajtok bordtont faszerkezetiick, a kilss ajtok

¥

kazettas faszerkezeliiek.
Az Bsszkép kbzepes.
ep kozepe: jpry -
Epiiletszerkezetek e
i __Alapozis; beton sivalap
Szigetelés: bitumenes szigetelés
Teherhordd falszerkezet: kéttimaszil, befogott acélszerkezetii,
réesos kialakds kerettart$ szerkezet
+ 38-as Porotherm falazéblokk
P Viélaszfalak: 10 em-es valaszfallapok
Fisddm: acél gerendakon dnhordd LINDAB
o o Jrapérlemez
Tetdszerkezet: szelemenes nyerepictd
Héjazat: LINDAB fémlemez fedést
Nyilaszéarok: egyedi faszerkezetl nyildszarok
(SOFA), hévédd Gvegezésse]l |
Belsi ajtok: _egryszeril {3 ajték
Kiilsé homlokzat: festetr, nyers tégla feliilet
Belsd falieliiletek: vakolt, festeti, esempézett
L Filtés: kdzponti rendszer§ gizkazdn + infra
Melegviz-ellitds: melegviziermeld berendezés dlal
biztositot! az fsszes vételi helyen

ESTON INTERNATIONAL XFT.
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2131 GOD PETGFI SANDOR UTCA 51., HRSZ. 378

HELYISEGLISTA / ALAPTERULET SZAMITAS

= | dporiesaraok B

IosttEen: sarkeia | 501.20] 100% G720

sZRIAL parkeria { 1437 100% 14,57
sleze |kevasamlap | M2 100 | 1427
bosda :}.emi.u,nlap 384 T06% 381
e ketdniialap ) 1.20] 100°¢ 1.20
el kesduiialag 1.48] 100% 148
tuosdo keadunalay AEH 10D% 184
wic herdnntay ___1.20] ove, 1.20
elbid [Kerdmbakap 3 48] 100 1.48,
dlroze ketdmialap ] 13,271 100% 1427
Sphéz fherdnnalap w30 100 5.40

kézlckedo kaudinials 43.68] 100% 45.68/
tanari ofriz0 Leriniialsp 6,530 100% 6.53
{mepdpilt we-mosdé blokk |kerdutalay 33300 100°% 34.50]
Alapteriiletck @sszesen: £225,69, 122569
be velt redukAlt o Aled kevekitve 'l 1226,00;

KORNYEZETVEDELMI HELYZET

emenyben kozolt becsiilt

INGATLANPIACI KORNYEZET

i
esleti, a telepiilés gazdasagi fejlesztésének

A régié altaldnos ingatlanpiaci helyzete !
a-alkalmas telkek, dtalakithaté telephelyek, illetve

készonhet6en nagy kereslet mutatkozik telgphely kialakitta

t a sz6ras (150-424 E Ft/m2) az ingatlanok elhelyezkedése,

miiszaki éllapota, és a felépitmény, el vnszonya miatt. A korrekcid sorén a felépitmények allapotat, méretét,

elhelyezkedését figyelemly

ESTON INTERNATIONAL KFT. 19
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/33409577y

ingarian.com - Mndzbal j6. de 5 Lagyobb it vér 186 otps

. “aganazemeh
ingatlan el St

+36 70 708 6760

Géd, Pestiut 131,
Eladd utcai bejiratos dzlethelyiség
Az Aapteriet
490 milko F1 2839 m“
ingetlan dllapota  j6 alapors Légkondicionalé van }
Epités éve 2001 és 201@ kozon Rezaikéliség nincs megadva
Emelet foldszint Energiatamisitvany nincs megadva

&Mammmﬂd&uﬁMWMf&mWw&dﬁkm
a kivald megkizelithetdeéget, valamint a Duna tesmészet i s2épaégének nyugalmin.

Az iradahiz jelenteq oég székhelyként mikixtik jelesnda ixgyfétforaat 1. Keseakedelmi
szempombé], & God vikoe legnagyobl érbevéredil kereskedelmi egysége. Az eladésiea 82 1

WMW%WQ&M&MMMMW,
mWwWWWuwm
vasdtillonas 500 m-e).

A telek mérete:

mmmmsmmmmmxmwm
udvarral, kialakitort pakoldhelyekior), vedarmin 400 m2 slapterilesi rakeieépidettel

ummmmmmaam:mwmm

2023 4. 17. MR}

173
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ingaian con - Mizdmahol 1o, de & beghbb it vi Tid P

Wips:d 3340957 7my

funkcidjdt ekkor alakitottak ki magas mindségd épitGanyagokkal és igényes belsBéphészet
tervezéssel Az 6 helyisége kimatizah

A foépiiket tefjes alaptertilete 300 m2, szimenkénti elosztasa:
alagsori bermaatéteremn, 300 m2

foldszinti eladdtér 300 m2

emeleti rodék: 300 m2

Az épillet energigtakarékosan miskbdiethetd a hiszigetel nyfldszasknak, a fa- valamint gaztizelés
kazénoknak készénhetden. Filtést faelgazosito kazin és/vagy gézkazan biztositja. y_N

Az épilletben jelenleg 60 {5 foglalkoziatésdra alkalmas irodai kémyezet il rendelkezésre. Az
ingatiannak két urcérdl is bejérata van.

Az udvari parkolas jelenleg 14 szeméygépjanmilnek biztosiiott, amely tovibb bdvithetd. Az épiilet
bejarhatd, megtekinthetd eldre egyeztetent iddpontban.

Az irodehdzhoz telepitett smobiltelefon tjétsz6 torony, valaming az easybox csomagautomata 2,5

2023, @1 12, 3K
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ingian com - Mindenhl 6, de 3 legioth it vir 124
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jingwtian corm - Mindenhal jo, ds 2 legjebb it ves mid Inps‘ingatian com334168554m

Crerine Bakos Arik 3
Ottton Cenitrurm

ingatlan.— Cunsles

DT

+36 70 388 6303

(od, Felsdgod
Eladd utcai bejiratos iizlethelyiség
A Aaptecilet
630 milid Ft 4750m?
ingatian éllapota 6 allapott Légkondiciondld ninos megadva
Epités éve nincs megadva Rezsikshség nincs megadva
Emelst nincs megadva Energistaniisitvany nince megadva

Hadd 68 betwrilletén 10.680: nem-es teken 5000 nm épiiletegyiittessel rendeliezd komplesum.
Eladd G&d belterlietén 10.680 renres telken 5000 nm épilletegylinessel rendelkezd komplexum.
Az ingelen FelsBgid véroeréazen, csalddi hizas Gvezetben taldhhard. Pér percre autéval az Gjonnan

€pif, s a joviber hanalmas 1étszémot foglaliaziant Samaung gyategységidl. A kivételesenjd
adotiségokka! rendelkezd , jelenleg GKS2-1 dvezeti besosalésis serller amennyiben sziikséges
feltehetSleg kinnyen étminbaithetd. Pdratlan adottadge tovibbé, hogy 4 utca Sltal hatdralt, igy az
esetleges megonztisa is viszonylag egyszerien kivitelezhetl. Jelenleg kereskedelmi kozpont funkoite
mimumwuwamawmmmm

mmmmmm Vuanewnanébm
megtekintéare!

1/2
o N
[mpatien.com - Mindenbhol id, de » lagisth m v mid

Tipp; Ha & hirdetés férevezets adatot taralmaz, jelezze et az ingatlan.com-nak e hirdstés honlapjdn
{mipa/fingatlan.com/33416855) talilhatd “Bejelentent konra katimva.
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lingalen core - Mivdenbol i6, ds a bagiebd itt vir mid Ietps.img 331004

Josza OGlvia s
in gatla 1] QP gmrepont Ksral Oivia

+3670 677 4669

Szentes, FelsOpart

Elladd iskola
A Ala.':ste:ﬂei Tn&der&ei

149,90 mifio Ft 835 m* 5918 m ¢
Komfort nines megadva Kilaras nincs megadva ,;;
Légkondiciondlo nince megadva Parkolas nincs megadva
Atlag gazfogyasztas @  nincsmegadva  Fités gézkazan
Atlag dramfogyasztés @  ninosmegadva  Napelem ninos
Rezsikiiltség nincs megadva Szigetelés ninos megadva
KozGs kolség ninos megadva Energistamdisitvany nince megadva

seeEquedill az OTPINGATLANPONT KiNAL ATABANY* RENDXIVIL KEDVEZG AROIN ** Csangréd-
Csanéd megychen, Szentesen, a Felsipdnon egy 5318 nm térileten eifekv, 1éplafalazani épileiekbdl
416 ngenlan, mely néhéry éwel ezelbtt még sltalinos iekolaként milkdon. A fehijitandd de a
tovsibiskban szémtalan rddon kaszrosithits épiletegyiies £8 épilete mogn & 835 mrea 1

4196 ninves B épliletben kapon helyet & koryhia, ebédld, 3 tantescrn, mihely &s mosddk.

A 199 nves °C” éplietben, a kazdnkizhan elhelyezen gézecén gondoskodort az ingation filtésérdt A
melegvizet a minden égliletben megtaliipans vitlerwbojlerek szolg#tsatidk. A "D” épiilet egy 76 nires
szolgéleti lekés, alasya pincével. A 366 nim-ea tormmenem épiiletben és egy 144 namres tomaterem
sdrorban folyt 2 tomaciiatis.

I 3R
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alzn comy'?3191410

ingatian oo - Mandaniol §0. da a begiobb it vir rid batps

A seriile nermn beéphtett 1észe, & volt iskolaudvar részben betonozoty, részben fas-bokros vagy
fiivesiten.

Az ingatlan kivéléan aikalmas barmilyen véllatkozds, kbztitk szalizshely, iidid3, tiborok mikodietésére,
kGz8s9égi tevékenység végzésére, iefephely, izemek, munkésszillas kialakitisdsa, oktatds, iddsellités
megvaiositasira.

Amennyiben az OTP ingatlanpont kindiatabol vilaszt, szamithat szakmai tamogatasunkra a ielies
vétel folyamat soténazadésuéteﬁsmzﬁdénmegﬂés&aahitdwm&uz ingatien
é1adisaig. Az OTP ingatianpont kedvezményes pénziigyi k kcickial il tigyfelei rendefkezésire,
és ViP-szolgditatast nylit az OTP-hitehermékek , valamint CSOK-Ggyimézésbent

W o
.

w2

i &
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ingzlen com - Mendeakol j6. dz 2 lagjobb inviy rid Ietps ingatize cor 33191410 myarins

RS BTN
1?"_ _L" T "
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Tipgr: Ha @ hindesés félrevezetd adenot tartalmez, jelezze ezt az ingatien com-nsk & hirdetds hordapian
(tmps:/fingation.comy33191410) 1eliinaté “Bejelentent onra katintva.
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Ittps-ingaitan cora 33257084 /uvamiatas

Sarvas Davic  Bag 6
ingatlan_ i Turallouse - Géa T s

+36 20 378 2955

Géd, Oszapd utca i

Eladé lakodvezeti telek
Ar Terkteniiet
i 27,90 mikio Ft 736 m?
Beépithetbség - 25% Viz telken beliil
Szintteriileti mutatd nincs megadva
Gaz utcdban
! Bruttd szintteriilet nincs megadva
: Csatorna utcaban
Villany van

God Nevelek észén, az (szapé ulcsban eladd egy lakéovezeti €pitésitelek. A felek aszfaftos ufcaban
helyezkeakel,hssé!eitﬁs.mmém nyilik a kanyezsdanbmésneqyaae Kivaih lehetSség
épitési vilialkozoknak is, mivel L1-3-as az dvezeti besorolésa, igy ikerhaz épithetd o, Jélenieg afelen
ewknh&élwmﬂk%tdeheﬁezésuﬁnegyt&keﬂxedzésummpmk

Paranvitere:

-mm

- 25% bedpithetdség

- 16 méter a2 utcafrontia

- téjoldsa EBK-DNY,

Ha felkeitettem érdekiGdését hivion még most, nehogy lemaradjon errdi is!
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ooxn - Mimdsmh ‘jé,*l“a b itf vy rad

ingatlan.com

God, Munkacsy Mihaly utca
Eladd lakddvezeti telek

Ar
12,30 millid Ft
Beéplthetdség 30%
Szintierilleti mutatd nincs megadva
Bruitd szintteriilet nincs megadva

Villany van

etips: ffingatian com32259620myomtatas

Maganszemaly

+36 70 660 4284
Telekterilst i 1
280m? ‘? B
viz van '
Gaz van
Csatormna van

Eladb egy 227m X 12 m épitési telek. Napyobb telek levalasziot része, kilion utcafrontial, épitésre
alkaimas két szinten {max. 6  magassagi épdiet, 15nm gerdzs elfitds). A telekhatar mbdosithats a
felhasznalsi céinak megfeletfien, még nincs levilasatva,

Gid ezen részén két épiilet ichet egy telken, 2 megépiiés utdn, a fEidhivataindl kilon albetétesitéssel

bejegyezhetd.

. Tipp: Ha a hirdetés féirevezetd adatot tarialmaz, jelezze ezt az ingatian.com-nak a hirdetés honlapjan
{rtips/ingatian.com/32259620) taldthatd “Bejelenter” konra kattintva,
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| mgzedtan com: - Mirdenhol 6, do = legyetb itt vir mid hetps:ingatian com 32487084 sy ommams

Harnas: Gabior - g
- ngatian- Stas s L ;C:‘?
ingatlan Eae
+36 20 517 6269
+36 70 335 2504

G4d, Alsogdd
Eladé lakodvezeti telek
e Teiphterier
25,50 millio F't 605m?
Beépithetdség nince megadva Viz telken belil
Szintteriileti minaté T
z : Scqmegyia Gaz tedken beliil

Brumo szintteriler nince megadva
Csatorne telken bekil
villany telken belil

Gadon, kertvirosl részen 605 nm-es, beheriileti épitéai telek eladd, telies kaamivel.

Atelek egy nagy telek megoszidssbdl et kialaldtva, & hasendletmegosztés elésziity, faidhivatalban
be lett jegyezve. Az eladsS terillet ivveies telek, az vicidl tévol helyezkedik el igy ceendes.

A nyelet (szoigalmi uiat) leszémitve a hasznos bepithetd tendiet ki 400 nm, melyre 100 nm
{alurerilenl {aldr 2 azintes) coalddi hiz épithetd (albetét Iétrehozésdvel), mely nem é dssze a
szomazéd épllettel.

Az ér tartalmazza & szolgalmi (t és az elvdlaszed kesitések kinlakitdadt, valamint a kdzmitvek
rendelkezéace dllisdt is.

Atelek tires, nem bl bomand.

Iednyér. 25,5% Py

23,0012 1403
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PIACELEMZES — BEFEKTETESI PIAC

Investment Market Report H1 2022 | Hurgary

Eloszo

A varatlan es draszilkus valtozasokat hozo kiilso 1
a7 ingatlanbefektetesi piacra is hata
3 2 olejen ke
nfliiciusanak bekoszontey
e A befektetol kocka
3an beluli 1oke-all
alszeyvezodotl, A panden dejen FMCG

inkabb pnort

k ruga

avills altal 1a

kereskedeimi ingatianc
agy - a vetelj
portfolio-tranz -

e

noatia

likvidila
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rvestment Market Report HY 2022 fHanwoan

Gazdaségi sszefoglaléd

Magyarorszag brutté hazal temméke 73%%kal
boviilt 2022 els§ felében. A GDP niwekedése a
2021-es 7,1%101 2022-ber: becalések szerint 5,2%-
13, 2023ban pedig 21%ra csbkken 2022
pinlusdban az ifldcid 11,7% voll, ami 607
bazisponwmagasabb,mnthegen AZ ipari
termelds 51%kal ndli 2022 elsd feldben. Az
épitéel kaltségek tovabb mitiek 2021-hez képest
kiwdibelid 15-20%kal. A kereskedelmi
koridtozisok miatti anyaghidny és az emelkedd
energiakiitségek is megemelték a
kuicstdntossag épitést anyagok termelési dralt. A
nyersanyagok, péidaul a cink dra Sprilisban 16 éves
cslicaol ént of, 3 azén driguldea Bnmagaban 40
sziapléidal niwelte gz ac8l &5t Emeflett az
Wm«mmmuw
erergialgényes kulcsfoetossdgl any péidaul
a cement és a tégia dranak nivekedéséhez. 2002

aﬂtmassmmmmw
rita 20 barspoottal volt alacspnyabd, mint 3
tavalyi év vigén, A 15-64 évesek foglakoztatisi
ritaia 74,9% voll, arni 130 bidsponioe atvekedést
jelers. Az aligpkamat 2020 dta sohamosan
Mmmm&wn&m
mmwmmma

15

BFNI233333

drfolyama 2022 pintuadban 397 forint volt, ami 8%
kal magasabb, rmim 2021 végén.

bbb

ik

2017 | 2018 | 2019

| b
S 0 2016
2013 2014 2093 2018 2917 20‘!8 09 ?i?ﬂ m H1

2022

MR Munk andlkinlissgl 113 (%) s i flicio N Kiigaritds nétkii, nyers adatok
e 8727008621 68 Naptirhatissal igaziton

dnhdeu, hﬁ¢1ln

et GDP ihdex
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. ] Kereskedelmi ingatianpiaci befektetés! volumen
Tranzakcidok i e
A telies Uanzakcivolumen 2022 elsd i'

félévében kb. 5754 millié euro volt, ami i ﬁ
13%-kal alacsonyabb, mint 2021 azonos L p—

idoszakdban rigzitett adai Az atlagos |
tranzakeidmeret kortibelil 30,2 milkd eurd
| volt. A félév legielentosebb Ugylete a 14 | 1990
MagyaIorszag kiskereskedelmi ‘ %08
ingadanbdl 86 Tesco  ponfdlis |
ériékesitése volt. A 200+ milkd ewds ¢ o 1
4
b

tranzakeidt vevl (Adventum) oldalon az 2014 2015 2016 mm mn 0 2028 2021 Wy 2022
ESTON és 2 Savills tidmogatta. A i

legnagyobb odatranzakcid az Akadémia
Bank Center etaddsa volt, amelyet a DWS
485 mild euGért adolt el az Europa
Capitalnak, a Freedom Palacet pedig a

Szektoronkénti megoszlas

legalacsonyabb  (475%-08) hozammal Mig a legnagyobb részesedést a Kiskereskedelmi szektor
értdkesitetie 2022 elsd feldben a generélta, e:ddiu a:eoaw écedloqiszg!:ai szektor m;%g
Graupaminak az LSOI. Az Al C | volumenének kiemel Mesevmegﬁgyet
S o F eisd félévében. 2021 | fékvében a2 Osszes Tranzoked
b

lopisztikai park wanzakcibja 2022 elsd
negyedévében zamitie, ami 59 millidewds mind0ssze 5%-a szarmazott logisziikal ingadanértékesiiéebd,
Gigyletet jeters, az ingatian a WING a CPI ezaszénehbmazevbmzsx-faemikmﬁamlaek
Grobptol vetie meg. volumenét tekintve ez az e¥zd év elsd féléves énékének 4,5-
szerese, valamm 58%0s nivekedést jelent 2 2021-es
egészéves abiatokhoz képest. Az irodak ietek ardnya (28%)
erltelles visszaesést mutat, amd volumesben 71%-0s
csﬁukenemelemmmhﬁfelévelmkém

AEmR. ¢ N Y
Szeltoronléntl megoszids
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A hazai befektetok ahtalaban a Hazai és kiilfoidi befekte1ok arinys
piac akliv szerepldi, az elmuit Magyar @ Kif6ldi

masféi  évben  erdteliesen 100% |
dominaltak azt. 2021-ben és 90%
2022 els félévében is az orszig 80%

telies beruhazasi volumenének %

10bb rint 70%-at generahtak. 60%
505
408
0%
2%
Hozamok e
A prime irodai hozam 5% alan o 2020 2070 HE 2022
maradt, mig a Core és Core+
termékek S,mt..éc 7.0% kozot
3325?2‘; P gl " x Prime hozamok alakulisa a fobb szektovonként
megiérilés mellen 33 o 10
eurdért kelt e a Freedom Patace 9
irodahdz. Az ipari 63 logisZukai
ingatianok esetében az arazas L
esdsOdoN, az atlagas hozam 7
tovabb csikkent A
kiskereskedaimi  ingatianok ©
; 6,25%0s s
hozam meliett cseréinek gazdit 4
3 .
2013 2014 2015 20M6 2017 2018 2019 2020 2021 H1
2022
S e omese ipar & lopisstika memmnoda e Kigkereshadelem
Elérejelzés
Az infidcid virhatdan nagy hatdesal lesz a fogyaszid) magatantdsra, részben a fegszikeégesebb termdkekre
kodﬁamammmkﬁwenawman KBitségek is nyomdst gyshorolnak a kiskereskedelmi
szehzona(wiag mmAfwammmMmMamm&mb
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AZ ERTEKELES MODSZERTANI ALAPJAI, FELTETELE

Az értékelés sordn megvizsgéltuk a foldteriilet elhelyezkedését, kornyezetét, telekkonyvi adatait, fizikai dllapotat,
a felépitmények megjelenését, miiszaki, szerkezeti részleteit (az épiiletszerkezetek, felhaszn4lt anyagok, az
épiilet gépészeti rendszere), miszaki dllapotat stb.

jellemzéinek megismeréséhez,

Mindezek hozzésegitettek a vizsgalt eszkozok hasznalhatésagi, eladhatéségi
8 azingatlan keresettsége, vevs

amelyek segitségével meghatérozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve becsiilhet
szempontjabdl értékes tulajdonssgai. A kbvetkezékben ezen informaciokat ismertetjik.

AZ ERTEKELESNEL ALKALMAZOTT MODSZEREK, ALAPELVEK

Egy eszkoz értékelésére hdrom 3ltalénosan elfogadott értékelési médszer alkalmazhatoé:
@ piaci érték alapu értékelések, mint
hozadéki értékelés
forgalmi (6sszehasonlité) értékelés
¢ kolitségalapu értékelés

A HOZADEKI értékelés az eszkdz jovébeni hasznainak és az ezek megszerzésgEraa
kiildnbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkéz jdvédelemterr:
azaz a jévBben vérhatéan képz8d6, szabad rendelkezésii pénzmenn dmszerdsitjuk, amely
kifejezi az eszkdznek, mint Gzleti befektetésnek az értékét. Ebb ept-agho deliben a kgbz(’id()’ Osszes, szabadon
felhasznalhaté pénzmennyiség alatt azt az évente képz8dé ké s ERNYIS 26Mjik, mely az adézds elétt
fennmaradé eredmeény és az amortizacié bsszegébdl a sziiks

fennmarad.

A KOLTSEGALAPU ERTEKELES megkozelitésének bgy a '} 'zﬁl}inté vasdrié nem fizet tobbet a
€ge, melynek hasznossiga megegyezik a

Itési koIt

vagyontérgyért, mint egy olyan helyettesité vagyoutas
kérdéses vagyontdrgy hasznossagdval. Az értékeiés sor in/o7 es2kigrUjraelballitasi koltségébsl levonjuk a fizikai
kopésbdl, funkcionilis és gazdasagi sgértékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez

{értékelésen alap értékét. Az (jraelaliitasi koltség a hasonld
koltsége, foly6 dron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és

unkaerd alkalmazasaval.
célu eszkdzok értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatébb

Ez a moédszer éltalaban az U] épités;
értéket. g

g eprezentdns példék elemzésével a megvalésulssi Osszkoltséget az
Oltséghanyadokra bontjuk, és ezeket a konkrét miszaki jellemzék

iszonyszam fejezi ki az ingatlan miiszaki értékének és a kiindulssi reprezentativ
i @ Almdiszaki értékbél kiindulva az ingatlan allapotatél, piaci-, és kézgazdasdgi viszony4tél
; uﬂyz ingatlan forgalmi értékét, tgy hogy a féldteriilet értékét is figyelembe vessziik.

£

8 ERTEKELES mar megvalésult, konkrét és jél ismert ligyletek drainak a vizsgélt esetre valé
sszehasonlitdsdval térténik. Az értékelés sordn a piacon a kézelmultban eladott, illetve
indlt vagyontirgyakat elemezziik és Osszehasonlitjuk az értékelés targyat képezs

vagyontérggyal. Az 6sszehasonlitas sorsn a kdvetkez6, a piacot meghatarozé tényezéket vessziik figyelembe:

¢ a kereslet és kinalat vizsgdlatakor attekintjuk a potencidlis felhasznalék jellemzéit (szamuk,
vasarléerejik, izlésiik, preferencidjuk stb.), illetve azokra az eszkbzokre bsszpontositunk, melyek
eladatlanok, vagy iiresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy beruhazasi fazisban vannak, hiszen
barmely elem véltozasa ezek kéziil a vizsgdlt eszkdz dranak valtozdsat okozhatja,

a helyettesités elvének alkalmazdsakor azt az rat keressiik, melyet egy hasonléan hasznosithaté

nelyettesité eszkozért fizetnének a vasarlok,

az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinslati piac egyensuilyat vizsgéljuk, masrészt az

eszk6z6k egymashoz val6 viszonyat (pl. egy adott foldteriilethez tartozé épliletek, az elhelyezkedéshez

kapcsolédd kényelmi szolgéltatasok, a 6 tevékenységhez sziikséges berendezések szama, kiszolgals
39
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eszkozok stb.),
¢ a kils8 hatdsok szamszerdisitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendilés, vagy a gazdasagi
depresszi6 hatdsdt, a varhato kilatasokat, a teriileti elhelyezkedést, az 6nkormanyzati szabdlyozasokat
stb.
Foldterilet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kéziil az osszehasonlité
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kérzetben végziink bsszehasonlitdsokat,
amelyek kdzds elemeket és hasonlé piaci lehetSségeket tartaimaznak. Kdzvetlen dsszehasonlitasra alkalmas
adatok hidnyaban egyéb vagyontargyakat vesziink figyelembe, illetve vizsgéljuk az orszag hasonlé teriileteinek
ingatlanpiacat.
Az érték-megédllapitds valamely vagyontdrgy jellemzéinek, kérilmén
szisztematikus és analitikus meghatérozasa és rogzitése, éltaldban személyes megtekintés
adatok kivizsgaldsa alapjan. ( b,
Az érték-megallapitas sordn az értéket felbecsiiljiik. Az érték-megallapitas egy hivatals 6vetkez\‘f’"‘% és, amely
alatamaszt6é adatokon, logikai elemzésen és ftéleten nyugszik. Javaslatot nem #, illetve nem tér ki
teendékre, csupan az értékrél ad véleményt. ;

yeinek és befektetésiMeté’ségeinek
é5.egyéb vonatkozé

Az értékmegallapité személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac ergifde 038 Az értékmegallapit6
becsiilt értéket k626l a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontérggyal Kapcsolatoslegyéh Bdatok alapjén. Az
érték médosul a piaci feltételek véltozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogithatasok kdvetkeztében.
Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonosu’t&%fa,’\mé' és gﬁmeznie kell az érték
megallapitdsénak alapjat képez6 piacot, illetve kdrnyezetét. el

van a kereslet-kinalat egyensilyéra, és mindegyike sz(ikséggs

Az érték-megallapitds célja legtébbszor az, hogy kove ZUessRA.a tisztességes piaci értékre. Az alapdefinicis,

illetve a klasszikus hagyomany szerint:

L.
yhogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt

mikdzben mindkét fél kényszertsl mentesen jart el, és
natkozé ténynek, a jogegyenléség alapjéan.’

‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK a2 a becsiilt Hssz¢8
vevé és egy érdekelt eladé kozott gazda

It6) TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) alapjan a

piaci / hitelbiztositéki éék azt a piaci arat jelenti, amely dsszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség
méltédnyosan, maganjogi s: t€ben és az értékelés id6pontjsban varhatéan eladhaté, feltételezve a

kévetkezéket:

dlasok lebonyolitdséhoz, figyelembe véve a vagyontérgy jellegét és a piaci
fossziisdgu idGtartam (alapesetben egy év, hitelbiztositéki érték esetén
an 6 hénap) 4l rendelkezésre,

{ddszakédban az érték nem véltozik,
gy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelS nyilvinossiggal torténik,

tlago J eltérd, specislis vevéi kiilonajénlat figyelembevételére nem keriil sor.
A hitelbiztositéii érték megallapitdsa soran az értékelési eljarasoknal szokdsosan elemzett kockazatok kozul
kiilonosen a Kovetkezéket kell figyelembe venni:

¢ az eszkdz hosszu tavu értékéllandésaganak kockdzata,

¢ a piaci adatok megbizhatatlansiga miatti kockazat,

© az egyéb adatok megbizhatatlanséga miatti kockazat,
¢ a kbvetelés érvényesitéséhez kapcsol6dé hatdsok (védelem, allagmegérzés, értékesitési

koltségek), mely kockazat min. 10%.
A hitelbiztositéki értékben a hiteliigylet kockzatait, nevezetesen a hitelezett tevékenység kockazatait és a
hitelfelvevs személyében rejlé kockazatokat nem lehet figyelembe venni.

Az értékelés sordn normai piaci értéket becsiiltiink meg, azaz, figyelembe vettiik a teriilet legjobb hasznositasi
lehet6ségének értékét is, amihez az esetek egy részében tényeken alapulé feltételezéseket végeztiink. A
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feltételezések kérét a értékbecslési szakvéleményben egyértelmiien rogzitettiik.

Az értékelés soran a Megbizé &ital kijelolt eszkéz értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert piaci értékek
figyelembevételével, tényleges helyszini miszaki szemlén alapulé becsléssel és szamviteli médszerekkel,
melynek soran normal piaci és hitelbiztositéki értéket hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnél elsGsorban a piac értékitéletét vettiik figyelembe, melyhez egyrészrél az ESTON korabbi
tapasztalataibél, masrészrél az elektronikus szaksajtobdl, illetve kiilonbozé értékesitési és értékesithetdségi
informaciékbél jutottunk. Vizsgaltuk a megfelel6 piaci terileteket, Osszegy(jtottik a vonatkozé adatokat,
kivalasztottuk a megfeleld vizsgélati technikakat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itél6képességiink alapjén oldottuk meg az értékelési problémat. Az értékelésnél nagyban tdmaszkodtunk a
Megbizé szakembereitél kapott adatokra, informéaciékra, azok helytéllésagat legjobb tudasunk és\lehet&ségeink

szerint leellendriztik. N

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltért dllapothoz tartozé értéketi: liapitottunk

meg.
Munkénk sorédn figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozs altalanos szab
tekintettel a 26/2005. (V. 11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (M4
terméféldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének megtéro

, eldirasokaf, kiilonos
i1 rendéletre, mely a
fatkoz6 moédszertani

elvekrél szol.

A kévetkezbkben az egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, Aléalto

ESZKOZOK OSSZEHASONLITO ERTEKELESE

thkapcsol6dd tartozékok, azaz épiiletek,
vagyon a fizikai értelemben vett ingatian

tulajdonaval vele jéré minden érdekeltséget, hasznot és Jegot, i etve kételezettséget magaban foglal.

e N . N
tdrozoé jellemzéiigeografiai, jogi, szocioldgiai, valamint kdzgazdasagi

A foldérték gazdaségi fogalom. A fold m
szempontbdl vizsgalhaték, azaz
¢ minden kérilhatérolt f6
¢ afold fizikai szempo 4
¢ afold maradandé, azaz s Javak kozé tartozik,
% a rendelkezésr Bany véges,

nyagban” megfogalmazott sajstossdgai azért fontosak az ingatlanértékelés
laz ingatlanpiacon a szerepl&k tgy viselkednek, hogy reagélnak ezekre a sajitossagokra,
ezérelik, vagy korldtozzak dket.
nek meghatdrozasanél ésszehasonlité médszert alkalmaztunk. Ez abbl all, hogy
kindlati értékek alapjan a specifikus tényezéket figyelembe véve (teruleti
>3 kvés/ kozlekedés, kézmdvesitettség stb.) 1 m? teriiletre (beépitett ingatlan esetében a
ehyek hasznos terlletére, foldterilet esetében a tulajdoni lap szerinti teriiletre) vonatkoztatott
oztunk meg tigy, hogy figyelembe vettitk a telek beépitettségének mértékét is. A fajlagos
Kkialakitadsdnal figyelembe vettiik az ingatlan kérnyezetében felkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az
ilyen jelleg(i ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a jelenlegitél eltéré hasznositss lehetdségeit, a kdzmiivekkel
val6 elldtottsdgat, a kozellatottsag szinvonalat, a terillet épitési dvezeti besorolasat. Vizsgéituk tovabba a
féldterllet ndvényzeti viszonyait, azok gondozottsigat.
A féldterilettel kapcsolatos jogi szempontokat — mint a tulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsolédé jogok, az
értékesithetdség jogi vizsgalata — csak a tulajdoni lapon szereplé esetleges bejegyzések erejéig vizsgaltuk, &s
esetlegesen ezen értékbecslési szakvélemény 3.1 pontjéban szerepeltettiik.

Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd felépitmények kozétt, igy
meghatdrozva a telek és a felépitmények 6n4ll6 értékét a teljes becsilt értéken beliil.

A telek értékét a hasonlé adottsagy, ires foldteriletek dsszehasonlité adatai alapjan hataroztuk meg, a
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beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a telekhez kapcsolédé
kdézmiivek, kiilon nem szamitott térburkolatok, telek rendezés stb. értékét is.

A felépitmények esetében a megosztast a fébb mdiszaki adatok alapjén a forgalomképesség mérlegelésével
alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlité modszerrel ellenériztiink.

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

Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kivill a miiszaki allapotdt, kézmivekkel valé elltottsagat,
valamint a hasonlé jellegii Iétesitmények irdnti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.

Az ingatlan esetében a kovetkezd fébb érték-meghatérozé tényezéket vizsgaltuk Az épiilet

¢ életkora, )
& épitési médja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvqnéfa( esetleges

hidnyossagai, € B
kialakitdsa, helyiségek szama és elhelyezkedése, .
alapterilete és komfortfokozata,

kihaszndltsaga, illetve rendeltetésszer(i hasznalata,
esetleges feltjitasok id&pontja és miszaki tartalma,
karbantartottsaga,

piaci megitélése stb.

® S & & o ¢

vettik a kévetkez8 alapvetd szempontokat: e N
¢ az eszkoz jellegét, piaci hasznosithatdsagat "
% az eszkdzre, mint vallalkozédsra 38t6- kiillsé be
térvényi szabdlyozés, bérleti dijak; szinvonala, Uresgdés, kihasznéltsag stb.
¢ a bels6 adottsagokat pl.; 3t
koltségei, energetikai, etlizemeltetési feltételek, oszthatésag stb.,
& az Uzleti kildtdsokat,“Gfeszkézbe vald be
szintjét

Mindezek alapjan az eszkogjév
rendelkezés{ pénzmennyiség jelefiée ét szamszer(sitettiik.
a képzod ‘;' 6sszs, szabadon felhasznalhat6 pénzmennyiség alatt azt az évente képz6dé

Ebben a modelljpe
az ingatlanhoz kapcsol6dé kéltségek levonasa utdn a tulajdonosok szamara

készpénzme
fennmarad.

A KOEPSEG ALAPUMODSZER ALKALMAZASANAK FELTETELEI

A koltségalgpis értékelés megkozelitésének lényege, hogy a kériltekintd vasarlé nem fizet tobbet a
vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy el84llitasi kéltsége, melynek hasznossiga megegyezik a
kérdéses vagyontargy hasznossigaval. Ez a mddszer altalaban az Uj épitésd, vagy kildnleges céit eszkozdk
értékbecsléséhez szolgaltatja a legmegbizhatébb értéket.

A miszaki érték megailapitdsakor valés reprezenténs példak elemzésével a megvalbsulasi 6sszkoltséget dpités
alatti ingatlanra jellemz6 munkanemenkénti kéltséghdnyadokra bontottuk, befejezett épiilet esetében egy
Gsszegben becsiltik, majd az aktualis gazdasagi, miszaki jellemzék alapjan a valés helyzethez korrigaituk.

Az ujrael&allitasi kdltség a hasonlé vagyontdrgy eléllitdsanak, vagy felépitésének koltsége, folyé éron szamitva,
ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint munkaerd alkalmazasaval. Az
ériékelés sordn az eszkéz Ujrael8allitasi kdltségébdl levonjuk a fizikai kopasbdl, funkciondlis és gazdasagi
avuldsbél szarmazé értékcsdkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzdadjuk a féldterilet forgalmi
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értékelésen alapulé értékét.

Az ezek Bsszegzésébdl kapott viszonyszam fejezi ki az ingatlan mlszaki értékének és a kiinduldsi reprezentativ
ingatlanok viszonyat. A mszaki értékbél kiindulva az ingatlan dllapotatdl, piaci-, és kézgazdasagi viszonyatél
fliggben hatdroztuk meg az épiilet koltségalapt értékét.

AZ OSSZEHASONLITO ADATOK ALKALMAZASANAK ELVEI

A modszer alkalmazésakor altalaban megvaldsult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képezé eszkdzokkel

torténd korrekcids 6sszehasonlités, illetve a kinélati piacon jelenlévé eszkozok vizsgalata adja az alapot, a becsiilt

érték kialakitasdhoz, melynek soran ésszehasonlitast végeztiink az eladdsi-, és a kinalati drak, a hasonld eszkdz6k

korabbi értékesitésének tapasztalatai és a vizsgalt eszkozhoz kapcsolédd lehetéségek kozott. 42 dsszehasonlitd

adatok gy(ijtésekor a féldrajzi hatarokat az értékelt eszkoz természete és tipusa hatdrozzagheg

adott régiéban nem lelhetd fel megfeleld szamu sszehasonlité adat, ez két iranyba vezeti a¥ ele
¢ egyrészt informdciét ad az adott piac fejletlenségérdl, az eszkbz nehezebh : sdiis
& masrészt ki kell terjeszteni az adatgy(ijtést az orszag hason!é fejlettségiingg

tipusti eszkszékre.

Sigternetes forrasok

Az Bsszehasonlitasra keril§ eszkdzo6k paramétereit az eszkozokkel fogldlkozé szak
Zisai, illetve specialis

cikkei, az ESTON sajat és mindenki altai elérhetd elektronikus és nyomtatat kinalati ad :

eszkdz esetén forgalmazok, kivitelezé cégek adatai alapjén 4l

FAJLAGOS ERTEKEK KORREKCIOJA

Az adatgydijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsga

szant ingatlanok adatait, melyeknek f6bb paraméter
kindlati/eladasi &rakbd! kiszamitottuk felépitményesy! @bk esetén az é&plletek netté, hasznos
alapteriileteire esé (iires telek esetén a tefeRel m2-re, V a fejleszthetS ingatlan teriiletére esé) fajlagos

értékeket, melyeket a korrekciés ténye “(‘7 médositottuk JAz értékndvels és csokkentd korrekciss tényezék

kifejezik az Bsszehasonlité médszer ja
fajlagos &r meghatéarozott szézaléﬂa 3

Jelinak az értékelés targyshoz. A korrigélt

W2olgdld és az értékelt ingatian kozotti jellemzébb eltéréseket a

tiv Ssszehasonlitas igaz tényeken alapuld, szubjektiv elemeket is
ez6 alapelemeket vettiik figyelembe:

¢ azatruhazott jogk,
az eladdsi, pénzi

sHuktara:
¥ek (viz, elektromos dram, gézellatas, szennyvizelvezetés), telekommunikacid,
¢ sdés (tomegkozlekedés, Utburkolatok mindsége),
?
ap- és kbzépszintd ellatasi kdzpontoktdl valé tavolsag (oktatasi és szabadidds létesitmények).

Telekadottsdgok:

telek alakja, téjolasa, lejtése,

talajtani viszonyok, névényzet,

beépitési lehet8ségek, szabdlyozasi  elSirdsok (beépithetd teriilet, megengedett

épitménymagassag stb.).

© ® &N o o o

Mikrokdrnyezet:

ovezet, szomszédos éplletek hasonld, illetve eltérd jellege,
kilatas, panordma,

szennyez6 forrasok, kornyezeti artalmak.

® o oW
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. Haszndlati szempontok:
épités éve,
karbantartds mértéke, feltjitas éve,
komolyabb karesemények,
rendeltetésszer(i hasznélat.

4
@

o

®

*

5. Miiszaki szempontok:

¢ tartészerkezetek sllapota,

¢ homlokzati kialakitds, llapot,

@ burkolatok minésége,

& komfortfokozat,

& szakipari munkak, épiiletgépészet minésége. p
6. Jogi szempontok: € N
¢ tulajdonviszony rendezettsége, osztott tulajdon, A
¢ kapcsol6dé jogok és tények {jelzdlogjog, haszonélvezeti jog stb.), 7 €L i %
¢ azingatlan nyilvantartésba be nem jegyzet egyéb jogok és tények, ;\; ) '
¢ mdemiéki kdrnyezet, miiemléki védettség, b S
¢ OTEK és a helyi épitési szabalyozasi elirasok.
7
*

. Alternativ hasznositasi szempontok:
funkciévaltdsra valé alkalmassag,
¢ atépithetéség, bdvithetség, megoszthatésag.

A korrekciét kévetéen kiszdmitottuk a kivalasztott korrigal

ingatlan becsiilt piaci értékének alapjdul szolgalé fajlagos érté _ ayezi. Ez a s28mitds alapjaul szolgalé
bazis érték, mely atlagos értéket differencialtuk az éMelm Reilonb626 kialakitasu, igényszintd, funkciéju
helyiségeknek megfeleléen. Igy megkaptuk az inkci6 é-fﬁalakl’tés szerint megkilénboztethetd
terlleteire vonatkoztathaté fajlagos értékeket is.

ajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira és a Megbizétéi
ieltételeztiik, hacsak errél az értékbecslési szakvéleményben kiilén
'{g&ny érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve nincsenek
elyek egyszer(i eljardssal ne lennének tisztazhatok.

r érvénybennlévé illeték és ingatlanadé szabélyok hatasat mérlegelve
Al kornyezetben valtozas térténik az kihathat az ingatlan becsiilt értékére, ami

Az értékelt vagyontargyra vonatkozt ¢
kapott informécidkra tdma
emlitést nem tettiink, hogy: aiak
olyan tulajdoni rendezetlensggelg
Az értékelés ereg

késziilt. Ha a pé ; L
esetleg azok Gjragrtalffezdsét igényelheti.

Az értélsiéiine ztek folmérést, terliletmérést, a szakvéleményben megadott paraméterek a Megbizé
képyiteldje altaig o@tszolgéltatésbél és az ingatlan nyilvantartdsbé! szdrmaznak.

Nem vaglalunk fel@iGsséget azokért az informéciékért, melyeket a Megbizé szolgéltatott és megbizhaténak

véltiink. f
Kartéritési Bsséglink csak a szakmai felel&sségbiztositasunk terhére, annak mértékéig allapithaté meg.

Ez a vagyonértékelés a 1. pontban rogzitett céinak megfelel6en késziilt, barmely egyéb céira torténs
felhasznalds csak el6zetes hozzajarulasunk mellett térténhet.

A szakvélemény részei (killdndsen az dltalunk becsiilt érték, az értékeldk személye, az ESTON megnevezése
vagy ra vonatkozé barmely utalds) nem hozhaték nyilvénosségra az ESTON elGzetes irasbeli jévahagyasa
nélkiil.

Potencialisan veszélyes anyagok eléforduldsét - melyek esetlegesen jelen lehetnek az ingatlanon - nem
régzitettiik, a helyszini szemle soran ilyen anyagok jelenlétére utalé nyomokat nem tapasztaltunk. Nem
rendelkeziink a kell§ szakismerettel olyan anyagok - mint olaj, azbeszt, savak vagy mas, potencidlisan
veszélyes anyagok - jeleniétének feltérasahoz az ingatlan teriiletén vagy az épiileten beliil, mely az érték
csbkkenését okozhatnd. Nem villalunk felelésséget ilyen feltételekért, illetve az ezek felfedezéséhez

sziikséges szakértelemért és mérnoki ismeretekért.
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® A szakvélemény magyar nyelven késziilt, csak elektronikusan keriilt kiadésra

® Az értékelés érvényességi ideje 3 hénap.

e Az értékbecslések tartalmanak piaci kérnyezethez valé megfelelését a hektikusan valtozé gazdasigi
kérnyezet miatt féleg hitelbiztositéki értékelés esetén, a bank belatdsa szerint, ennél révidebb idészakonként
is indokolt lehet ellenérizni.

o Jelen értékbecsiés a készitéskor érvényben lévé jogszabalyi kérnyezet (kiilénésképpen az ingatlanok adézésra
és az illetékfizetési kotelezettségére vonatkozé rendelkezések) figyelembevételével késziilt. Amennyiben a
vonatkozd jogszabdlyok a értékbecslési szakvélemény érvényességi ideje alatt megvaltoznak, dgy a
értékbecslési szakvélemény megallapitasai (kiilbnosképpen a becsiilt érték) feluivizsgélata sziikséges.

® Az ESTON ezennel legjobb tudasa és meggy6z8dése alapjan az aldbbiakat tandsitja:
® A ténybeli megéllapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és helytalléak.

e A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és kévetkeztetéseket csak ;
altal tartalmazott eléfeltételek hatéroljék be, és azok az értékbecsiék személyes, részr&ajl
szakért6i elemzései, véleményei és kdvetkeztetései. -

e Nincsenek sem jelenlegi, sem jévébeni érdekeltségeink azon eszkdzékben,
szakvélemény targyat képezik, nem vagyunk részrehajléak és nincsenek szerfiéhe: dekeink egyik fél
irdnyaban sem. . U 4

° Javadalmazisunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétd, semmilyefi intézkegdistolgagy eseménytd,
mely e szakvéleményben foglalt elemzések, vélemények és kivetkeztetésel ése vap
eredményeként jéhet Iétre. a0

* Elemzéseink, véleményeink és kévetkeztetéseink kidolgozasa és s¢8|
t felvaité) TEGOVA (The European Group of Valuers' Associ

Szabvanyok), az IVSC (International Valuation Standards C q ' yelvei és ajaniasai szerint, valamint
a MAISZ (Magyar Ingatlan Szévetség) altal ossz Sptenderdekkel és irdnyelvekkel
6sszhangban tértént.

e Nem vallalunk felel6sséget a kiilonleges gazdasagi h ) ri, a gondosan végzett értékbecslés

folyamatdban fel nem derithet8, elére nem jelezhetd ‘gaize SAETT yamatokbdl eredd, az ingatlan értékét
befolyasold, hatasok okozta értékvaltozasolyii :
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