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God Varos Onkorminyzat
Polgiarmesterétol

2131 God, Pesti ut 81.

Tel: 27/530-030

Eloterjesztés

Géd Viaros Onkormanyzat Képvisel§-testiilet,
Szocialis, Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizottsag,
Pénziigyi Ellenorzé, Kozbeszerzési és Jogi Bizottsag és
a Varosfejlesztési és Kérnyezetvédelmi Bizottsag
soron kovetkezd iilésére

Targy: Onkormanyzati lakasok értékesitése

Tisztelt Képvisels-testiilet!
Tisztelt Bizottsagok!

Elézmény:

A gazdasagi vélsag hatasara sziikségessé valt az Snkormanyzat tulajdonat képezd iires bérlakasok allapotanak
felmérése, €s hasznositasuk lehetéségének feltérképezése, melyrdl az elkészitett elGterjesztést a Szocidlis
Egészségligyi és Lakasiigyi Bizottsdg és a Pénziigyi Ellenérz6, Kozbeszerzési és Jogi Bizottsag is targyalta.

A Szocialis Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizottsag az 514/2022. (X.25.) SZELB és a Pénziigyi Ellenérzo,
Kozbeszerzési és Jogi Bizottsag pedig a 159/2022. (X.25.) PEKJB hatérozataban ugy hatarozott, hogy 4 db
onkorményzati tulajdond, feldjitasra szorul ingatlant a tovabbi allagromlas megelézése, megakadalyozasa
érdekében értékesitésre javasol. A dontést azzal indokolta, hogy a jelenlegi gazdasigi koriilmények kozott a
koltségvetés nem rendelkezik kell forrdssal a karbantartasra, felujitasra, illetve a feldjitast nem igényld
ingatlanok esetében nem rendelkezik kell8 forrassal az allagmegdrzésre.

Felkérték a Jegyz6t, hogy a 4 alabbi ingatlanra készittessen a hivatalon beliil értékbecslést:

a God, Nemeskéri tt 78/5 szam alatti, 1203/6/A/4 hrsz. alatti ingatlanban taldlhaté 27 m2-es lakas,

a God, Nemeskéri ut 72/8 szam alatti, 1203/3/A/8 hrsz. alatti ingatlanban taldlhaté 43,2 m2-es lakas
a God, Kadar utca 13/A/4. szam alatti, 6321/1/A/4 hrsz. alatti ingatlanban talalhaté 50,55 m2-es lakas
a God, Kadar utca 37/2. szam alatti, 6320/A/2 hrsz. alatti ingatlanban talalhaté 17 m2-es lakas

A Tisztelt Képviselo-testiilet a 45/2023.(1.26) szamu hatarozatdban felkérte a Jegyzot, hogy készittessen
szakértOi értékbecslést a fenti ingatlanokra. A Hivatal bekérte az arajanlatokat és a 76/2023. (11.23) szamu
hatarozatiban gy hatarozott, hogy az értékbecslés elvégzésével az ESTON International KFt.-t bizza meg.

A cég elkészitette a fenti ingatlanokra vonatkozé a szakért6i értékbecsléseket. A szoveges szakértdi vélemény
még nem all rendelkezésiinkre, amint megkapja a hivatal, kikiildésre keriil a T. Testiilet részére. Az ingatlanok

piaci értéke a kdvetkez6:

Helyrajziszdm |  Besorolds Cim El; tjgsbi";:'fs ::,:‘ZJF*;‘)‘
1203/3/A/8 L(dizzit lakohaz, i/]li]]()s u?’?;fg. a}:lgmeskéri—l(iss 3.350.000
6320/A72 UKC:XZF lakohdz, | 132 God, Kaddr u. 37. 2. ajto 810.000
6321/1/A/4 fd";:f lakohdz, 15137 God, Kadir u. 13/A. 4. ajto 3.980.000




G6d Véros Onkorméanyzatanak Szocialis, Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizottsdga a 117/2023. (111 16) szamn
hatarozatdban Gigy dontétt, hogy a 6320/A/2 hrsz-0, természetben 2131 Goéd, Kadar utca 37. 2. ajto alatti
ingatlanban egy raszorul6 személy ideiglenes elhelyezését biztositja hatdrozatlan ideig.

Ezért az az ingatlan jelenleg nem értékesithetd.

Amennyiben az ingatlanokat értékesiteni kivanja a T. Keépviselo-testiilet, palyazati felhivas kiirasa sziikséges,
az 6nkormanyzati vagyon hasznositasanak, hasznalatanak és forgalmanak rendjérél sz616 18/1999. (VI. 22))
onkormdanyzati rendelet, tovabbd az 5nkormanyzati lakasok, valamint helyiségek bérletérdi és elidegenitésérdl

sz016 23/2018. (VII .4) énkormanyzati rendelet alapjén.
A Hivatal elkészitette az értékesitésre vonatkoz6 palyazati kiirast, mely a mellékletben talalhaté (késébb
keriil kikiildésre).

A fentiek figyelembevételével, kérem, a Tisztelt Bizottsagok és Képvisel6-testiilet dontését az alabbi hatarozati

javaslatrol.

Hatarozati javaslat

Géd Vires Onkormanyzaténak Képviselé-testiilete

I'ng hataroz, hogy az alabbi, 6nkormanyzati tulajdoni, felijitasra szorulé ingatlanokat a tovéabbi
allagromlas megelézése, megakadalyozasa érdekében értékesiteni kivén ja.

Az alabbi ingatlanok értékesitésére vonatkozé palyazati felhivast a hatarozat melléklete szerinti
tartalommal elfogadja, kiegészitve az alabbiakkal:

Kezdd licit dsszege

Helyrajzi- , .
szém Besorolds Cim (Ft)

. o . 2131 Géd, Nemeskéri-
1203/3/A/8 Kivett lak6haz, udvar Kiss Mikl6s 4t 72. 8. ajté

. . 2131 God, Nemeskéri-
1203/6/A/4 Kivett lakéhaz, udvar Kiss Miklés Gt 78. 5. ajté

. 0 2132 God, Kadar u.
0321/1/A/4 Kivett lakéhdz, udvar 13/A. 4. ajto

Felhatalmazza a polgarmestert a palyazati felhivas alairdsara és felkéri a jegyz6t a palyazati eljarss

lefolytatasara.
Felel6s: polgarmester

Hivatali felelds: jegyzé
Hataridé: A palyazat lezdrta utani elsé testiileti iilés

Gid, 2023, .M 49

Szilagyi Laszlo
Alpolgarmester



God Varos Onkormanyzata
2131 God, Pesti it 81.

HATAROZAT

45/2023. (1. 26.) Képvisel6-testileti hatarozat

"Onkormanyzati lakasok hasznositasa”

45/2023. (1. 26.) Ok. hatarozat

God Varos Onkormanyzatanak Képvisels-testiilete

ugy hataroz, hogy az alabbi, 6nkormanyzati tulajdonu, feldjitasra szorul6 ingatlanokat a tovabbi allagromlas
megelbzése, megakadalyozasa érdekében értékesiteni kivanja, figyelemmel arra, hogy a jelenlegi gazdasagi
korilmények kozétt a kéltségvetés nem rendelkezik kellé forrassal a karbantartasra, felujitasra, illetve a
felajitast nem igényld ingatlanok esetében nem rendelkezik kellé forrassal az allagmegorzésre.

Felkeéri a jegyz6t, hogy az alabbi ingatlanokra vonatkozéan készittessen szakértéi értékbecslést és készitse el
az ingatlanok értékesitésére vonatkozé palyazati felhivast azzal, hogy a palyazati felhivas elfogadasarol annak

kozzététele el6tt a KépviselS-testiilet dont.
a God, Nemeskeéri ut 78/5. szam alatti, 1203/6/A/4 hrsz. alatti ingatlanban talalhaté 27 m2-es lakas,

qu

2. a God, Nemeskéri Gt 72/8. szam alatti, 1203/3/A/8 hrsz. alatti ingatlanban talalhaté 43,2 m2-es lakas
3. a God, Kadar utca 13/A/4. szam alatti, 6321/1/A/4 hrsz. alatti ingatlanban talalhaté 50,55 m2-es lakas
4. a God, Kadar utca 37/2. szam alatti, 6320/A/2 hrsz. alatti ingatlanban talalhaté 17 m2-es lakas

Forras: a 2023. évi koltségvetésben tervezni sziikséges

Felel6s: polgarmester

Hivatali felel6s: jegyz6
Hataridé: az 1., 2. és 4. pontban 2023. mércius 31-ig, a 3. pont esetében a hagyatéki eljaras lezarta utan

Hataridok, felel6sok:
Hataridé: 2023. 03. 31., Felelés: polgarmester, Hivatali felel6s: jegyzé, aljegyzé

Hataridd: a 3. pont esetében a hagyatéki eljaras lezarta utan , FelelSs: polgarmester, Hivatali felelds: jegyz6, aljegyzé

K. m.f.

A kivonat hitelédl: jegyz6konyvvezetd




God Varos Onkormanyzata
2131 God, Pesti ut 81.

HATAROZAT

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

"Szakértdi értékbecslések megrendelése”

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

God Varos Onkormanyzatanak Képviseld-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 sszeg(i ajanlatat fogadja el.

Felkéri a jegyz6t, hogy az alabbi ingatlanokra vonatkozéan rendelje meg a szakértGi értékbecslést és készitse
el az ingatlanok értékesitésére vonatkozo palyazati felhivast azzal, hogy a palyazati felhivas eifogadasarol

annak kozzététele el6tt a Képvisels-testiilet dont.

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

God 6321/1/A/4 helyrajzi szamu, természetben 2132 God, Kadar utca 13/A szam alatti 50,55 m2-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 szama, természetben 2132 Géd, Nemeskéri Gt 78/5. szam alatti 27 m?-es lakas
Gdd 1203/3/A/8 helyrajzi szamu, természetben 2132 Go6d, Nemeskéri Ot 72/8. szam alatti 43,2 m2-es lakas
Géd belteriilet 16/2 helyrajzi szamu, természetben 2131 God, Pesti Gt 60. sz. alatt felvett 331,74 m?

térmértékd, ,kivett irodahaz”
God belteriilet 378 helyrajzi szamu, természetben 2131 God, Pet6fi Sandor utca 49. sz, alatt felvett »kivett

altalanos iskola” megnevezésii ingatlan egy része (tornacsarnok és kiszolgal6 helyiségek sszesen: 694,17 mz)

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

God belteriilet 16/2 helyrajzi szamu, természetben 2131 God, Pesti Ut 60. sz. alatt felvett »kivett irodahaz”
egy része (foldszinti és 1. emeleti helyiségek 6sszesen: 255,62 mz)

Forras: a 2023. évi kbéltségvetésben tervezni szilkséges

Felelds: polgarmester
Hivatali felel6s: jegyz6
Hatarid6: azonnal

Hatariddk, feleldsok:

Hataridé: azonnal, Felel6s: polgarmester, Hivatali felelds: jegyzé, aljiegyzé

Kmf

A kivonat hiteléul: jegyzékényvvezetd
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ARVERESI HIRDETMENY

Go6d Véros Onkormanyzata az onkormanyzati vagyon hasznositidsanak, hasznalatinak és
forgalmanak rendjérdl sz616 18/1999. (V1. 22.) 6nkorményzati rendelet 6. § ( 1) bekezdésben
foglalt arverés utjan kivanja értékesiteni az alabbi ingatlanokat.

Arverez6 szerv
megnevezeése, székhelye

God Véros Onkormanyzata (2131 God, Pesti ut 81.)

Arverés helye

2131 Go6d, Pesti Gt 81. szadm alatt a Godi Polgéarmesteri
Hivatal diszterme

Arverés idépontja

1)
2)
3)

2023. junius 5. hétfs (15:30)
2023. junius 5. hétfs (16:00)
2023. junius 5. hétfs (16:30)

God 1203/3/A/8 hrsz.
Go6d 1203/6/A/4 hrsz.
God 6321/1/A/4 hrsz.

Arverezésre keriil6
vagyontargy megnevezése,
cime

y

2)

Go6d 1203/3/A/8 hrsz. természetben 2131 God, Nemeskéri

ut 72/8., 1/1 tulajdoni hanyada
Go6d 1203/6/A/4 hrsz. természetben 2131 God, Nemeskéri

ut 78/5., 1/1 tulajdoni hanyada
God 6321/1/A/4 hrsz. természetben 2131 God, Kadar utca

13/A. 4. ajtd, 1/1 tulajdoni hanyada

Kikialtasi ar

Ft + Afa
Ft + Afa
Ft+ Afa

Vevd dltal megszerzett jog

Vevo tulajdonjogot szerez

Licitlépcsé mérte 50.000 Ft
Arverésre keriilé 1) 2131 God, Nemeskéri at 72/8.
vagyontargy 2) 2131 G6d, Nemeskéri ut 78/5.
megtekintésének helye: 3) 2131 God, Kadar utca 13/A. 4. ajtd
Arverésre keriil6 1) Go6d 1203/3/A/8 hrsz.  2023. méjus 16. kedd (9:00)
vagyontargy 2) God 1203/6/A/4 hrsz.  2023. méjus 16. kedd (9:30)
megtekintésének ideje 3) Go6d 6321/1/A/4 hrsz.  2023. majus 16. kedd (10:00)
1) Az érverési eldleg mértéke: .......... Ft+ Afaédsa........
Ft+Afa.......... %-a, 0sszesen; ........... SRTTT. Ft+ Afa.
Arverési biztositék Ssszege 2) Azarverési el6leg mértéke: .......... Ft+ Afaésa.........
rveresi biz g Ft+Afa.......... %-a, Osszesen; ........... JETTRTYS Ft+ Afa.
3) Az érverési el6leg mértéke: .......... Ft+ Afaésa.........

Ft+Afa........... %-a, 0sszesen: ................... Ft+ Afa.




Arverési biztositék letétbe
helyezésének modja, ideje

Az arverésen az vehet részt, illetve adhat a részvételre
képviseleti meghatalmazast, akinek a nevére az &rverédsi
biztositék letétbe helyezésre keriilt, aki a hirdetményben
megjeldlt helyen és idében megjelenik és nyilatkozik arrol,
hogy a vételarral rendelkezik, tovabba 4rverési biztositékot
letétbe helyezte, az arverési szabalyzatot megismerés és
tartalmanak elfogadasa utan alairta.

A letétbe helyezés modja: Az arverés megkezdése el6tt harom
munkanappal az Onkorményzat szamléjéra torténé utalassal,
oly modon, hogy a fenti idopontig a jovairas megtsrténjen. Az
arverési biztositék megérkezésér6l a Godi Polgarmesteri
Hivatal Pénziigyi Osztalya az arverés megkezdése elétt

igazolast allit ki.

Egyéb informacidk:

Amennyiben letevé az Aarverési biztositék megfizetése
ellenére  nem  jelenik meg  személyesen  vagy
meghatalmazottja utjan, ugy Onkormanyzat jogosult az
arverési biztositék 30%-ra banatpénz cimén.

A nyertes arverezd - amennyiben az adott ingatlanra (ingatlan
tulajdoni hdnyadra) nincs elévésarlasra jogosult vagy nem
sziikséges harmadik személy hozzajarulasa a szerzédés
megkotéséhez - koteles a szerzédést az arverést kovetden 15
napon beliil megkotni. Az ingatlan (ingatlan tulajdoni
hanyad) vételara egy Gsszegben fizethetd meg a szerzédés
megkotését kvetd 15 napon beliil.

Az Onkorményzat tulajdonaban 1évé ingatlan értékesitése
esetén az allamot a nemzeti vagyonrél szold 2011. évi
CXCVL tv. 14. § (2)-(3) bekezdésében foglaltak szerinti

eldvasarlasi jog illeti meg.

Egyéb fentickben nem szabédlyozott kérdésekben az
Onkormanyzati vagyon hasznositisdnak, hasznalatanak és
forgalméanak  rendjérél szélo  18/1999. (VL. 22)
6nkormdnyzati rendelet az iranyado.

Kapcsolattartd

Juhasz Anita vagyongazdalkodasi referenshez
Telefonszam: 06-27/530-064

Datum: ...l

Szilagyi Léaszlé
polgéarmesteri jogkort
gyakorlé alpolgérmester




ESTON

Ertékbecslési Szakvélemény

Azonosito: GODE2303501

Peldany: Elektronikusan kerilt kiadasra

ESTON International Kft.

HillSide Offices, 1123 Budapesl, Alkolas u. 55-67 #3061 877 1000, www.eston hu, info@eston hu
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G6D VAROS ONKORMANYZATA

2131 GOD NeMESKERI-KISs MIKLGS UT 72. AITO:8. €5 2131 GOD NEMESKERI-Kiss MIKLOS UT 78. AITO:4., HRsz. 1203/3/A/8 €5 1203/6/A/4

VEZETOI 6SSZEFOGLALO

A(z) God Véros Onkormanyzata megbizésa alapjan az ESTON International Kft. elkészitette a 2131 GOD
Nerneskéri-Kiss Miklos it 72. ajtd:8. és a 2131 GOD Nemeskéri-Kiss Mikids Ut 78. ajté:4., hrsz. 1203/3/A/8

1203/6/A/4 alatt taldlhatd lakds értékelését.

Az értékelési feladat a piaci érték megéllapitasa szabadpiaci forgalomban elérheté forgalmi érték megsllapitasa
céljabol.

A két tarsashézi albetét nagyon rossz allapotu szocidlis lakds, amik feldjitdsa gazdasigosan nem igazolhatd.
Kérnyezetiikben hasonl6 lakéépiiletek talalhatok, forgalomképességiik korlétozott, mert igényszintjiik alacsony,
a jelentkezé kereslet hitelképessége kétséges. A Nemeskéri -Kiss Mikl6s utca 78. szém értékelt épiletrésze

akadalyt képez, a hatérolé kézteriilet jelent&sen lesziikiil az épiiletrész mellett, igy az épii bontésa is
felmeril, mint legjobb hasznositas az ott laké ké20sség biztonsagos kdzlekedése szempontj

Az értékelést piaci dsszehasonlité médszerrel nem tudtuk elkésziteni, mert nem taldltunk hasogié sllapota

ingatlanokat a kindlatban. Sajnos a nagyon alacsony mliszaki szinvonalu épiletek csalmiGtitelken élk?ﬂtandé
felépitmények jelentkeznek, igy direkt ésszehasonlitdst nem tudtunk végezni. zi albetétekhez nem
tartozik telekterilet, igy az épitési telek bontandé felépitménnyel megkéze UdtuRieikaimazni. Az
ingatlanok értékét igy hozamszamitds alapjan araztuk be. ‘ :

7 znyolwa%}orintra
becsiljuk. A becsiilt érték brutté jellegdiifrteky az esetleges AFA-t tartalmazza és az értékelt eszkdz tulajdonjogéra

vonatkozik!

7 lakds

2131 Géd, Nemeskéri-Kiss Miklés Gt 72. ajté:8.

2131 Géd, Nemeskéri-Kiss Miklés it 78. ajté:4. ajté:s.
2131 GOD Nemeskeéri-Kiss Mikiés Gt 72. ajt6:8.

b 2131 GOD Nemeskéri-Kiss Miklés ut 78. ajté:d.
e 47.678064124058395, 19.143561727169995
P 47.678520346244355, 19.144052811826587
e o 1203/3/A/8
i IO 0 | 1203/6/A/4
8 S i | lakés -
b [/ e | Tulajdonjog
G | Goéd Véros Onkorményzata
25 ~ | 2131Géd, Pesti it 81.
- Ertékelttulajdoniarany: | 1/1
___Ertékelés fordulénapja: = 2023. mércius 22.
Helyszini szemle idBpontja: 2023. mércius 22.
Ertékelés kiaddsdnak datuma: 2023. 4prilis 21.

Az értékelést a kovetkez§ szdmitasok tartalmazzak, majd a mellékletben bemutatjuk az alétdmaszté
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dokumentumokat és adatokat, amire az értékelést alapoztuk.

Munkank soran figyelembe vettiik a vagyonértékelésre vonatkozé ltaldnos szabalyokat, el8irdsokat, kiilénss
tekintettel a 26/2005. (VIIl. 11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIll. 1.) PM rendeletre, mely a
terméfdldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasdra vonatkozé médszertani
elvekrél szél. Mindezeken til az értékelés elkészitése megfelel a Magyar Nemzeti Bank 11/2018. (1. 27.) szdmu

ajanlasanak.

Az ESTON szamdra megtiszteltetés az a lehetdség, hogy az Onék szolgalatira lehettiink. Kérjiik, keressenek meg
benniinket észrevételeikkel vagy kérdéseikkel, vagy ha tovabbi szolgaltatdsra tartanak igényt.

Budapest, 2023. 3prilis 21.

ESTON INTERNATIONAL KFT.
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ERTEKBECSLESI SZAMITASOK

Az értékelést hozam és koltség médszerrel készitettiik el.

A végsé értéket a hozam értékelés alapjan fogadtuk el.

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

2131 GOD Nemeskéri-Kiss Miklés dt 72. ajto:8.

Alkalmazott modszerek:

Piaci 6sszehasonlité 6nsllé Ieszerec{meny a 3160 Ft
koltségmaédszerhez
{Hozam 100 % (sulyozas) — f6médszer 3350EFt
[Koltség - v 0 % (sulyozas) — nem alk. »
2131 GOD Nemeskéri-Kiss MiklSs Ut 78. ajté:4. i
AlKA dZ0 QQszere
Piaci 6sszehasonlité dn&llé részeredmény a ~~ & s F
ejlesztési telek | kdltségmodszerhez i -
Hozam 7 | 100 % (stilyozas) — fémédszer - \  /  475EFt
Ei(ﬁitség 2 1 8 T 0 % {sulyozés) —nem alk =8 G ¥ 1370EFt
e ¥ 475E Ft

Az értékelés soran az értékelt eszkoz jévede € ssgf is megvizsgaltuk, azaz a jovében vérhatéan
képz8d6, szabad rendelkezésii pénzmen yiseg jelenértékét Sgdnszerdsitattik, amely kifejezi az eszkdznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. A szafhita apja, hogy az eszkoz birtokldsabdl és hasznélatabél szarmazé

Jjévbben vérhaté vagyoni elényske 4 Bpontjdban vessziik figyelembe.
A koltségekkel csokkentett ne vételdl a direkFtékésités médszerével hataroztuk meg az ingatlan értékét.

A piaci bérleti dij meghaté'rozéséhoz rképeztiik a jelenlegi tevékenységhez tartozé bérieti dij tartoményokat.

G
o
o

w

o

Alségodon, 2 éve épiilt 6 lakdsos haz elss emeletén batorozatlan
garzonlakds kiad6. Beépitett konyhabuitor, f6z6lap siitével a lakés része.
Az ingatlan fiitésérsl padisfités gondoskodi, illetve klimaval
Kiadé egy kis lakds Goddn kiilén kert résszel részben butorozva. 2 havi
kaukci6 sziikséges. Munkasszallonak nem alkalmas. Csak leinformélhaté
személynek
5 Kiadd csalddi hdz God kertvarosi részén, csendes aszfaltozott kis utcdban,
Dibimer dé i 100 574 5.7|a régi kettes Duna feléli oldalan. A hézban -3 szoba (20-12-12 m2), -

iadé csalédthip i amerikai konyhds nappali: beépitett villany tiizhely és s
Ed’ F‘e"s ngd lﬁﬁ&iﬂ y Fels6gdddn csendes mellékutcaban kiadd csaladi hz, Az épiilet jelenieg

S

28 236 8

o

40 246 6

esalddi hia 168 718 4,3(bdtorozatlan, kiad6 akar 7-8 5 részére is, akdr brigédoknak is. Minimum
Salaciidz 1 éves bérleti szerz8dés sziikséges, illetve 2 havi kau

w

God, R6 e 2023.janudrté! kiadé Godon a Rézsa utcaban egy tarsashaz féldszinti
n ; d,é ﬁ:r‘:‘ Ivis é' 17 82 4,8|részén, 6nallé 17 négyzetméteres raktdr/garézs/térol6 és az elbtte lévs
o oage ratarey parkolGhely. ( eladdsi r: 6.5 milli6 forint ) Villany és v

©

* Tényleges bérbeadas esetén konkrét bérleti dij, ajénlat esetében korrigalt kinalati 4r!

Az elérheté bérleti dijat a rendelkezésre alié bérleti dijakat is tartalmazé adatbazisunk, valamint a szaksajtok
adatai alapjan hatdroztuk meg. Az elhelyezkedésen, megkézelithet6ségen, bedpitési adottsagokon tul
figyelembe vettiik a bérbevételhez kapcsolédé fogyasztéi szokasokat is. A rendelkezésiinkre 41l6 adatok alapjan
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meghataroztuk a helyiségek redlis bérleti dijat a kovetkezék szerint:

- Jellemzé bérleti dij
Helyiséglista [€/m2/hd]
lakds sorhdzban 4

A hozadéki értékelés sorén a nett6 bérbeadasi bevételeket a bérbeadhaté alapteriiletek, a fajlagos bérleti dij és
akihasznaltsag szorzataként hataroztuk meg (I4sd a mellékleteknél 1évé tablizat adatait). A hosszutavon jellemzd

kihasznéltsagot 50 %-ban hatéroztuk meg.

A koltségeket rendszeresen és iddszakonként jelentkezé kiadésokra bontottuk meg. A rendszeres kiadasok kézé
tartozik a kiszadmldzott bérleti dijak esetieges nem megfizetésébél szarmazé kiesés, mértéke 5%, és a bérbeado6t
terhel8 fenntartési alap, mely az éves drbevétel 0%-a, valamint a bérbeadét terheld egyéb koltség, ami az éves

arbevétel 0%-a. Az ingatian adé 0 Ft/m?/év.

Az iddszakosan felmeriild koltségeket annuitds szamitéssal éves bontasban vettiik flgyelemb 84 szerzédéses és
piaci atallds kozotti iresedés gazdaségi hatdsat nem szamszerdsitettik.

A fenntartési alapon tal évente 129 E Ft érték(i beruhazast (2% - 150000 Ft/m?) i ig 3 Unk. Az
értékelés soran az Ujbéli bérbeadashoz 2 évente szikséges ingatlaniigynaki dijjal i is £€z5moltu \ag
1 havi bérleti dijban éllapitottuk meg.

Az igy jelentkez6 becsilt éves netté jovedelemre direkt tékésitést végeztii
vettik figyelembe, a kévetkezSk szerint: 5
'rmbfele bdszer 3l rendelkezésre.
ngt egy bizonyos iizletbe

Az alkalmazott diszkont réta az elvért hozam fiiggvénye, melynek b (
Jelen modelliinkben a diszkont réatat abbdl a feltételezésbél ha%k s
befektetd tulajdonos elvér egy olyan megtériilést, mely: 4 A

és, hozamanak értékét, valamint a nemzetkozi tékepiacon
Aasos mé eket meg nem haladd kockazatu mukodo vallalatba térténd

o ockdzatl tdrsasigokba torten6 befektetés esetén vérnak el. Egy
1E] a fenti hozamon kiviil igényt tarthat kockszati prémiumra is, mely
al befektetésnel jelentkezd orszég-, dgazat- és véllalati kockdzat mértékének.

ha/mEgparopszagi befektetések kockdzati prémiuma azon befekteték elvarssai alapjén, akik
okban szeretnének részesedést szerezni. A gazdasagi stabilizacié elSrehaladtaval ez a
T8 diszkontrata felépitésénél 1 %-ot vettiink figyelembe.

| illetve tarsasdgba torténd befektetés kockazatanak mértékét, esetiinkben 1%-ban becsiiltiik,
figyelembe vettilk az ingatlan speciélis helyzetét. A fentiek alapjén a diszkont tényezd 7%-ra

Az ingatlanra igy kapott {(hozam aiap() becsult érték kerekitve 3 354 E Ft-ra adédott.

A szadmitas részletei a kdvetkezék:
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2131 GOD Nemeskéri-Kiss Miki6s Gt 72. ajt6:8.

ingatian cime
Tulajdonos Erste |r?a£me1eszna, H: és Memoki Kft. Fordulénag I 2023.04.13
Helyrajzi szém 1203/3/A/8 Ingatlan-nyfivértartasi besorolisa: lakés
| Teleknagysag [m2] 0 | ingattan jetentegi funkciéja: lokas
Osszes Bérlet] dij Havi nett6 bevéte! | Eves nett6 bevétel
Osszes Bérleti Kihasz-
Helylséglists dphészeri | Dérbeadhats szerzodés | nditstg | OMhaszndlsig | aldhaszniltsig
netto terifet | foTitet [€m2ihé] | [Fm2me] | oo, %] figgvény figgvény
[m2] [Ft/hé] [Fuév]
sorhézban 43 43 4 1 560 5 50% 33 540 Ft| 402 480 F
esen: 43 43 4,00 33 540 Ft| 402 480 Ft
390]HUF / EUR
T { 7,00%]
Havi kiadés s kiadés [Fuév]
Veizwesg 5,00% Fi 20 124 Fij
Bérbeadét terheld fenntartsi alap 0,00% & 0 F
Bérbeaddt terheld egyéb koktség 0,00% & n 0 Fj
Bérbsadot terheld ingafanadd - - . - o[ Fumerév N OFfw 0 Fy
b 20124 Ft
i
f
IDOSZAKONKENT KELETKEZ0 KOLTSEGEK ANNUITASSAL EVENTE FIGYELEMBE VEVE & Kadis s [Ft/év)
Beruhazasok 150 000[Ft/im? 2,0%|évenie a 129 000 Fi
Kiadatian terdet szendzala 0% kiadatian 0,00 g# 0€] e 0 0Ft
in igyntii dijak 1]havi bérleti dij 2]svente 553001 540 Fi| 18 551 F{
0S K GEK OSSZESEN i 147 551 Ft|
LaichatGva tétel ki I [ I I
K ES KIADASOK N | 234 805 Ft|
2 O D R 4
BE OZAD ER & 0
HOZADEKI ERTEKELES NEMESKERI -K1SS MIKLOS 7 T
Hasonlé elgondoldsck alapjan a masik ingatlan szamitd
atis 2131 GOD Nemeskéri-Kiss MikiGs ut 78. sjt6:4.
i 1 F ii0 és MEmOKi KIL Fordulénap [ 2023.04.13
= 1203/6/A/4 si besoroldsa: lakés
0 E: lakds
T Osszes Bérleti dj Havi netté bevétel | Eves nett6 bevétel
| 0 | abemas e m’;‘g akhaszniksdp | a kihasznilsig
] ftts tortiiet teriiet [€/m2/hé] [Ftim2/hé) hossza %] figgvényé figgvény
sy [m2] {Fthé] [Ft/év)
o 2 780 5 50% 10 530 F 126 360 F{
2,00 10 530 Ft. 126 360 Ft
g 390[HUF / EUR
| 7,00%|
Havi kiadés [Fi/hé) | Eves kindas [FUdv]
5,00% 527 FY 6 318 Ft
0,00% OF OFf
0,00% 0 FY 0 F
o|Fyme/ev 0 FY 0 Ft
6 318 Ft
KOLTSEGEK ANNUITASSAL EVENTE FIGYELEMBE VEVE ”"“"‘"‘,’; jsdss Annuités [Ft/év]
; 150 000 F¥/m? 2,0%|évente I 81000 Ft| 81 000 Fi
= 0% kiadatian] Mii 0€| 0 F 0 Ft|
“ 1]havi bérst dij 2[evente | 0,553091787] 10530 F 5824 Fi
86 824 Ft
I I 1
| 33218 Fy|
B OZAD R 4
B OZAD R 000
ESTON INTERNATIONAL KFT.
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KOLTSEG ALAPU ERTEKELES

Kéltség alapu értékeléssel ellendriztiik a fenti eredményt.

A becsléshez felhaszndltuk az EpitSipari koltségbecslési segédlet 2022-es kiadasat, illetve iparagi
tapasztalatainkra is hagyatkoztunk.

Kulénvalasztottuk az épiileteket funkcié és miiszaki tartalom szerint, egyesével fajlagos épitési koltségeket
allapitottunk meg, majd az ingatian jellegének és allaganak megfelel§ avuléssal korrigéltuk ezeket.

Kalon kezelendé tétel a telek, amelynek értékét a piaci 6sszehasonlité médszerre! hataroztuk meg.

Szint- L%
terdleti =Ar g ) .
mutato [EFt] F::}a'f'g; Megjegyzés

[m2/m2]

Fejlesztesi

telek
[m2]

Alségodon , j6 koziekedés melle
zért kerti telek. Kézmiivekné

1 1G6d, Alsogod Eladé
egyéb telek

1God, Alségod Eladd
28 lakéovezeti telek 183 391 1,20 1733 940
Gbd, Mayesfly -
3ii6zsef utca 18. Ehdﬁ 1333 0,51 40 500
lakébvezeti telek -
GM ernylMiklds 3 percre talélhaté tehermentes telek
4}utca Eladé 1553 0,51 49 500 inostdl eladd. A telken tallhaté egy 1978-ban
lakédvezeti tefek KGhaz, mely er8sen feltjitandé/bontasra itélt.
eiék eb'viz, villany, géz, csatorna a hszig beve
INeVelek részén, az Gszap6 utcaban elad6 egy
Gﬁd észapé utca lak; vezeti épitési telek. A telek aszfaltos utcéban
lyezkedik el, kissé lejtés, igy panordma nyilik a

5 lEhdé Iakébvezeti 736
kdmyezd dombokra és hegyekre. Kival6 lehet8ség épitési

vallalkozéknak s, mivel Lf-3-as az dveze
Megvételre kindlom God kdzpont] részén, z Pesti atrél
megkdzelithets, 1073 m2-es épitdst telket. A telek

58 574|1073m2, VT-8 sorhdzas bescroldsd, bontandd hiz
taldihaté rajta ami k6riiibeliil 60 m2-es, villany és
csatorna nincs/viz csatorna van; a terilet nd
Tehermentes, Ures,épitési telek elads! kézmiivek telken
beliil Eladé Lf3 tvezeti besoroldsd, 25% beépithetSségd,
82 561|tereprendezett 758 m2-es iires telek, Géd Neveleki
részén. Az ingatlan 1/1-es tulajdoni jogviszonnyal,
tehermentesen eladé, igény esetén tar

Go6don, kertvarosi részen 605 nm-es, belteriileti épitési
telek elads, teljes kozmiivel. A telek egy nagy telek

88 218 megosztasdbdl lett kialakitva, a hasznélatmegosztas
elkésziilt, foldhivatalban be lett jegyezve. Az eladé terilet
nyeles telek, az utcatél tav

Elad6 egy 22,7 m X 12 m épitési telek. Nagyobb telek
levélasztott része, kiilén utcafronttal, épitésre alkalmas
280 0,43 11 070 91 944 /két szinten (max. 5 m magassagu épiilet, 15nm gardzs
el@iras). A telekhatar médosithat6 a fethasznalasi célnak
megfelelGen, még nincs levéla

God belteriilet dunai oldalén épitési telek eladd. Viz,
csatorna, villany a telekhatdron beliil. Lakdépiiiet illetve
558/ 051 LY %8 039 olgitats épiilet egyardnt épithetd (VT8). 30%
beépithetséggel, tulajdonostd! elads.

Gl i
lako,

56, Alsdgdd slada
akGovezeti telek *
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Korrekciék — mindkét ingatlanra:

0D C = & G ave 0zZ5¢ oo (6}
o : o d6 8] [ go
0 A oh - B 00
adat sorszdm 3 4 6
Telek [m2] - 250 1333 1553 1073
Brutté réépithetd szintteriilet [m2] 150 680 792 644
o *Ar[EFt] 40 500 49500 37710
Fajlagos [EFt/m2} Ertékelt 59559 62 500 58 556
Korrekcids tényez8k[1%]
Hasznélati index [ — roppant kedvezétlen ke;(:/z 2?‘32!: - roppant kedvezétlen
-50% -50% -50%
hasonlé3 hasonlé4 hasonlé6
Epftéshatdsdgi besorolds lke - 4 o T =
nagyobb nagyobb nagyobb
adott 5% 5% 5%
P tdrsashaz, elméleti nem jellemzé hasonlé hasonlé
Jopisiermpontok telekhanyad ~20% 20% 20%
_** Korrigdlt fajl. ar [Ft/rdépithets m2] 20 846 21875 20 495
Atlagos korr. fajlagos 4r 21072 | Ft/m2
Piaci érték 3160800 | Ft
Kerekitve 3161 000 | Ft 12643,2

Az ingatlan értéke 150 m? fejlesztési telekteriiletet és 21072 Ft/m? fajla s értéket elémbe véve, kerekitve
3161 E Ft-ra adédott. 1

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

** Brutto raépithetd szintteriiletre szémolt fajlagos é

_adatsorszam | 4 3 4 6
i =S I TR 150 1333 1553 1073
Bruttd riépith teriilet [m2] 90 680 792 644
Lo RRL: ok R Er 40500 49 500 37 710
e TS Ertékelt 59 559 62 500 58 556
1
AT RSN T L <] hasonlé hasonlé hasonlé
T ETRO N 0% 0% 0%
= als £ LEE 23
Kbrnyezet roppant kedvez6tlen ke:?rzzaﬁzten roppant kedvezétlen
-50% -50% -50%
nagyobb nagyobb nagyobb
5% 5% 5%
hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
tarsashdz, elméleti nem jellemzd hasonld hasonié
telekhényad -20% -20% -20%
kozteriiletbe ékel6d6 nem jellemzé hasonlé hasonld
rész -20% -20% -20%
8934 9375 8783
9031 | Ft/m2
812790 | Ft
813000 | Ft 5418,6

Az ingatlan értéke 90 m? fejlesztési telekteriiletet és 9031 Ft/m? fajlagos értéket figyelembe véve, kerekitve
813 E Ft-ra adédott.

* Tényleges értékesités esetén eladasi ar, ajanlat esetében korrigéit kindlati ar

A kindlati korrekcié mértéke esetiinkben 10 % volt.

2.2 2

** Bruttd rédpithetd szintterlletre szédmolt fajlagos érték.

ESTON INTERNATIONAL KFTY.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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Koéltségszamitasi tablak:

Ujraelgallitasii

ingatlan Siig
& ertek

Brutto J
Netto
terulet [E

2131 GOD Nemeskeri-Kiss

Miklos 1t 72. ajta:8. [EFt]

[m?] Ft/m1

skdssorgzban | 43| 350 | soso] sox ] sox | ssx | ox [ saesn] 2o |

Osszes épiilet, éitmény érték
Telek érteke kere-kitve [E Ft]

Becsiilt koltseg alapu érték kere-kitve [E Ft]

Ingatlan Ujraelaallitasi Gj
- ertek

Brutto

/ Netto

terilet

[m?] [EFt/m’] [EF] fizikai funkcio-

romlas nalis

2131 GOD Nemeskeri-Kiss
Miklos ut 78. ajto:4.

fizikai funkcio-
romlas nalis

Avulas [24]

Felepit-meny koltseg
gazda- alapu erteke [EFt]
Sagi
avulas

teljes
avulas

kornye-
zeti

2641
3160
5 800

Avulas [%]

felepit-meny kaltseg

gazda- alapu erteke [E Ft]
Sagi

avulas

teljes
avulas

kornye-
zeti

akss belsd uavarbat ik |27 | 350 | 94s0] oox | o€ | ‘K‘W_

Osszes epiilet, éitmeny ertek
Telek értéke kere-kitve [E Ft]

Becsiilt koltség alapu értek kere-kitve [E Ft]

ESTON INTERNATIONAL KFT.

HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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ALATAMASZTO MUNKARESZ

AZ ERTEKELES FOLYAMATA

A helyszini szemle ddtuma: 2023. marcius 22. volt, a Megbizé részérdl Juhasz Anita vett részt rajta, az értékelést
Martonosiné Farkas Eva készitette.

Az értékelés tipusa teljes helyszini szemién alapulé értékelés.

Az értékeléskor a kovetkezd kapott adatokat vettiik figyelembe: tulajdoni lap, térképmésolat, alaprajzok, a
Megbizétél kapott informdcidk.

Az értékeléskor a kdvetkezd nyilvanos adatokat vettitk figyelembe: szabélyozés, helyi iroda konzultacid,
dsszehasonlité adatok. s,

TECHNIKAI TABLAZAT

Telek, hrsz. 1203/3/A/8 0 0 0
lakés sorhézban 43,20 77 546 3350
6sszesen 0 43 3350
;KF.@!“N.@ 3350
Prrbidid —y
A -
g Eyo
- O
0D 6 e 59 v

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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ELHELYEZKEDESI TERKEP

ESTON INTERNATIONAL ¥FT.
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

ESTON 2131 GOD NeMESKERI-Kiss MIKLOS (T 72. AITG:8. Es 2131 GOD NEMESKERI-KISS IMIKLOS UT 78. AITO: 4., HRrsz. 1203/3/A/8 £s 1203/6/A/4

TULAJDONI LAP TERKEPMASOLAT, ALAPRAJZ 2131 GOD NEMESKERI-KISS MIKLOS UT 72. AJTO:8.

Tlabdrory kusan al-ai-ta:

Lechrer Nonprofit K. - Feddtivatal

. Pest Vimmegyei Eonmieyhivatal
. Dunakeszi 2120, Verseny u.3. OidsL: 141
E-hiteles twlnjdoni Iap- Szemie mix olat
20030131
| oo
! Beeraet 1203/3/A'8 helvrajzi szian
} tirsashiz kilsalsp
2131 GOD Wemeskéri-Kiss Miklés dt 72. ajeé:P.
1R25Z

1. Az egyéb énilld ingatlam adavai:
megnevegés seriles sacbiak szdma eszmei hinyad tulajdoni forma
nZ egéasifél

lakis 432.2 1 £8/80 Snkoxminymati
Bejegysd batidrosat: €3737/19588.05.03

2. Bejegys® hatirosav: 63737/1959.05 03
N Tirsashds

h Onallé ingatlambos tartornak asz alapitd okirask & belyiségek. =
s
ARISE
1. taulajdomi bhinyad: 141 ¢
bejegynd havdrosaz, frkesési idS: 6373771999 .05.03

jogeim: tulajdonba adia S4766/1551. D#.08
jogillds: tulajdomos

név: GOD VAROS ONKORMANYZATA

cim: 2131 BBD Pessi 3w BI.

térassnim: 15731106

HRPSZ
WEM TARTAIMA? BEJRGYZEST

Ax E-hiteles tnla;ﬂm lap -asqht z:ml::l 2 Riadisz megelfsl napig megegyesik ax
ingatlan-nyilvi a 1w nisolat a femnilld bejegyzéseket,

n velje: adyolay valsmennyi bejggyun tartalmazsa. Es as el ilms 4
per minSsil hiteles bisomyité exejd k. Ez a zulajdomi lap

hblzqnpr.i:z batdsigi eljizds cfljibsl kerilv kiadisra. Misra nem hassndlhaté.
TEAIDONYLAP VRGE

Ertékelt tulajdoni arany: 1

Cime tulajdoni I3

01.31 ami megfelel az értékelés céljaként megjeldltnek.

pfa nem tartalmaz az ingatlan forgalomképességét befolyasolé bejegyzést.

ESTON INTERNATIONAL KFT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. §5-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFORESTON.HU
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Pext Varsegy ei Komsnykivatal
Dunzkeszi 2120, Verzeay u. 3.

E-hiteles térképmésolat - Teljes masolat

~ 2030327 154638
Helyrajsi sz GOR bebenules 120373
Meéretssdny: 1: 1000

Megrendelés sz@nr 2330201
i 21983420002023

ALEL SR

soste Ty

\\ -

‘\- CI-) R .
& 122 o~ N
\ 1222 \
. \/ 22 V#1g
. ., . . .’ "
A térképmisolat a kiaddst megeldad napig negegyerdk az ingatbin-nyilis Asi serképi adathdais Lotalmdval. A
énkip aibreiek Buitela P

Az épliletfeltintetés megtortént.

ESTON INTERNATIONAL KFT.

HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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[ ALAPRAIZOK MASOLATAVALAPRAJZ| VAZLATOK corfilis ;
| 2131 Géd, Kemeskén-seiss Mikigs ut 72. gjio: 8. Hrsz.: 1203/3/A% A

|

fakis
FOLDSZINT
t  oitdrdonyhs 798 m?
2 Kwd§ 348 42
3 étkezs 13,83
3 szobe 1623 m?
5 tésold 169 m?
Osszesen. 43,19 m?
kerekfve: 43 m*

& slapinrlistek sz8mizasindd az 1,90 mnd! 48 helm o
vettik figyslembe o=

ESTON INTERNATIONAL KFT.
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

S 2131 GOD Nemesker-Kiss Mikios 0T 72. AT6:8. €s 2131 GOD NEMESKERIKIss MiKLGS 0T 78. AITO:4., HRsz. 1203/3/A/8 €5 1203/6/A/4

TULAIDONI LAP TERKEPMASOLAT, ALAPRAJZ 2131 GOD NEMESKERI-KISS MIKLOS UT 78. AJTO:4.

blexironth osan o by,

Lechner Nonprofit Kit. - Folghivata: i
Pest Virmegyei Konmimyhivatal
Dunakeszi 2130, Verseny u. 3. Oldal 11
E-hiteles tulajdomi Jap - § le mis ol at
Megrendelés sziny 30005/3577/2003
202301.31
GOp
Belieriilet 1203/6/A°4 helyrajzi szimn
tirsashiz killénlap
2131 GO0 Nemeshéri-Kiss Miklés bt T2, aivd:4.
2131 66D Nemeskézi-Kiss Miklés Gt 8. ajeé:5.
IRESZ

1. A=z sgydh Bmalld ingatlan adatai:

megnevenés veridler szabik osima essmei hinyad tulajdoni Zforma "

=2 egéss£él
lakis 27 1 58/3000 Snkorminysati °
Bejegysd hatidrosat: $5244/155% . 1D.28

2. bejegysd hatdrosat: €5244/1555.10.2F

Térsashim

€6n3i1é ingazlanhos tartosmak az alapitd okiratb 4 helyiségek.

ERESZ

1. tnlajdoni hinyad: 171
bejegynd hatdrosaz, érkeséai idS: 6024471895 10.28
jogeim: k4 has &) " 4
jogidllia: tolzjdonos
név: GOD VARDS ONEORMANYZATA
cim: 2231 GOD Peszi Gt 1.
sorssssidm: 1572110€

MRESEZ
NEM TARTALMA? BEJEGYZEST

Az E-hizeles vulajdoni lap mdsolar vartalma a kiadisy negeidnd napig megegyesik ap

ingawl yilva pl5 adavokkal. A szemle mésolat a femnslld bejegymésekes,
2 teljes misplat valamemnyi bejegysést tartalmassa. B ax elektromikus dokmnentom
kinyomiatva nem ninfsiil hiteleo biscayitd erejd dok k. Bz a tulajdoni lap

B gasdsi batdsigi eljirds céljibél keriilt iadisra. Misra nem hassnilhath.
TOLATDONILA? VEGE

ESTON INTERNATIONAL XFT.
HILLSIDE OFFICES, 1723 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61.,+36 7 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFORESTON.HU
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Pest Vamegyei Komgnyhivatal
Dunukess 2(20. Versay w 3,
E-hiteles térképmasolat - Teljes mdsolad
20230327 154425 )
Helyjn sziny GOD belleniler 12036 Megrendelés szim 433212023

Meéntarany, 1 1000 Téwajrs edn 21983400002023

N2 P / < <z

220347

A véthépuds ulat 4 Kiaddst megeldzl napig megegyeak oz ingatlan-nyivaniandsi iérképi adaibazs tartalnsival A
k levételire nem haszniathaid!

< . ) 4

PRI SIREN

A felépitmény hasznalatbdgételi engedi | rendelkezik.

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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ALAPRAJZOK MASOLATAVALAPRAJZI VAZLATOK ~

Rrrir ”i
i as
| )
tep= == Pt H
Alplervieiek
iokts
FOLOSZINT
1 elfidekomha 552 wt
2  seobe 20,50 m?
3 xbaiekedd 088 o

Gsszesen 2699 m?
krekitve: 27w

ar alaptoritetek szémitsdnis az 1,90 m-nél it ‘ecistekat
S nagyobb beimagassdgi

oénkorményzat 24/2016. (X11.9.)
beépitési paraméterek vonatk

Ovezeti besorolés:

QN

Forrds: https://or.njt.hu/eli/v01/731102/r/2016/24

ESTON INTERNATIONAL KFT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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MUEMLEKI / REGESZETI HELYZETET BEMUTATO DOKUMENTUMOK

Régészeti védalem (1 db)
Varmegye Telepidés {Telepiténrisz) Helyrizi szém Vet Srikadgl Sridk neve Vedenssy jog Eiege Azonosits Védes sve
Pest God 120376 Godpuszts régészet leldhely 10355 2001

Forrds: https.//oroksegvedelem.e-epites.hu/?telepules=G%C3%B6d&hrsz=1203%2F6& keppel=false

Az ingatlan miiemléki szempontbdl nem érintett, csak régészeti lel6helyen fekszik, ami az épulet elbontdsa soran
igényel kilon figyelmet.

INGATLANPIACI KORNYEZET

A régié éltaldnos ingatlanpiaci helyzete jelenleg élénk, keresleti, a telepiilés zdasagi fejlesziésének
koszonhetden nagy kereslet mutatkozik telephely kialakittatasra alkalmas telkek atalakit hats tel ephelyek, illetve
munkasszéllas hotei kialakitdséra alkalmas ingatlanok irdnt. ST

ESTON INTERNATIONAL KFT.
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

1203/3/A/8 £s1203/6/A/4

agatlan com - Mindenkol j6. de z Jegiobb itt vir rid

ingatflan.com

God, Felségéd
Kiadd csaladi haz
Ar havonta Alapterlie:
350 000 Ft 168 m?

ingatlan allapota  j6 Allapoty

Epités éve nincs megadva
Komfort duplakomforios
Epiilet szintjei 2
tégkondiciondlo nincs megadva
Bitorozott részben
Koltbzhetd nincs megadva
Min. bérigti id5 nincs megadva

Atlag gézfogyasztis ®  nincs megadva
Atlag dramfogyasztas ©  nincs megadva

Rezsikiliség nincs megadva

hitps:"ingatlan eor. 33504883 ‘nyomsatas

Lovack Tamas
DUNAXESZ)
INGATLANKOZPONT s

+36 20 559 3395

Telekteriet Szobsk
1260 m? 5

Akaddlymentesitett nincs megadva

Fiirdd és we kiilon és egyben is

Kildtas udvari

Tetoter beépitett

Pince nincs

Kisdlat hazhaté

Dohanyzdas nincs megadva

van az arbaf

Fiités _ gézkazén, padiéfiités

Napelem aincs megadva

Szigetelés nincs megadva
ESTON INTERNATIONAL KFT.

HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTOM.HY
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ingatlan com - Mindenhol j6. de 2 legjobb dit vir 13d ) ' Tetips: Mingatlan. com 3350488 3 v artatas

Kbzos koltség nincs megadva Energiztanisitvdny nincs megadva
Felsbgodon csendes meliékutcaban kiadd csaladi hiz.

Az épiilet jelenieg bitorozatlan, kiadd akar 7-8 16 részére is, akar brigadoknak is.
Minimum 1 éves bérleti szerz8dés szikséges, illetve 2 havi kauicd. Az ingatian azonnal kditdzheto.

Megtekinihetd telefonos iddpont-egyezietés alapjdn: Lovack Tamds

Tiop: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatian.com-nak a irdetés honlapisn
(ntips //ingstian.com/33504883) taldhatd "Bejelentent ikonra kattintva.

ESTON INTERNATIONAL KFT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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2131 GOD NeMESKERI-Kiss MikLOs UT 72. AIT6:8. £s 2131 GOD NEMESKERI-Kiss MIkLOS UT 78. AiTo:4., Hrsz. 1203/3/A/8 &s 1203/6/A/4

ingatien com - Mindenbl §6, de o legjobb itt vir mid Ietps.mgs 33168043 xy

: Maganszemaly 4
ingatian.com ’ P
+36 70 554 5953
Géd, Vadvirag utea 1.
Kiadé csaladi haz
Ar havanta Alapteriet Telekwerilet Szobak ‘
280000Ft 100 m?2 1000 m? 3
ingetlan dllopota  felijiton Akadslymentesitet  nem N ':':%%
.

Epités éve 2001 és 2010 k6268t  Fuirdd és we kalon helyiségben ),
Komfort osszkomfortes Kilstés kertre néz
Epiilet szintjei fisldszintes Tetbuér nem beépithet
Légkondiciondlé  mincs megadva Pince van
Biitorozon részben Kisallat hozhatd
Kolozhetd azonnal Dohényzés nem megengedent
Min. bérleti ido 12 hénap Parkolds onallé gardzs
Atlag gézfogyssztés © nincs megadva  Finés gizkazdn
Atiag éramfogyasmés ©  nines megadva Napalem nincs megadva
Rezsikéhedg nincs megadva Szigetelés nincs megadva
6268 kihség rincs megadva Enesgiatandsitvany nincs megadva
Kindd c3aldc hiz God kertvirosi iészén, csendes sszfshozon kis utcsban, a régi kenes Duna faldh
oloslén
Ahizhan
3s20b2 (20-12-12 mi2),
-amerikai konyhis mtwmmmammm@mm
~étkez{ részleg: nogy étkezb aszinl 6 sadidked,

T S _

m-mﬁ,h:mnﬂﬁ Eaips/ingadan coen331 62543 ayoraness
' cidas fiirdSezoba valamint kidn WC aldihans,

A szobdkben taminsh parketis a héz tibbi részén pedig jardlap van. Finés cirkéval srténik.
Avelek dsazkizmives.

Ammwam:mmmmmwwmmmmﬂam
gartezsal is rendelkezik, de 15bb autd is tud peskolni kerten belid.

: A hiz szonnal kottBzherd, ké havi kaucit & egy havi bérleni oij ellanében.

Maxirnurn 6 fonek

Tipp: Ha a hirdetés félrevezerd adatot tartalmaz, jelezze ez1 a2 ingatian comrnak a hirdetés honlapjdn
{ips:/fingatian.com/33166943) 1aldlhams "Bejelentent fonre kettintva.

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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Ingstle cam - HMindenhol j6, d2 5 fegiobb it vir IS Etps.ing ooan'33324303 oy
Maganszemely e
*
ingatlan.com P
+36 20 922 8283

God, Rézsa utca 33.
Kiadd raktirhelyiség
Ar havorta Alapteriiet
40000 Ft 7 m?
Emelet foldszint Min. bérleti idd
Epiiler szimjei 3
Epergiaandsiviny 5
Kohbzhesd azoanal

2023 janudetdl kisdé Godon a Rozsa uicaban egy tirsashaz foldsain 1észén, onills 17
mmm&lm&udﬁml&ém,(Miétﬁsmﬁfm)

Villeny és viz bektve. A tirold szigetelt

: Beisd méset 5,25 méter x 3,25 méter.
Magassig 2.8 méter

; snagasséy. 203 méser

; szélenndy 1,95 métes széles.

| Bédeti o 100 ewro ( fizstherd forintban is ) amely magéban foglalje a kiziis kiltséget ( Kozbs kolissg
; tartalmazza o villany és vicfogyaszidet )

Towibbi részletekkel kepcsalstban kérem keressen?
SRE: . 4 7

ESTON INTERNATIONAL KFT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFOBESTON.HY
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(ZE000] 2131 GOD Nemeskeri-Kiss Mikios OT 72. Arro:8. £s 2131 GOD Nemesker-Kiss MIkLOS UT 78. AITO:4., HRSZ. 1203/3/A/8 £51203/6/A/4

ingatien com - Mindenhal jo. de 8 legjobb 11 vir 2d

Ietps /ingatlan com3328 7005 /oy cmtatas

—

ingatlan.com Hessnszemely B
+36 30 361 2449
Géd, Verseny utca
Kiadé tégla Jakas
Arhavonta Alapterilet Szobak
120 000 Ft 40 m? 1
ingatian allapota nincs megadva Akadélymemesitent nincs megadva
Ephés éve nincs megadva Fiirdd és we nincs megadva
Komfort nincs megadva Téjolas nincs megadva
Emeler nincs megadva Kilétés nincs megadva
Epiilet szintjei nince megadva Erkély mérete 5m?
Lift nincs megadva Kertkapcaolstos nince megadva
Belmagassdg nincs megadva Terdrér nincs megadva
Légkondicionéld nincs megadva Gépesitent nincs megadva
Btinorozon nincs megadva Kiséllat nincs megadva
Koltozhe1d nincs megadva Dohényzas nincs megadva
Min. bérleti iod ninecs megadva Patkolés nincs megadva
Atlag gézfogyasztés ©  npincs megadva ~ Finés nincs megadva
Atlag sramfogyasziis ©  nincs megadva Selgerelis ol magadin
Rezsiksiteég nincs megadva
Koz6s kohaég nincs megadva Energiatanisitvany nincs megadva
Kiadd egy kis lakis Godbn kiltn kert résszel sészhen bitorzva. 2 havi kaukeié sifieéges.
ESTON INTERNATIONAL KFY.
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lingetien com - Mindeabol jo, de a legjebb itt vir rid

Maganszemely

s ingsthan 335124670y

+36 30 694 0352

Kiadé tégla lakds
Arfavonta Alapreriilet
115 000 Ft 28 m?
ingatan dllapots Ojszerd Akadilymentesitett nincs megadva
Epités dve 2021 Fird és we nincs megadva
Komfort nincs megadva Téjolds nines megadva
Emelet 1 Kildtas nincs megadva
Epiiler szintjei 2 Erkély mérete nincs megadva
Lift nincs megadva Kertkapcsolatos nines megadva
Belmagassig pincs megadva Tetbtér nincs megadva
Légkondicionélé nincs megadva Gépesitent nince megadva
Bitorozott nincs megadva Kiséllat nines megadva
Kohdzhed nincs megadva Dohdnyzés nénes megadva
Min. bérleti idd nincs miegadva Parkolés nines megadva
Atlag gézfogyasztas ®  nincsmegadva  Finde gézkazin, hiszivattyi
i B k7. ¥ - 2
ingtien oo - Minclenhal 35, & 2 legjobb it vz rad Tetps /fogatian cm/3351 467 Ayotantes
; Atlag Sramfogyaszids ©  nincs megadva  Szigetelés nigcs megadva
: Rezsikshség nincs megadva Encspsaninivay ninos megaéva
Kozds koftaég nincs megadva
Als6gbdin, 2 éve épiilt 6 lakdsos hix elsh emelevén initorozanian garzonlakas kindd. Bedpien

konyhabiitor, fizflep sitdvel a lalais része. Az ingenlan findedil padisfinés gondoskadik, feve
kiiméval is rendelkezik, a fités akér ezzel is megoidhatd. Firddje zuhany2ts. Méjus 145! iGhtzhet5.
Kérem ingalankazvetitdk ne keresasenck! Koszinam!

Tipp: Ha a hirderés félrevezetd adatot wnalmaz, jelezze ezt az ingatian.com-nak a hirdetés honlapjén
{nmips:/fingatlan.com/33512467) 1alilhad "Bejelentent tonra kattimva.

ESTON INTERNATIONAL KFT.
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

ingatlan com - Mindexhol jo. de & begjolb itt vir rad ktips:ingatian com 33276699 nrvonr:

Davic Gabor % T
in g at' an Varos rrgatareods \ ! VlN G

+36 70 395 9545
God, Pesti Gt
Eladé lakddvezeti telek
Ar TeiektenGier
4180 millic Fi 1073m?
Beépithetdség nincs megadva Viz van
Szintterileti mutaté nincs megadva i
Gaz nincs megadva
Brutté szinttertlet nincs megadva
Csatormna
Villany nincs megadva - nince megadva

Megvételre kindlom G54 kdzpondi részén, a Pesti (tré! megkizeiithetd, 1073 m2-es épitési tetket.

A telek 1073m2, VT8 sorhdzas besorolést, bontandd hiz taiéhatd rajta ami koriitbelil 60 m2-es,
villany és csatoma nincs/viz csatoma var a terliiet ndvény intdst igényet,
A telek adottsdgalbol fakadGan két ikerhdz épitése megengedett és lehelséges.

- A megengedett legnagyobb beépithetdség 30%.
; - A szintteriileti mutald 0,6
f - Legnagyobb badpilatisig terepszint alal 30%
i - Alegkisebb dalakitandd 2iidberidet 25%
: - Legnagyobl; épliletmagasség 6 m

A telek 18 méter széles és 59 méter hosszu.

Ara: 52MFE

ESTON INTERNATIONAL KFT.
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mgatlar com - Mindenhol 3. de 2 jagobb ot vix rad

ingatian

7 Py s
God, Mayerffy Jozsef utca 18.
Eladé lakéovezeti telek
Ar

45 millic Ft
Beépithetéség 30%
Szintteriileti mutato nincs megadva
Brutté szintteriilet nincs megadva
Vitlany nincs megadva

Viz

Gaz

Csatorna

bitps:tipgatlian com 3323107 Yavamiatas

Holran Gabor

Lehar Invest ki ‘

+36 30 964 2900

Telakteniiet
1333m?

nincs megadva
nincs megadva

nincs megadva

Eladd Lf-2 besorpldsi fakodvezeti Gsszkizmilves épitési telek. BeépithetSség 30 % oldainatérosan, 5m

épitménymagasség engedett. 2 egység épithetd

Tipp: Ha a hirdetés fékrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés hontapjan
(ntips:/fingatian.com/33231079) taldinatd "Bejeleptern” konva katlintva.

ESTON INTERNATIONAL KFT.
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ingatlan com - Mindenko) 36, de 2 legiobb itt vir réd bttps:fingatlan corn’33275834/myomtatas
. Maganszemely
ingatlan.com ren
+36 70 942 3369

Goéd, Zrinyi MikiGs utca

Eladé lakébvezeti telek
Ar Telekteriiet i
55 milli6 Ft 1553 m? \ %
Beépithetdség 0% Viz van \"
Szintleriileti mutats nincs megadva . F
Gaz van
Bruité szintterulet nines megadva
Csatomna van

Villany van

Budapesttd! 20-25 kilomélerre a 24 Gird! lehajtva néhany percre taldthat6 tehermentes telek
tulajdoncstol elads.

A telken taidihatd egy 1978-ban épiit takohiz, mely ersen feldiRandd/bontdsra itéit.
Vezetékes viz, villany, giz, csatorna a hézig bevezetve.

Tovabbi képek e-mailben kérheldi

Tipp: Ha a hirgetés férevezetd adatot tartaimaz, jelezze ezt az ingatian.com nak 2 hirdetés honiapjén
(Mu)s:.'lingallmmmm?ﬁsaﬂ tal@hatd "Bejelentem” ikonra kattintva.

ESTON INTERNATIONAL XFT.
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FENYKEPEK
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PIACELEMZES — PEST MEGYE LAKOPIAC

Gbdi ingatlanok statisztikaja

i
i
|

[
1
|
i

Beve

St Ponsitor

NIRRT

OpFt eft 130eF 200e Fi 70eF IBpeFt 460 € FL 0 eF

T -

Gid ingatlanainak négyzetméter ér alakulisa

o | s | e ]| e

Lakéingatian négyzetméter drdnak alakuldsa

l 45 m* Add meg az alapteriiletet és kalkulalj atlagarat!

50,000,000

40,000,000

38,000,000

20,600,000

[ ] Nomln::l ‘m‘ ér W (]
W Redl m* &r Bedgyazds Letdltés{xlsx)
ESTON INTERNATIONAL KFT.
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forrds: https://profitline.hu/ingatlan-arak-pest»megyeben—hoI—a-legolcsobb»es»hoI—a-Iegdragabb-egy-negyzetmeter-429342 2021. 11. 17. 08:30

Ingatlan arak Pest Megyében - hol a legolcsébb és hol a legdrégabb egy négyzetméter?

Azingatlan.com ingatlanpiaci elemzésében azt vizsgilta meg, hogy Budapest agglonericiés kérzetében hogyan
alakulnak az ingatlanok arai. Melyik telepiilés négyzetméter-ara a legmagasabb és hol kell tizedannyit fizetni
egy négyzetméter ingatlanért? ingatlanpiaci kérkép.

- A budapesti agglomeraciéban a térokbalinti Ovoda utca volt tavaly a legdragabb, négyzetméterenként 833 ezer
forintba kerGltek az ottani lakéingatlanok.

- A Pest megyei mésodik és harmadik helyen szerepel az egy évvel korabbi rangsorban szintén az élbolyban 1évé
budaérsi Domb és Arok utca, 802 ezer és 778 ezer forintos dsszeggel.

- A top 10-ben a budaérsi lakéingatlanok vannak félényben, de Dunakeszi, Szentendre eg ’ orbégy egy-egy
utcdja is felkerdilt a listara. % "‘ﬂ“

Nagybdrzsényben 122-130 ezer forintnal jartak a kinalati drak. A ke ¢
Szentendre szerepel a legnépszeriibb célpontok kozott. d

A nagyvarosi lakasdragutas és a jarvanyhatés miatt felérték fult
kereslet a kertte! rendelkez8 csalddi hazak irant. fgy tortént &g
lakasok négyzetméterdra kdzétt tizenhatszoros eltérésiie

€hye lathaté - deril ki az ingatlan.com
By 2020-ban melyik Pest megyei telepiilés

dsszedllitdsabsl, amely a hivatalos KSH-adatok alapjahi
kideriil, hogy idén a megyén beliil melyek

utcai, terei voltak a legdrégabbak és legolcs
voltak a legkeresettebb agglomeréciés;
lakdingatlanok.

ESTON INTERNATIONAL KFT.
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LIN
AZ ERTEKELES MODSZERTANI ALAPJAI, FELTETELEI

Az értékelés soran megvizsgaltuk a féldteriilet elhelyezkedését, kornyezetét, telekkdnyvi adatait, fizikai allapotat,
a felépitmények megjelenését, miiszaki, szerkezeti részleteit (az épiiletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az

éplilet gépészeti rendszere), miiszaki allapotat stb.

Mindezek hozzésegitettek a vizsgélt eszkozok hasznélhatésagi, eladhatésagi jellemzdinek megismeréséhez,
amelyek segitségével meghatdrozhato az ingatlanpiaci helyzete, illetve becsiilhetd az ingatlan keresettsége, vevé
szempontjabol értékes tulajdonségai. A kovetkezékben ezen informéciokat ismertetjiik.

AZ ERTEKELESNEL ALKALMAZOTT MODSZEREK , ALAPELVEK

Egy eszkdz értékelésére harom altaldnosan elfogadott értékelési médszer alkalmazhato: N
& piaci érték alapu értékelések, mint
hozadéki értékelés < N
o ©

forgalmi {6sszehasonlité) értékelés
¢ kbltségalapﬂ értékelés

pesseget vizsgéljuk,
lfzer(isi’cjijk, amely

sBkkenést, majd ingatlan esetében ehhez

aftékelésen alapuld értékét. Az ujraelSalitasi koitség a hasonld
ek koitsége, foﬁ éron szamitva, ugyanolvan anyagok, épitési és
il nt munkaerd alkalmazasaval.

st .CEl0 eszkdzk értékeléséhez szolgéltatja a legmegbizhatébb

hozzdadjuk a foldterllet &sszehasonlité
vagyontdrgy el6allitasanak, vagy felépité

3@s reprezentans példék elemzésével a megvaldsuldsi dsszkoltséget az
Wtséghanyadokra bontjuk, és ezeket a konkrét miszaki jellemzék

alapjén a valés helyzethez kg

Az ezek osszegﬁ%@ﬁg kapottivi
GszaKis€értékbél kiindulva az ingatlan allapotétdl, piaci-, és kozgazdasagi viszonyatol
atlan forgaiml értékét, ugy hogy a foldteriilet értékét is figyelembe vessziik.

Az &
kitén s asonlitasaval torténik. Az értékelés sordn a piacon a kézelmiitban eladott, illetve
e’rtekes nalt vagyontdrgyakat elemezzik és osszehasonlitiuk az értékelés targyat képezd

bsszehasonlitas sorén a kovetkezé, a piacot meghatérozé tényezdket vesszitk figyelembe:

¢ a ereslet és kindlat vizsgdlatakor attekintjiik a potencislis felhaszndlék jellemzéit (szamuk,
vasarlGerejik, izlésuk, preferencidjuk stb.), illetve azokra az eszkdzdkre sszpontositunk, melyek
eladatianok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy beruhazasi fazisban vannak, hiszen
barmely elem valtozdsa ezek kozil a vizsgélt eszkdz drénak véltozasat okozhatja,

a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressiik, melyet egy hasonléan hasznosithaté
helyettesit6 eszkozért fizetnének a vasarldk,

az egyensuly vizsgdlatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgéljuk, masrészt az
eszkdzdk egymiéshoz vald viszonyat (pl. egy adott féldteriilethez tartozé épiiletek, az elhelyezkedéshez
kapcsolédé kényelmi szolgéltatdsok, a 6 tevékenységhez szitkséges berendezésak széma, kiszolgalé

eszkozok stb.),

ESTON INTERMATIONAL KFT.
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© a kiilsd hatdsok szamszeriisitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendiilés, vagy a gazdasagi
depresszié hatdsat, a varhato kilatasokat, a teriileti elhelyezkedést, az 6nkormdényzati szabalyozédsokat
sth.
Foldterilet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési médszerek koziil az ésszehasonlits
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben végziink dsszehasonlitdsokat,
amelyek kdzds elemeket és hasonlé piaci lehet§ségeket tartalmaznak. Kézvetlen dsszehasonlitasra alkalmas
adatok hidnyaban egyéb vagyontargyakat vesziink figyelembe, illetve vizsgéljuk az orszag hasonlé teriileteinek
ingatlanpiacat.
Az érték-megdllapitds valamely vagyontérgy jellemzSinek, korilményeinek és befektetési lehetdségeinek
szisztematikus és analitikus meghatarozésa és rogzitése, altaldban személyes megtekintés és egyéb vonatkozé
adatok kivizsgalasa alapjan. X
.
Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsiiljik. Az érték-megallapitas egy hivatalos kae 'kezfetés, amely
alatamaszt6 adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot nem tartalmagz
teendékre, csupdn az értékrél ad véleményt. V

Az értékmegdllapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi detergd
becsiilt értéket kézdl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal kapcsofato

érték médosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikaigs, jog ha
Kovetkezésképpen az értékmegillapité személynek azonositania, rnie & e

megallapitasanak alapjat képezé piacot, illetve kérnyezetét, Y 3

vetkezteben
kell az érték

i

Az értéket dltaldban négy, egymdssal dsszefiiggd gazdasagi ténys:
sz(ikdsség, a megszerzés véagya, valamint a tényleges vasarléers” Ex
van a kereslet-kindlat egyensilyara, és mindegyike szitkség

‘ K6IEEoNGs kapcsolata kihatéssal
~', az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megéllapitas célja legtébbszér az, hogy kove
illetve a klasszikus hagyomany szerint: '

vevo és egy erdekelt eladé kozott gazdat csesgl, mikézbeqym mdke fél kényszertSl mentesen jart el, és
sszes vonatkozd't ynek, a jogegyenl6ség alapjan.’

x‘. OVA {The European Group of Valuers' Associations) alapjén a

méltdnyosan, maganjogi szerzid 'L,
kovetkezbket:

¢ “aeszf6z hosszd tév értékallanddsaganak kockézata,
¢ apjaci adatok megbizhatatlanséga miatti kockazat,

¢ az egyéb adatok megbizhatatlansiga miatti kockézat,

a kovetelés érvényesitéséhez kapcsol6dé hatdsok (védelem, &llagmegérzés, értékesitési
koltségek), mely kockazat min. 10%.

A hitelbiztositéki értékben a hitelligylet kockazatait, nevezetesen a hitelezett tevékenység kockazatait és a
hitelfelvevé személyében rejl§ kockdzatokat nem lehet figyelembe venni.

Az értékelés soran normal piaci értéket becsiiltiink meg, azaz, figyelembe vettiik a terilet legjobb hasznositési
lehetéségének értékét is, amihez az esetek egy részében tényeken alapuld feltételezéseket végeztink. A
feltételezések kdrét a értékbecslési szakvéleményben egyértelmien rogzitettiik.

Az értékelés sordn a Megbizo altal kijel6lt eszkoz értékelésére kerilt sor a jelenleg ismert piaci értékek

figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapulé becsléssel és szamviteli médszerekkel,

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

37



G6D VAROS ONKORMANYZATA

2131 GOD NemeskeRI-Kiss MIKLOS UT 72. AIT6:8.2131 GOD Nemeskeri-Kiss MIKLOS UT 78. AITO:4., HRSZ. 1203/3/A/8 €5 1203/6/A/4

melynek soran normai piaci és hitelbiztositéki értéket hatéroztunk meg.

A vagyonértékelésnél elsésorban a piac értékitéletét vettiik figyelembe, melyhez egyrészrél az ESTON korabbi
tapasztalataibdl, masrészrél az elektronikus szaksajtébél, illetve kiilonbdz8 értékesitési és értékesithetbségi
informaciékbél jutottunk. Vizsgaltuk a megfelelé piaci teriileteket, osszegyiijtéttiik a vonatkozé adatokat,
kivalasztottuk a megfelel§ vizsgdlati technikdkat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itél6képességiink alapjén oldottuk meg az értékelési problémat. Az értékelésnél nagyban tdmaszkodtunk a
Megbizé szakembereitdl kapott adatokra, informacidkra, azok helytallésagat legjobb tudasunk és lehet8ségeink

szerint leellenériztiik.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozé értéket allapitottunk

meg.

ESZKOZOK OSSZEHASONLITO ERTEKELESE

Az ingatlan a foldterlilet a maga fizikai mivoltdban és a o
( gyon a fizikai értelemben vett ingatlan

elezettséget magdban foglal.

¢ minden koru!hatarolt foldteriletet elhelyezk S5E18s.anyz i Gsszetétele egyedivé tesz,
& a fold fizikai szempontbél mozdulatla : ’

y
gl egfogalmazott sajétossdgai azért fontosak az ingatlanértékelés
szempontjébél mert az ingatlanpi 1 a szereplék ugy viselkednek, hogy reagélnak ezekre a sajétossagokra,

dtozzak Sket.
hatdrozasandl dsszehasonlité modszert alkalmaztunk. Ez abbol all, hogy
vertékek alapjan a specifikus tényezbket figyelembe véve ({teriileti

gy, hogy figyelembe vettitk a telek beépitettségének mértékét is. A fajlagos
] él fi gyelembe vettiik az ingatlan k6rnyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat az

A féldterﬁlet kapcsolatos jogi szempontokat ~ mint a tulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsoléds jogok, az
értekesithetdség jogi vizsgélata — csak a tulajdoni lapon szereplé esetleges bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és
esetlegesen ezen értékbecslési szakvélemény 3.1 pontjéban szerepeltettiik.

Az igy kapott becsilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd felépitmények koézétt, igy
meghatérozva a telek és a felépitmények 6néll6 értékét a teljes becsiilt értéken beliil.

A telek értékét a hasonié adottsdgu, lres foldteriiletek sszehasonlité adatai alapjan hataroztuk meg, a
beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a telekhez kapcsolédé
kdézmivek, kiildon nem szamitott térburkolatok, telek rendezés stb. értékét is.

A felépitmények esetében a megosztast a fébb miiszaki adatok alapjén a forgalomképesség mérlegeiésével
alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén dsszehasonlité médszerrel ellendriztiink.
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A becsiilt értéket az épiilet 1 m>-ére (vonalas létesitmény esetén 1 m-re) vonatkoztatva hatdroztuk meg.

Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciéjan kivil a miszaki allapotat, kdzmiivekkel valé ellstottsagat,
valamint a hasonld jelleg(i Iétesitmények irdnti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik,

Az ingatlan esetében a kévetkezé f6bb érték-meghatarozé tényezdket vizsgéltuk Az épiilet

életkora,
épitési médja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkék tartalma, szinvonala, esetleges

hidnyosségai,

kialakitdsa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
alapteriilete és komfortfokozata,
kihasznéltséga, illetve rendeltetésszer( hasznalata, y
esetleges felujitdsok idGpontja és miiszaki tartalma, £
karbantartottséga,

piaci megitélése stb.

® © © @ ° e

Az értékelés soran az eszkéznek a gazdasagi kérnyezetében elfoglalt helyétis

vettiik a kovetkez6 alapvetd szempontokat: e

¢ az eszkoz jellegét, piaci hasznosithatésagat y

¢ az eszkdzre, mint véllalkozdsra haté kiilsé befc;yﬁolé

térvényi szabalyozas, bérleti dijak szinvonala, iireé A

@ a belsé adottsagokat pl.: hasznositott és

koltségei, energetikai, éplletizemeltetési e

& az Uzleti kildtdsokat, az eszkdzbe valé ‘befe

szintjét %

%

Mindezek alapjan az eszkoz jﬁvedelemte*r\glépességét vizsgaltuk, azaz a jévében virhatéan képz6dé, szabad
rendelkezés(i pénzmennyiség jelenértééi S \"Tnszer(isftettilk.

es, szabador felhasznalhat6 pénzmennyiség alatt azt az évente képzédé

z ingatianhoz k

iny /Bket plipﬁ;azai gazdasagi helyzet,
kih altsag stb.
¥ nya, fenntartas, karbantartas

g stb.,

Ebben a modellben a képz6dé 0
készpénzmennyiséget értjik, mely
fennmarad.

A kéltségal' irtekelés megkpzelitésének Iényege, hogy a kérilltekinté vasarlé nem fizet tébbet a
vagyontargyért, i elyettesité vagyontargy el§allitasi kéltsége, melynek hasznossdga megegyezik a
kérdésegs agaval. Ez a médszer dltaldban az uj épitési, vagy killénleges céli eszkozok
ért dtja a legmegbizhatdbb értéket.

A mﬁsﬁg:érték gallapitasakor valds reprezenténs példdk elemzésével a megvaldsulasi 6sszkéltséget épités
alatti ingatlanra/fellemz6 munkanemenkénti kéltséghanyadokra bontottuk, befejezett épiilet esetében egy

ultiik, majd az aktualis gazdasagi, miszaki jellemzék alapjn a valés helyzethez korrigéltuk.

Az djrael6éllitasi koltség a hasonié vagyontérgy el6allitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyé éron szdmitva,
ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint munkaerd alkalmazasaval. Az
értékelés sordn az eszkoz ujraelballitasi kéltségébs! levonjuk a fizikai kopdsbél, funkcionalis és gazdasagi
avuldsbdl szarmazé értékcsdkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzdadjuk a foldterilet forgalmi

értékelésen alapuld értékét.

Az ezek sszegzésébd| kapott viszonyszam fejezi ki az ingatlan miiszaki értékének és a kiinduldsi reprezentativ
ingatlanok viszonyat. A miszaki értékbél kiindulva az ingatlan dllapotatdl, piaci-, és kdzgazdasagi viszonyatél
fliggen hataroztuk meg az épiilet koltségalapt értékét.
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AZ OSSZEHASONLITO ADATOK ALKALMAZASANAK ELVEI

A modszer alkalmazdsakor altaldban megvalésult eladasok, vagy bérbeaddsok targyait képezd eszkdzokkel
torténd korrekciés 6sszehasonlits, ilietve a kinaiati piacon jelenlévé eszkézok vizsgalata adja az alapot, a becsiilt
érték kialakitdsahoz, melynek sorén ésszehasonlitast végeztiink az eladasi-, és a kinlati drak, a hasonlé eszk6z6k
kordbbi értékesitésének tapasztalatai és a vizsgalt eszkdzhoz kapesolédo lehet8ségek kozott. Az dsszehasonlitd
adatok gydjtésekor a foldrajzi hatdrokat az értékelt eszkdz természete és tipusa hatdrozza meg. Amennyiben az
adott régidban nem lelhets fel megfeleld szamu dsszehasonlité adat, ez két irdnyba vezeti az elemzést:

¢ egyrészt informaciot ad az adott piac fejletlenségérél, az eszkéz nehezebb eladhat6sagat jellemazi,

@ masrészt ki kell terjeszteni az adatgydijtést az orszag hasonlo fejlettség(i régidira, illetve a hasonlé
tipusu eszk6zbkre.
Az bsszehasonlitasra keril§ eszkdzok paramétereit az eszkozokkel foglalkozé szaklapok, inteshetes forrasok

cikkei, az ESTON sajét és mindenki &ltal elérhetd elektronikus és nyomtatott kinalati adatbazisgi, illetve specialis
eszkdz esetén forgalmazok, kivitelez§ cégek adatai alapjan llitottuk dssze. &

FAJLAGOS ERTEKEK KORREKCIOJA

illetve értékesitésre
gyahoz. A korrigait

szant ingatlanok adatait, melyeknek f6bb paraméterei a legkozelebb &ling
Xiletek nettd, hasznos

kindlati/eladasi drakb6l kiszamitottuk felépitményes ingatlankwes‘

értékeket, melyeket a korrekciés tényezékkel médositottuk.
kifejezik az 6sszehasonlité médszer alapjaul szolgalé és a
fajlagos &r meghatarozott szdzalékaban.

atlan kdzotti jellemzébb eltéréseket a
A korrekciés tényezék, mint minden relativ ssze
tartalmaznak. A korrekcié sordn a kdvetkezd alapeferge
¢ az atruhdzott jogok, ,
¢ az eladdsi, pénzigyi feltételek, !A
& a piaci kériilmények, a kornyezét)
.

.

a miszaki, gazdasdgi jelle “&,
a haszndiati méd, hasz J

szabalyozdsi  elSirasok  (beépithetd terilet, megengedett

Vifkro kornyezet:
ovezet, szomszédos épiiletek hasonld, illetve eltérd jellege,
kilatas, panorama,
szennyezé forrasok, kérnyezeti drtalmak.

3

L4

@

%

4. Hasznélati szempontok:

¢ épités éve,

# karbantartas mértéke, feldjitas éve,
¢ komolyabb karesemények,

¢ rendeltetésszer( hasznélat.

5
¢

Mdiszaki szempontok:

tartészerkezetek allapota,
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homlokzati kialakitas, allapot,

burkolatok mingsége,

komfortfokozat,

szakipari munkak, épuletgépészet minésége.

Jogi szempontok:
tulajdonviszony rendezettsége, osztott tulajdon,

kapcsolod6 jogok és tények (jelzdlogjog, haszonélvezeti jog stb.),
az ingatlan nyilvantartdsba be nem jegyzet egyéb jogok és tények,
miemléki kérnyezet, miiemléki védettség,

OTEK és a helyi épitési szabalyozasi elgirasok.

Alternativ hasznositdsi szempontok:
funkcidvaltasra valé alkalmassag, \
atépithetéség, bbvithetdség, megoszthatésag. . ™

@ e N o606 e ¢ o o e

A korrekciét kovetben kiszdmitottuk a kivalasztott korrigélt fajlagos értékek szamtan &
ingatlan becsdlt piaci értékének alapjaul szolgalé fajlagos értéket eredményezi. Ez
bézis érték, mely atlagos értéket differencidltuk az épileten belil a kiilénbozé kidlakk
helyiségeknek megfeleléen. igy megkaptuk az eszkéz funkcié és kial
terlleteire vonatkoztathatd fajlagos értékeket is.

Az értékelés a kovetkezé korldtozé feltételek mellett ervénye"
Az ertekelt vagyontérgyra vonatkozé tulajdonwszonyo teki

emlitést nem tettink, hogy a tulajdonosi igény érvén &
olyan tulajdoni rendezetlenségek, melyek egyszer(i eljar
Az értékelés eredménye a készitéskor érvé yb nnlevo |Me
késziilt. Ha a relevdns jogszabalyi kérny:

esetleg azok tjraérteimezését igény

s az ing tlyan nyilvantartasbél szarmaznak.
informéacidkért, melyeket a Megbizé szolgéltatott és megbizhaténak

véltiink. y
Kartéritési felelGsséglink csgk
Ez a vagyonértekelés alp

felhasznalas Btes hoz Jarulésunk mellett térténhet.

A szakvélemé az dltalunk becsilt érték, az értékel6k személye, az ESTON megnevezése
vagy ra alas) nem hozhaték nyilvanossdgra az ESTON el6zetes irésbeli jovahagyasa
nélki

P anyagok elSforduldsat - melyek esetlegesen jelen lehetnek az ingatlanon - nem
rogzitetelik szini szemle sordn ilyen anyagok jelenlétére utalé nyomokat nem tapasztaltunk. Nem
rendelkezfik aKell§ szakismerettel olyan anyagok - mint olaj, azbeszt, savak vagy mas, potencidlisan

veszélyes anya gok - jelenlétének feltdrasdhoz az ingatlan terliletén vagy az épilleten beliil, mely az érték

csokkenését okozhatnd. Nem vallalunk felelgsséget ilyen feltételekért, illetve az ezek felfedezéséhez
sziikséges szakértelemért és mérnoki ismeretekért.

A szakvélemény magyar nyelven késziilt, csak elektronikusan keriilt kiadasra.

Az értékelés érvényességi ideje 3 honap.
Az értékbecslések tartalmanak piaci kérnyezethez valé megfelelését a hektikusan valtozé gazdasagi

kdrnyezet miatt féleg hitelbiztositéki értékelés esetén, a bank belatasa szerint, ennél révidebb idészakonként

is indokolt lehet ellenérizni.
Jelen értékbecslés a készitéskor érvényben lévé jogszabalyi kbrnyezet (kiiléndsképpen az ingatlanok adézésra

és az illetékfizetési kotelezettségére vonatkozé rendelkezések) figyelembevételével késziilt, Amennyiben a

vonatkoz6 jogszabélyok a értékbecslési szakvélemény érvényességi ideje alatt megvaltoznak, ugy a

értékbecslési szakvélemény megéllapitasai (kulonosk .RPE%';‘A%‘,QSEE,#“ érték) felulvizsgalata sziikséges.
HiLLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-67., +36 7 877 1000, WWW.ESTON.HL, INFO@ESTON.HU
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Az ESTON ezennel legjobb tudasa és meggy6z6dése alapjan az aldbbiakat tandsitja:

A ténybeli megallapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és helytalléak.

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat és kovetkeztetéseket csak a szakvélemény
altal tartaimazott el6feltételek hataroijak be, és azok az értékbecsidk személyes, részrehajlist6l mentes
szakértdi elemzései, véleményei és kévetkeztetései.

Nincsenek sem jelenlegi, sem jovbeni érdekeltségeink azon eszkézokben, melyek a értékbecslési
szakvélemény targyat képezik, nem vagyunk részrehajléak és nincsenek személyes érdekeink egyik fél
irdnyaban sem.

Javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétél, semmilyen intézkedéstél vagy eseménytél,
mely e szakvéleményben foglalt elemzések, vélemények és kévetkeztetések megjelenitése vagy felhasznalasa
eredményeként johet iétre.

Elemzéseink, véleményeink és kovetkeztetéseink kidolgozasa és szakvéleményiink elkészitése a
t felvalté) TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) aital kidolgozott EVS (Eurdbai
Szabvéanyok), az IVSC (international Valuation Standards Committee) irdnyelvei és ajanidsaifze
a MAISZ (Magyar Ingatlan Szévetség) éltal osszedllitott értékelési sztenderdekkel &s iramyelvekkel
6sszhangban tértént. . " A
Nem vallalunk felel&sséget a kiilbnieges gazdasagi helyzetekben gyakori, a gondésa grett értékb scslés
folyamataban fel nem derithet6, elére nem jelezheté gazdasagi folyamatokbdl ereds,,
befolyasold, hatdsok okozta értékvaltozésok miatt. g )
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AZ ERTEKELES MODSZERTANI ALAPJAI, FELTETELE!
Az értékelésnél alkalmazott médszerek, alapei
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VEZETOI GSSZEFOGLALO

A God Varos Onkormanyzata megbizésa alapjan az ESTON International Kft. elkészitette a 2132 Goéd, Kadar utca
39. (brsz. 6321/1/A/4) és a 2132 Géd, Kadar utca 37/2. (hrsz. 6320/A/2) alatt taldlhatd lakéingatlanck

értékelését.
Az értékelési feladat a piaci érték megallapitasa szabadpiaci forg
céljabél.
A két tarsashazi albetét nagyon rossz allapoty szocialis lakds, amik felujitdsa gazdasagosan nem igazolhats.
Kornyezetikben hascnlé lakéépiiletek taldihatok, forgalomképességiik korlatozott, mert igényszintjik alacsony,
a jelentkezd kereslet hitelképessége kétséges. PR

& N
Az értékelést piaci 6sszehasonlité médszerrel nem tudtuk elkésziteni, mert nem taiitu v/é&%fonié allapotu
ingatlanokat a kinalatban. Sajnos a nagyon alacsony miiszaki szinvonalu épliletek csak, min@ﬁalken@éjlé bontandé
felépitmények jelentkeznek, igy direkt ésszehasonlitast nem tudtunk végezni. A térsash
tartozik telekteriilet, igy az épitési telek bontandé felépitménnyel megkodzelitéstSe
ingatlanok értékét igy hozamszamitas alapjan araztuk be. g

alomban elérhetd forgalmi érték megallapitasa

azi albete

becsiiljiik. A becsuilt érték brutté jelleg(i ért
vonatkozik!

Kilénleges értékelési szemponi:? u

PARAMETEREK
Ertékelt vagyontiray: " J lakéingatian
L NN 2132 God, Kadar utca 13/A., -ajté: 4.
N 513> God, Kadarutca 37, ajté: 2.
T RSN 13> o, KAdar utca 39. ajto: 4.
i ity DR | 2132 Gad, Kadér utca 37. ajté: 2.
GPSkoordindta | 47.697101842363004, 19.148287456006347
I 6321/1/A/4
F B 6320/4,/2

lakdas

Erték ¢ : Tulajdonjog
Fy |- A Bl SE AT S God Varos Onkorményzata
S | 2131 God, Pestit 1.
*_Ertékelt tulajdoni ardny: 1/1
Ertékelt késziltség: 100 %
Ertékelés fordulénapja: 2023. mércius 22.
Helyszini szemle id6pontja: 2023. marcius 22.
Ertékelés kiaddsdnak datuma: 2023. 4prilis 21.

ESTON INTERNATIONAL KFT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU 3



GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRsz. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRsz. 6320/A/2)

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

Munkaénk soran figyelembe vettitk a vagyonértékelésre vonatkozé &ltaldnos szabalyokat, elirdsokat, kiilonos
tekintettel a 26/2005. (VIIl. 11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (VIIl. 1) PM rendeletre, mely a
terméféldnek nem mindsiulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozasara vonatkozé médszertani
elvekrél sz6l. Mindezeken tul az értékelés elkészitése megfelel a Magyar Nemzeti Bank 11/2018. (I. 27.) szdmu
ajanlasanak.
Az ESTON szédmaéra megtiszteltetés az a lehet8ség, hogy az Onék szolgélatara Iehettiink. Kérjiik, keressenek meg
benniinket észrevételeikkel vagy kérdéseikkel, vagy ha tovabbi szolgéltatésra tartanak igényt.

p

Budapest, 2023. &prilis 21. , gr
&
€ &

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




GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSZ. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

ERTEKBECSLES]I SZAMITASOK

Az értékelést hozam és kdltség modszerrel készitettiik el.
A végsé értéket a hozam értékelés alapjan fogadtuk el.

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

2132 GOD Kadar utca 39. (13/A.)
Alkalmazott modszerek:

Piaci 6sszehasonlité 6nallé részeredmény a 2530 EFt
fejlesztési telek koltségmddszerhez

Hozam st oo amaann e | 100 % (sUlyozds) — f6médszer 3& EFt
KOltség -~ : 0 % (sulyozds) — nem alk.

Elfogadott becsult érték' e

2132 GOD Kédér utca 37. ajt6:2.
Alkalmazott modszerek

részeredmény a
koltségmodszerhez G0
| 100 % (suiyozas) — fémodsze 810EFt
0 % (stlyozas) — nem ai 5_ 1670EFt
3 810 Ft
Az értékelés soran az értékelt eszkoz jovedel mtermel is megvizsgaltuk, azaz a jovében vérhatdan

mszerdsitettik, amely kifejezi az eszkdznek, mint

A piaci bérleti dij meghatarozasshoz¥eiférképeztiik a jelenlegi tevékenységhez tartozd bérleti dij tartomanyokat.

Bérbeadott *Bérleti Fajlagos
teriilet dij beérleti dij Megjegyzés
[m2] [€/ho] [€/fm2/ho]

Alségbdon, 2 éve épiit 6 lakdsos héz elsé emeletén bitorozatlan
garzonlakas kiad6. Beépitett konyhabutor, fSz8lap sitével a lakés része.
Az ingatlan fiitésér6l padiéfiités gondoskodik, illetve klimaval

Kiadé egy kis lakds Godon kilon kert résszel részben biitorozva. 2 havi

40 246 6,2]kaukcié sziikséges. Munkasszdllénak nem alkalmas. Csak leinformdthaté
személynek
Kiadé csalddi hdz God kertvérosi részén, csendes aszfaltozott kis utcéban,
100 574 5,7|a régi kettes Duna fel6li oldalén. A hdzban -3 szoba (20-12-12 m2), -

amerikai konyhas nappali: beépitett villany tiizhely és s
Fels6gddon csendes meliékutcdban kiad6 csalddi hdz. Az épiilet jelenleg

od, FEISGSM Klad6 168 718 4,3|butorozatlan, kiad6 akdr 7-8 f5 részére is, akdr brigddoknak is. Minimum
alddi hdz 1 éves bérleti szerz6dés sziikséges, illetve 2 havi kau
2023.janudrtd] kiadé G6don a Rézsa utcdban egy tarsashaz foldszinti
God, Rézsa utca 33. 17 82 4,8|részén, 6néllé 17 négyzetméteres raktédr/gardzs/tarol6 és az elbtte 16vé
Kiads raktarhelyiség parkol6hely. ( eladési &r: 6.5 millié forint ) Villany és v

* Tényleges bérbeadas esetén konkrét bérleti dij, ajdnlat esetében korrigalt kinélati ar!

Az elérhetd bérleti dijat a rendelkezésre allé bérleti dijakat is tartalmazé adatbdzisunk, valamint a szaksajték
adatai alapjan hataroztuk meg. Az elhelyezkedésen, megkozelithetGségen, beépitési adottsigokon tul
figyelembe vettiik a bérbevételhez kapcsol6do fogyasztéi szokasokat is. A rendelkezésiinkre all6 adatok alapjan

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



GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSZ. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

meghataroztuk a helyiségek redlis bérleti dijat a kovetkezdk szerint:

S Jellemz& bérleti dij
Helyiséglista [€/m2/h6]
lakés sorh&zban 4

A hozadéki értékelés sordn a nettd bérbeadési bevételeket a bérbeadhatd alapteriiletek, a fajlagos bérleti dij és
a kihaszn3ltsag szorzataként hataroztuk meg (lasd a mellékleteknél lévé tablazat adatait). A hosszitavon jeliemzé

kihasznaltségot 50 %-ban hatdroztuk meg.

A kbltségeket rendszeresen és idészakonként jelentkezé kiaddsokra bontottuk meg. A rendszeres kiadasok kozé
tartozik a kiszdmlézott bérleti dijak esetleges nem megfizetésébdl szarmazé kiesés, mértéke 5%, és a bérbeadot

terhel6 fenntartdsi alap, mely az éves arbevétel 0%-a, valamint a bérbeadét terheis egyéb kélts ég, ami az éves

arbevétel 0%-a. Az ingatlan adé 0 Ft/m?/év.
Az id6szakosan felmerils koltségeket annuitds szamitéssal éves bontasban vettiik figyele

77

piaci 4tallas koz6tti liresedés gazdaségi hatdsat nem szdmszer(sitettiik.

A fenntartdsi alapon tul 0,02 évente 153 E Ft érték( beruhazést (150000 Ft/m ‘
értékelés sorén az Ujbdli bérbeaddshoz 2 évente sziikséges ingatlaniigynéki dujalas f‘g ity mJy nagysagat

1 havi bérleti dijban allapitottuk meg.

r{e. (§zerzédéses és

Az igy jelentkezd becsiilt éves nettd jovedelemre direkt t6késitést végeztiifl
vettlk figvelembe, a kdvetkezdk szerint: :

Az alkalmazott diszkont réta az eivart hozam fiiggvénye, melynekd e

Jelen modelliinkben a diszkont ratat abbéi a feitételezésbél hatarozte
befektetd tulajdonos elvar egy olyan megtériilést, me!y' k.

¢ megfelel annak a kockdzatmentes hozamnak; hez e'ﬁ'}- hasbié dsszegnek bankszdmlan térténd
elhelyezésével, vagy dllamkdtvénybe térténd befe sev juthat, )~

o
meg nem haladd kockazatt miik6d6 tizletbe
onal magasabbnak kell lennie a tékekltségnek és

Szémszer(sitettik a kockazatmd
elvart megtériilés mértékét (mely 2
befektetés elvart kockdzah

tuldonosa a fentl hozamon klvul 1genyt tarthat kockézatl premlumra |s mely

magyarorszl’léé' '
23, mel Iel‘ah' g

pétldlagos

ar | agOkban szeretnének részesedést szerezni. A gazdasagi stabilizacié elorehaladtéval ez a
prémidm csékke jezé a diszkontrata felépitésénél 1 %-ot vettiink figyelembe.

melynek sorgh figyelembe vettik az ingatlan specidlis helyzetét. A fentiek alapjan a diszkont tényezé 7%-ra
addédott.

Az ingatlanra igy kapott (hozam alapu) becsiilt érték kerekitve 3 980 E Ft-ra adédott.

A szamitds részletei a kovetkezék:

ESTON INTERNATIONAL XFT.
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/4). (HRsZ. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRsz. 6320/A/2)

. Ingatlan cime 2132 GOD Kadar utca 39. (13/A.)
Tulajdonos God Viéros Onkormanyzata Forduiénap [ 2023.04.13
Helyrajzi szdm 6321/1/A14 | Antartasi besoroiasa: lakds
Teleinagysig jm2) 0 ingatjan jeleniegi funkcibja: lakés

gatlan alapadata P gato Be ale
Osszes Bérleti dj . Havi netté bevétel | Eves nett6 bevétel
o"z’:ﬁ bérbeadhaté sz“'m'; = ﬁ';s‘: akihasznitsig | a kihasznikssg
UL T m‘“ ‘::m tertiet [€/m2né] [Ft/m2ho6) hossza ) figgvényében flggvényében
[m2] [Ft/hé) [Ft/év)
| akés~sorhdzban. 51 51 4 1560 5 50% 39 780 i 477 360 F
esen: 3] 51 4,00 39 780 Ft 477 360 Fy
390[HUF / EUR
| 7,00%]
e
Havi kiadas Eves kiadas [Ft/év])
500% : 23 868 Fi
0,00% OFfE
0,00% T OF
o|Fymesey y . 3 O FY
oészmonxéur KELETKEZb KOLTSEGEK ANNUITASSAL EVENTE FIGYELEMBE VEVE g . itas [Ft/év)
150 000]Ft/m* 2,0%[évente [ & 000 Fi 153 000 Fi
0%] kiadatian 0,00€ o€l 0 FY OFt
1]havi bérleti dij 2lévente 1 0,553091787 780 Fi 22 002 FY
; I ; : 175 002 Ft
| 278 430 Ft
2 OZAD R
o OZAD R ere 980 000

HOZADEKI ERTEKELES KADAR UTCA 37.

A Kédar utca 37. belss udvari lakas értékel

Ingatlan alapadatail.

2132 GUD Kidér utca 37. ajté:2.
God a Fordulénap [ 20230413
6320/A/2 artési besorolasa: lakss
0 2 lakas
q a padata adato B
T i S e Dsszes Béret! dij g Kihasz- | Havinett6 bevétel | Eves netts bevétel
. : bérbeadhat6 B""'E niksdg a kihaszniktsig a kihasznaksig
teriiet [&m2/he] | [Fm2ihs} “h‘m' za ) faggvényében figgvényében
[m2] [Ft/hd) {Ftév]
47 3 1170 5 50% 9945 Ftf 119 340 Fi
17 3,00 9 945 Ft| 119 340 Ft
390[HUF / EUR
7,00%]
Havi kiadés [Ft/h6] | Eves iadis [Fr/év]
5,00% 497 Y 5967 Fi
0,00%) OFt OF
0,00% OF 0 FY
O|F/m?/év 0 Fj O F
5 967 Ft
IDOSZAKONKENT KELETKEZ0 KOLTSEGEK ANNUITASSAL EVENTE FIGYELEMBE VEVE “““"l‘:; jadds Annuitis [Ftév]
Beruhazasok 150 000]F/m? 2,0%]évente | 51 000 F 51000 F{
Kiedatian tertiet szenvizdija 0% kiadatian| 0,00€ 0€ 0Fl OF
Ingatianiigyndki dijek 1]havi bérleti dij 2[évente 0,553091787 9 945 Fil 5 500 Ft
[ 0S KOLTSEGEK GSSZESEN 56 500 F
Lakhatéva tétel k | I | ] |
BEVETELEK ES KIAD%OK KUE%&BOEE [ 56 873 Ft|
B DZAD R
5 QZAD R ere - 810 000
7
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSZ. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSz. 6320/A/2)

KOLTSEG ALAPU ERTEKELES

Koltség alapu értékeléssel ellenériztiik a fenti eredményt.

A becsléshez felhasznéltuk az Epit6ipari koltségbecslési segédlet 2022-es kiadasat, illetve iparagi
tapasztalatainkra is hagyatkoztunk.

Kulénvalasztottuk az épileteket funkcié és miszaki tartalom szerint, egyesével fajlagos épitési kéltségeket
allapitottunk meg, majd az ingatian jellegének és allaganak megfelel§ avulassai korrigéltuk ezeket.

Kiilén kezelend§ tétel a telek, amelynek értékét a piaci dsszehasonlité médszerrel hataroztuk meg.

Szint- L
teruleti *Ar : - ;
e [EFE] Fajlagos Megjepyzes

[m2/m2] [Ft/m2]

Fejlesztési
telek
Im2]

God, Als6god Eladé

/G5d, Alssgod Elads

183391 1,20 1733940 7 879|gédi £Vaiabszeniign. kozmivek a kbrnydken Az
bOvezeti telek & 3 ke y

i

GBd, Mayerffy ke
3|I6zsef utca 18. Eladé)] 1333 0,51 40 500 59 574ftelek. 5 oldalhatérosan, 5m
lakéBvezeti telek : mé dg €figedett. 2 egysép épithets.
3 sttél 20-25 kilométerre a 2A dtrél lehajtva

ercre talithaté tehermentes telek
eladé. A telken taldlhaté egy 1978-ban
z, mely erfsen feldjitandé/bontdsra ftélt.
ereikes viz, villany, géz, csatorna a hdzig beve
e |GBd Nevelek részén, az Oszap6 utcaban elads egy
 li5kéovezeti épitési telek. A telek aszfaltos utcdban
79 342|helyezkedik el, kissé lejtés, igy panordma nyilik 2
7 |kdrvezé dombokra és hegyekre. Kivél6 lehetSség épitési
vallalkozéknak is, mivel Lf-3-as az éveze
Megvéteire kindlom Géd kézponti részén, a Pesti qtrél
& megkézelithett, 1073 m2-es épitési telket. A telek
37 58 574{1073m2, VT-8 sorhdzas besorolssd, bontand6 hiz
N talalhaté rajta ami korilbeliil 60 m2-es, villany és
csatorna nincs/viz csatorna van; a teriilet nd
Tehermentes, Ures,épitési telek elads! kszmivek telken
i y belil Eladé Lf3 Gvezeti besorolast, 25% beépithetéségd,
58 L 26910 82 561{tereprendezett 758 m2-es iires telek, God Neveleki
3 : részén. Az ingatlan 1/1-es tulajdoni jogviszonnyal,
tehermentesen eladé, igény esetén tar
Godon, kertvarosi részen 605 nm-es, belteriileti épitési
m.p-— telek eladg, teljes kozmiivel. A telek egy nagy telek
605 0,43 22950 88 218|megosztasdbol lett kialakitva, a haszndlatmegosztas
elkésziilt, féldhivatalban be lett jegyezve. Az eladé teriilet
nyeles telek, az utcitél tav
Eladé egy 22,7 m X 12 m épitési telek. Nagyobb telek
levélasztott része, kiildn utcafronttal, épitésre alkalmas
280 0,43 11070 91 944|két szinten (max. 6 m magassagu épiilet, 15nm garazs
eiGiras). A telekhatar médosithat6 a felhasznalasi célnak
megfeleléen, még nincs levéla
God belteriilet dunai oldaldn épitési telek eladé. Viz,

1553 0,51 49 500 o

736] 043  b.25110

God, Pesti 0t 159, N . =
S csatorna, villany a telekhatéron beliil. Lakéépiilet illetve
10|Elad6 jakoevezeti 5581 051 S %8 039 czolgaitats épilet egyarant épithetd (vTs). 30%
2 beépithetdséggel, tulajdenosts! elads.
ESTON INTERNATIONAL KFT. 8
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSz. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

Korrekcidok — mindkét ingatlanra:

0D 8] on &,
Bd N 0\ A 2 A6 do ‘@Je) 2 ele
o B85 4 00
adat sorszdm 3 4 6
Telek [m2] 200 1333 1553 1073
Brutté raépithet6 szintteriilet [m2] 120 680 792 644
* Ar [E Ft] 40 500 49 500 37710
Fajlagos [EFt/m2] Ertékelt 59559 62 500 58 556
Korrekciés tényez6k[+%)
Mikro-lokscié o — roppant kedveztlen roppant kedvezétlen | roppant kedvezétlen
-50% -50% -50%
" s tirsashdz elméleti nem jellemz8 nem jellemzd nem jellemz§
Hastnaiatiindex telekhdnyad csak -20% -20% —120%
! = hasonlé3 hasonlé4 hasonlé6
Epitéshatosagi besorolds laké — — 0%
nagyobb nagyobb nagyobb
Telekméret adott 5o 5% m
** Korrigélt fajl. &r [Ft/réépithetd m2] 20 846 21 875 20 495
Adlagos korr. fajlagos ar 21072 | Ft/m2
Piaci érték 2528640 | Ft
== Kerekitve 2529000 | Ft 12643,2

Az ingatlan értéke 120 m? fejlesztési telekteriiletet és 21072 Ft/m? fajlagqs értéket

2529 E Ft-ra adédott.

* Tényleges értékesités esetén eladdsi ar, ajanlat esetében korriga i

A kinalati korrekcié mértéke esetiinkben 10 % voit.

elémbe véve, kerekitve

0D (3 od 0 od 0
0 b O/ A 8 afe o oe "1y
00 e goveie e Tie
P 3 4 6
50 1333 1553 1073
30 680 792 644
40 500 49 500 37 710
Ertékelt 59 559 62 500 58 556
hasonlé hasonlé hasonié
0% 0% 0%
roppant kedvezStlen | roppant kedvezétien | roppant kedvezétlen
S ~50% "50% -50%
laké hasonl63 hasonl64 hasonl66
0% 0% 0%
nagyobb nagyobb nagyobb
aciott 5% 5% 5%
térsashdz eiméleti nem jellemzé nem jellemz§ nem jellemzé
telekhdnyad -20% -20% -20%
20 846 21 875 20 495
21072 | Ft/m2
632 160 | Ft
e 630 000 | Ft 12643,2

630 E Ft-ra adédott.
* Tényleges értékesités esetén eladdsi ar, ajanlat esetében korrigalt kinalati ar
A kinalati korrekcié mértéke esetiinkben 10 % volt.

** Brutto raépithetd szintteriletre szdmolt fajlagos érték.

ESTOM INTERNATIONAL XFT.
HILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 877 1000, WWW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HU
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ESTON o o
2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSZ. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

Koltségszamitasi tablak:

Ingatlan Avulas [%]

B {
l:ll::ttt{;/ Felépit-meny
it koltsép alapli |
da-
terilet fizikai funkcio- = kornye- beiid teljes értéke [E Ft]

2132 GOD Kadar utca 39, : :
! :
{13/A) fodd |, MAErvall Bk ) L s zeti | S| avulas

skt sorngaban |5t | 350 | wasol son | ox | asx [ ox | maesx | 3133 |

Osszes épiilet, Bitmeny érték
Telek ertéke kere-kitve [E Ft]
Becsiilt koltseg alapu értek kere-kitve [E Ft]

Ujrael6allitasi 0
erték
Brutto / Sy _
Netto b
S oltseg alapt
RERlet S oo py | fkai | funkeio- koroye-  E0% ' e’r:e‘keg [E F.:]
(EFd romlas nalis zeti

Ingatlan Avulds [%]

2132 GOD Kadar utca 37, 2
ajte:i2. vy Ft/m’]

s uasaioie | 17| 30 | soso| o | Qwx [N | on | soase | vom |

1044
630
1670

Osszes epiilet, eitmeny ertek
Telek erteke kere-kitve [E Ft]

Becsiilt koltseg alapu erték kere-kitve [E Ft]

ESTON INTERNATIONAL KFT. 10
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

TO )
ESION 2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSZ. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

ALATAMASZTO MUNKARESZ

AZ ERTEKELES FOLYAMATA

A helyszini szemle ddtuma: 2023. mércius 22. voit, a Megbizé részérél Juhasz Anita vett részt rajta, az értékelést
Martonosiné Farkas Eva készitette.

Az értékelés tipusa teljes helyszini szemlén alapulé értékelés.

Az értékeléskor a kdvetkezd kapott adatokat vettiik figyelembe: tulajdoni lap, térképmaésolat, alaprajzok, a
Megbizétdl kapott informacidk.

Az értékeléskor a kdvetkezé nyilvdnos adatokat vettiik figyelembe: szabalyozas, helyi irods. konzultacid,
osszehasonlité adatok.

TECHNIKAI TABLAZAT o
0 d 0 =
O
0D ad d 9 A e 7
Telek, hrsz. 6321/1/A/4 AR B 0 0 0
‘lakds - sorhdzban = e s ot oo 50,55 78734 3980
‘Osszesen AT e e : 0 51 3980
Kerekitve 2980
N
e =
0D Kada 0
0 0 0
17,00 47 647 810
0 17 810
810

A piaci 6sszehasonliité adatok elem
végeztiik el. A redukalt ter§ atokat
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSZz. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

ELHELYEZKEDESI TERKEP

&f GJTELER l :

Samslng SDI

¥

Mag/urmszég Zrt
/
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSZ. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSz. 6320/A/2)
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSZ. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

TULAJDONI LAP
Elestionib czan a3 g,
Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivata:
Pest Vamegyei Korminyhivatal
Dunakeszi 2120, Verseny u. 3. Oldal 111
Ehiteles tulajdoni Jap - Szemle mss olai
Megrendelss szim 30005/3580/' 2003
202391.31
oD
Belteralet 6321/1'A’S belyrajzi szim
tirsashiz kiilinlap
2132 GOD Radir usca 13/, ajed:4. .
IRESZ
1. Az egyéb Smalld ingatlan adatai:
megnevenés teriilet scobik scima eszmei hinyad tulajdoni forma
w2 egeas/fél
lakids 50.55 1 1 249/5000 énkorminyzatsi
Bejegysd hatiromat: 62011/1554.05.27
2. bejegyed hasdzosat: €20U11/1554.05.27
Tarsashas
8n3lld ingarlanhox tartomnak as alapitd okiratb ghati helypiségek.
ERESZ
i. tulajdoni hinyad: 171
bejegysd hatarosat, érkepdsi idd: 52011/1884_05.2%
iogcim: tulajdomkba adis 5476671581,
jogallia: sulajdonos
név: GED VARCS GMRORMANYZATA
cim: 2121 GOD Peszi 4t E1.
tEzxzsssdm: 1573110€
MRESZ
1. bejegyad hatd » érkemési idd: TID/R/2017/2026.11.28

Unillé sabveges bejegyeés perinditis tényének feljegysése Spunyogh Liszléné felperesnek 5o
Va Enk inysaza alpexes ellen sulajdonjog megillapitisa irdnt inditott pexében a

Dunakesasi Jizdésbirdaig 3.P.20.804/2016/7~II. ssimd végnése alapjanm.

Az E~hizeles tnlajdoni lap misclat tartalma a kiadist megeldad napig megegyesik as

ingaslan-nypilvi 2ab plE ad kksl. & ssemle misolat a femnillé bejegyxésekes,

a teljes misclat valamennyi bejegysést tartalmanza. Er as elektronikus dokvmentyon

kinyomtatva nem mindsil hiteles bisonyitd exeji dokumentuwmak. Ex a valajdoni lap

g isi hatdsigi eljdxds cfljdbél kerdlt kiadisra. Misra nmem hassniihavd.
TILATDONILAP VRGE

YT

ESTON INTERNATIONAL KFT.
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

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSZ. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

Elesl-orukosan o' La: 1

Lechner Nonprofit Kft, - Fildhivata

Pest Vammegyei KEommdnyhivatal
Dunakeszi 2120, Verseny u. 3. Oldal: 111
E-hitele: tulajdond lap - Szemle misolat
Megrendelds szinr30005/3582/2023
20230131
GOD
Belteriilet 6320/A22 helyrajzi szim
tirsashir kilonlap
2132 60D Kidir uvea 37. ajtd:2. i
IRESZ

1. A&z egyédb Bmalld ingatlan adatai:

megnevezés terilet ssobak =1 e i hanyad tulajdoni forma

m2 egéas /el
lakis 17 1 262715800 Snuorminyzati

Bejegysd hatizomas: @7672/2004.07.20

(2]

. bejegysd hasirosat: 237672/2008.07.20

Tarsashiz

Onidild ingatlanhon vartoenak asz alapitd okiratban meghatizozott helyiségek.

BERESZ

4. solajdoni hinyad: 171
bejegysd hatid T, xk
jogeim: ajindékosds
utalds: IY j2-3.
jogallids: tulajdonos
név: GOD VAROS GNRORMERYZATA
eim: 2121 60D Pessi Gr B1.
tSrssszam: 1573110€

i 1d5: 343P4/2/2017.02.120

IMRESZ
KEM TARTALMAZ® BEJEGYZEST

2z E-hiseles zulajdoni lap mdsclat tartalma a kiadist megeldnd napig megegyesik am
ingaslan-nyilvintartash plé adatokkal. A szemle misolat a fennalld bejegyséacket,
a teljes misolat valamennyi bejegyeést tartalmanpa. Ez as elektromikus doknmentum
kinyomtasva nem miadsiil hiveles bisonyizd erejfi dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kisigasgatisi hatdaigi eljaras céljabdl keridlt kiadisza. Misza mem hassmalhatd.

TULAIDONILAF VECE

Az ingatlan tdlajdoni lapja tartalmaz az ingatlan forgalomképességét befolydsolé bejegyzést.
A tulajdoni lapon a kévetkezd bejegyzések szerepelnek:

2132 God, Kadér utca 37. ajté: 4. hrsz: 6321/1/A/4
Onélié széveges bejegyzés perindités tényének feljegyzése Szunyogh Laszléné felperesnek God Varos
Onkormanyzata alperes ellen tulajdonjog megallapitdsa irdnt inditott perében a Dunakeszi Jérasbirésag

3.P.20.894/2016/7-11. szdmu végzése alapjan.

A perfeljegyzés tényét nem tekintettiik értékmodosité tényezének, mert nem kaptunk a megbizétél olyan
informéciot, ami az értékesitést akadalyozta volna a perfeljegyzéssei kapcsolatban.

A becsiilt piaci érték tehermentes allapotra vonatkozik.
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSZ. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

Az ingatlan hasznositdsa megfelel a foldhivatali besoroldsénak.

TERKEPMASOLAT EPULETFELTUNTETES, TELEKHATAROK ELLENORZESE

Pest Virmepyel Kemdnyhivetal
Dunubesa 2120, Verseny o 3
E-hiteles térképmasolat - Feljes masolat
2023.05.2¢ 15:81:32

Megrendelés szim 7033002023
Térrageszim ZI9E3350002023

Helymjz szine QOD bebteriler 63284
Mérctarany: |: 0

LEE2 -3

/
L5292

(')'vfézeti besorolds: Lke-5-1 kertvarosias lakéteriilet
Beépitési méd: Oldalhataron 4ll6
Beépithetfség max.: 30%

Epitménymagassag max.: S méter

Szintteriileti mutaté: 0,6 m2/m?2

Minimalis zéldfelliet: 50%

Minimalis telekméret: 720 m2

A jelenlegi beépités megfelel a szabalyozdsnak, a terillet tovabbi jelentSsebb fejlesztési potenciallal nem
rendelkezik.
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

IESTON o L
: 2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/4). (HRsz. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

Forrés: https.//or.njt.hu/eli/v01/731102/r/2016/24

KORNYEZETVEDELMI HELYZET
zipgatlan helyszini bejarasa soran pusztan
_ WA szakvéleményben kézdlt becsiilt
értékek kdrnyezetszennyezéstél mentes dllapotra vopétkoznak.

S
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSZ. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

ngatlan com - Mindenhol j6, de z legiobb itt vis rad

ingatlan.

God, Felségod
Kiadé csaladi haz

Ar havonta Alaprer(iet

350 000Ft 168 m?

Ingatian dllapota jo dllapota

Epités éve nincs megadva
Komfort duplakomfortos
Epillet szintjei 2

Légkondiciandlé nines megadva
Bitorozott réezbien

Koltbahetd nines megadva
Min. bérlati idd nincs megadva
Atlag gazfogyasztis®  nincs megadva
Atlag &ramfogyasztds ©  nincs megadva

Rezsikotiség nince megadva

bitpr::iingatlm ooun 33504883y

Lovack Tamas p
DUNAXESZI g
INGATLANKOZPONT 5

+36 20 559 3395

Telekterliet Szobdk
1260 m? 5

Akadalymentesitelt nincs megadva
Fiirdb és we kiilon és egyben is

Kilatas udvari

Tetotér bedpitett

Pince nincs

Kiséllat hozhaté

Dohéanyzés nincs megadva

Parkolas udvar bedilé - benne
van az drbai

Fiités géazkazén, padidfiités

Napelem wines megadva

Szigetelés sincs megadva

18
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSz. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

ingathan com - Mindenhol j6. de 2 Jegiobb #it vir rad htips://ngatian com 33504883 /nvomiatas

Kozos koliség nincs megadva Energiatandsitvany nincs megadva
Felsdgddan csendes mellékutcaban kiadd csalddi haz.

Az épiilet jelenieg biltorozatian, kiadd akar 7-8 6 tészére is, akar brigadoknak is.
Minimum 1 éves bérleti szerzoués szikséges, illetve 2 havi kauico. Az ingatian azonnal koitdzhetd.

Megtekintheld telefonos iddpont-egyezieiés alapidn: Lovack Tamas

Tipp: Ha 3 hirdetés fiéfevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatian.com-nak o hirdetés honlapién
(ritps./fingatian.com/33504883) taldihaté "Pejelentent ikonra kattintva.
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSZ. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)

ngatian com - Minderinal §6, de 8 legjobb it vir mid Betps/imgatten coma/33 16804 3 ayenmains
Maganszemsaly :
ingatlan.com ak
+36 70 554 5953
God, Vadvirag utca 1.
Kiadé csalddihaz
Ar havarta Alapteriiat Tetekeerilet Srobik £
280000F¢ 100 m?2 1000 m? 3
Ingatian éllapota  fehijitort Akadilymentesitett  nem
Epités éve 2007 és 2010 kézén Fiirdd €s wc kilon helyiségben
Komfont osszkomfortos Kilatds kertre néz
Epiilet szintjei foldszimes Terbér nem beépithetd
Légkondiciondld  nincs megadva Pince van
Biitorozon részben Kisdllat hozhato
Kohozhets azonnal Dohinyzds nem megengedett
Min. bérleti idd 12 hénap Parkolds onallo gardzs
Atlep pizfopynsztés ©  nincs megadva  Finds gézkazdn
Atleg dramfogyssziés ©  nincs megadva Napelem nincs megadva
Rezsikihség nincs megadva Szigetelés nincs megadva
Kbzts kolsdg nincs megadva Energiatamisiviny nincs megatva
Mmﬁdmzsﬁdkuw&nmémmmzﬂmlﬁsm a régi kenies Duna felfh
oldelén.
A hizhan
3 szoba 201212 m2),
-amerikai kenyhis nappali: beépitent ﬂmnﬁﬂyémﬁ,ﬁnﬁgﬁtﬁeﬂytﬂu?mw
~EthezG részieg: nagy éthet nazinl 6 seéikel,

a5 W L W
dngacien cors - Midendel 36, de & legjobb it ver z6d
i
~kidas flirdSszoba valarint kilin WO taldthets.
Amﬂmhﬁﬂmﬁmat&ﬁmﬁmpﬁgﬁﬂmm.%mmk
Atelek Seszkizmiives.
AWM&MMWWMMMmmﬁm
garizzsal is rendelkerzik, de b et is tud parkolni kerten belidl.

mjw@!!qm

’ A héz szonnal koltizhets, kit havi kaucid és egy havi bédleri o eflendben
Maxirnurn 6 fonek
i Cégelmek 395 ezer + rezsi
Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tanalmez, jelerze ent a2 ingatlan com-nak & hirdetés honlapjén
{ratps/fingstlan.comy33166943) 1aldlhesd "Bejelemen’ konra kattirave.
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRsz. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRsZ. 6320/A/2)

ingradon com - Mmdzabol jo. de a legiobt it vir rad Itpe.ingntlen comy'33324303 myamtats
N Maganszemely
ingatlan com P
+36 20922 8263

God, Rézsa utca 33,
Kiadé raktirhelyiség

As havonta Alapterilet Telekteriiet

40 000 Ft 17 m? 17 m?
Emelet foldszint Min. bérieti idd 1 hénap
Epiiler szinmjei 3
Energistanisitvdny H

Kohoahetd azonnal

2023 janudet! kisdd Goddn & Rézss utcaban egy rsashaz foldszint részén, onallé 17
mmm;m&aummmm(mémsnimfm)
Villany és viz bekétve. A tirold szigetelt.

Belst méret: 5,25 méter x 3,25 méter.

Magassig 2,8 méser

Ajid beisd mésete:

azélesaég: 1,96 méter széles.

Bérleti o 100 euro ( fizethet forimban is ) amely magéban foglalj 2 kézse kBitséget (azds hoftadg
tartaimazza avillsny &a vizfogyaaznist)
Tovébbi részietekkel kapcsolstban kirem kevessen?

) |
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRsZ. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSz. 6320/A/2)

Mm-w_ﬁ,kawmvhﬁd h‘q:s;/ﬁugxﬂnmi?!ﬂ%@m
. Maganszemsly
ingatlan.com ” el

+36 30 361 2449

God, Verseny utca
Kiads tégla lakds
Arhavonta Alapreriilet Szobik i Q
120 000 Fit 40m? 1 «su% W
ingatlan sllepota nines megadva AkedSlymentesitert nincs megadva : ‘{‘5«%
Ephés éve nincs megadva Fiirds és we nincs megadva i
Komfort nincs megadva Tajolés nincs megadva
Emelet nincs megadva Kildtds nince megadva
Epiiler szinyei nincs megadva Erkély mérete sm2
Lifi nincs megadva Kertkapcaolatos nincs megadva
Belmagasaédg ninecs megadva Tetdrér nince megadva
Légkondicionilé nince megativa Gépesiten nincs megadva
Biitorozon nincs megadva Kiséllat nincs megadva
Koltbzhed nincs megadva Dohényzas nincs megadva
Min. bérleti idd nincs megadva Parkolds nincs megadva
Atng pézfogyesztds ©  nincs megadva  Fités nines megadva
Atlag dramfogyaszids @  nincs megadva .
Rezsik&haég nincs megadva
K255 kohadp nincs megodva Energiatandsitvéiny Rincs megadva

nmqmmmmmmmmzmmm
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSZ. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSz. 6320/A/2)

oce - Mindendal jo, d2 3 legiobb it var md It Vingsthan com 33512467 mycmmimas

~

. Maganszemeély
ingatlan.com £

+36 30 694 0352

God, Nemeskéri-Kiss Miklos Gt 6.

Kiadé tégla lakds
Ar havonta Alapterillet

115 000 Ft 28 m?
ingatian éllapota djszerd Akaddlymentesitett nincs megadva
Epités éve 2021 FiirdS és we nints megadva
Komfort nincs megadva Tajolds nines megadva
Emelet 1 Kiléeas nines megadva
Epiilet azintjei 2 Erkély mérete nines megadva
Lift nince megadva Kevrtkapcsolatos nines megadva
Beimagassag nincs megadva Tetinér nines megadva
Léghondiciondlo nincs megatva Gépesitent nincs megadva
Bikcrozott nincs megadva Kiséllat ‘nines megadva
Kohdzhed pincs megadva Dohdnyzis nines megadva
Min. bérletiidd nincs miegadva Parkolda ‘nines megadva
Atlag gizfogyaszids @  nimos megadva  Fiitds gézkazdn, hészivatiyy
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

ESTON N o . o
2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/a). (HRSz. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSZ. 6320/A/2)
ngnfien oom - Mindenlcd §6, de & Jegiobb it vir d ‘tips:imgatisn com/33 51 2467 myomines
Atlag érsmfogysszids ©  nince megadva Szigetelés nincs megadva
Rezsikéhség nincs megadva
Enesgiatanusitviny mincs megadva
Kozos kohség nincs megadva

Alsdg5don, 2 éve £piilt 6 lakasos hiz elsd emelerén bitorozatlen gerzonlakés kisdd. Beépient
konyhabdtor, fozGlap sttbvel a lakds része. Az ingatian fitdsédl padidfinés gondoskedik, iletve
kliméval is rendelkezik, o finés akdr ezzel is megoldhatd. FlrdGje zuheryzds. Majus 148) khozhetd.
Késem ingatlankbzvettk ne keressenek! Kaszbnom!

Tipp: Ha & hirderés férevezett adetot 1artalmaz, jelezze ezt az ingatlan. com-nak a hirdetés honlapjén
{ipsifingatien.comy33512467) 12iéihatd "Beielemtent orsa kattirdva.
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). {HRSZ. 6321/1/A/4); 2132 G6D, KADAR UTCA 37. (HRsz. 6320/A/2)

‘mgatlan com - Mindenhol jé. de a legjold it var rad Btips://ingztlan com 33276699y oms

Davic Gabor &}
ihgatlan Viros: .ngatiaruoda ‘ VING

+36 70 395 9545
§
-
y
God, Pesti (it :
Eladé lakosvezeti tefek B
Ar Telekzoniiet
41,90 millio Ft 073m?
Beépithetbség nincs megadva Viz van
Szintteriileti mutatd nifics megadva
Gaz nincs megadva
Biuttd szintteriilet nincs megadva
Csat nincs adva
Villany nincs megadva SR meg

Megvételre kindlom Gid kézponti részén, a Pesti Gtrél megkdzelithetd, 1073 m2-es épitésitetket,

A telek 1073m2, VT8 somézasbgsoroiés& baml’ﬂztalaf\aﬁﬂ)ﬂ ami koriibekil 60 m2-es,
viliany és csatoma nincs/viz csatomna vai, a terilet idvény irldst ipényel
A telek adoftsagaibdl fakedban k1 ikerhéz épitése megengadett és iehetséges,

- A megengedett legnagyobb beépithetfség 30%.
- A szintteriieti nutaid 0.5

- Legnagyobb bedpitettség terepszint alatt 30%
- A legkisebb kislakitandé 2Bidteriiet 25%

- Legnagyobb épiiletmagassig 6 m

A telek 18 méter széles és 59 méter hosszil.

Ara: 9M Fi

%
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2132 GOD, KADAR UTCA 39. (13/A). (HRSz. 6321/1/A/4); 2132 GOD, KADAR UTCA 37. (HRSz. 6320/A/2)

weatian com - Mmdenhod )o. dz 2 legrobb ot var rad

bfp=2ingatian com 3323 10U /Yinyorstatas

Holtman Gabior

in gat'an Lehdr Invest k. -

+36 30 964 2900

Go6d. Mayerffy Jozsef utca 18.

Eladé lakétvezetl telek
e Teickieniiet
45 milis Ft 1333m?
Beépithetoség 30% Viz nincs megadva
Szintteriileti mutatd nincs megadva
Gaz nincs megadva
Brutto szintteriilet nincs megadva
Csator nincs adva
Villany nincs megadva e ey

Eladd Lf-2 besoroldsi lakodvezeti Gsszkzmiives épitési telek BeépithetBség 30 % oldaihatérosan, Sm
épitménymagassdg engedett. 2 egység épithatd.

Tipp: Ha a hirdetés {érevezetd adatot tarlalmaz, jelezze ezt az ingatian.com-nak a hirdetés honlapjdn
(ntips:ffingatian.com/33231079) taldthats "Bejelenter” ikonra kafntva.
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mgatlan o - Mindenho) 36, de a legiobb ift vir rid bitps://ingatian cam/3327583 4 vyomiatas
5 Waganssemely
ingatlan.com e
+36 70 942 3369
God, Zrinyi Miklds utca e,
Eladé lakdbvezeti telek '
Ar Telekterilet
55 millie Ft 1553m? ¢
Beépitheioség 30% viz van "
Szintierileti mutatd nincs megadva
Gaz vaf
Brutto szintteriilet nincs megadva
Csatorna van

Villany van

Budapesttd) 20-25 kiloméleste a 2A diré) iehajiva néhiny percre talahaté tehermentes telek
tulajdonostdi eladd.

A tefken taldihatd egy 1978-ban épilt lakohdz, mely erbsen felijitandb/bomntasra ftélt,
Vezetékes viz, villany, géz, csatoma a hizig bevezetve.

Tovéhbi képek e-maithen kérheldk.

Tipp: Ha 2 hirdetés férevezeis adatot tartaimaz, jelezze 2t 2 ingatian com-nak a hirdetés hontapjén
{riips://ingatian.com/33275834) talilhatd "Bejelentem” #ona kattintva,
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PIACELEMZES —~ PEST MEGYE LAKOPIAC
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forrds: https://profitline.hu/ingatlan-arak—pest-megyeben-hol-a-legolcsobb-es-hol-a-legdragabb-egy-negyzetmeter-429342 2021.11. 17. 08:30

Ingatlan drak Pest Megyében - hol a legolcsébb és hol a legdragédbb egy négyzetméter?
Azingatian.com ingatlanpiaci elemzésében azt vizsgilta meg, hogy Budapest agglonerdciés kérzetében hogyan
alakuinak az ingatlanok arai. Melyik telepiilés négyzetméter-ara a legmagasabb és hol kell tizedannyit fizetni
egy négyzetméter ingatlanért? Ingatlanpiaci korkép.

- A budapesti agglomeracidban a térékbéiinti Ovoda utca volt tavaly a legdragabb, négyzetméterenként 833 ezer
forintba kerliltek az ottani lakéingatlanck.

- A Pest megyei masodik és harmadik helyen szerepel az egy évvel korabbi rangsorban szintén az :_;;lbolyban lévé
budadrsi Domb és Arok utca, 802 ezer és 778 ezer forintos Osszeggel. A ShS

- A top 10-ben a budabrsi lakéingatlanok vannak folényben, de Dunakeszi, Szentendre &
utcdja is felkerilt a listara. )

- A legolcsébb telepiilések kozé tartozik példaul Pest megyében Jiszkarajend €s4
legolcs6bb és legdragabb utcai kozott 2020-ban tébb mint 16-szoros arkiilonbség
A megyében idén eladasra kinélt lakdingatlanok dra kozétt hét-nyolcsz "f_.i_- a legdragdbb
telepiiiés ugyanis Remeteszélés lett 927 ezer forinttal, ehhez ﬁi’:‘. laszkardjenén, Mikebudan és
X tekintve Epd, Dunakeszi, Budaérs és

A nagyvarosi lakasdragulds és a jarvanyhatds miatt felértékel5dts ¢
kereslet a kerttel rendelkezd csaladi hazak irant. igy séiteé 3
lakdsok négyzetméterdra kdzott tizenhatszoros e :
legdrdgdbbak tavaly, a top 10-ben a budaérsi hazak. lak 50k _fglénye ldthaté - deril ki az ingatlan.com
Osszedllitasabdl, amely a hivatalos KSH-adatcmelapja'n b&fnutatja, hogy 2020-ban melyik Pest megyei telepiilés
bba. Az elemzeshs! az is kideriil, hogy idén a megyén belul melyek
“és hol taldihaték a legdragibb &s legolcsébb

VesaTokbalinti utca lakéingatlanai voltak a

voltak a legkeresettebb agglomeraci
takdingatlanok.
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AZ ERTEKELES MODSZERTANI ALAPJAI, FELTETELEI

Az értékelés sordn megvizsgaltuk a foldteriilet elhelyezkedését, kornyezetét, telekkonyvi adatait, fizikai allapotat,
a felépitmények megjelenését, miiszaki, szerkezeti részleteit (az épiletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az
éplilet gépészeti rendszere), miiszaki allapotat stb.

Mindezek hozzdsegitettek a vizsgalt eszkdzék hasznalhatésagi, eladhatésdgi jellemz8inek megismeréséhez,
amelyek segitségével meghatdrozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve becsilhetd az ingatlan keresettsége, vevé
szempontjabol értékes tulajdonségai. A kovetkezékben ezen informacidkat ismertetjuk.

AZ ERTEKELESNEL ALKALMAZOTT MODSZEREK, ALAPELVEK

Egy eszkoz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési médszer alkalmazhato:
¢ piaci érték alapu értékelések, mint
hozadéki értékelés
forgalmi (6sszehasonlité) értékelés
¢ koltségalapu értékelés

P 3

A HOZADEKi értekelés az eszkéz jovébeni hasznainak és az ezek megszerzéseérdel
kiilonbségébbi vezeti le annak értékét. Az értékelés sorén az eszkodz jéve@{ielemte\ beSségét vizsgaljuk,
azaz a jévSben varhatéan képz8dé, szabad rendelkezésii pénzmennyiség "'_elenérték‘ i szé‘rhszert’fsu’tjﬁk, amely
kifejezi az eszkdznek, mint Gzleti befektetésnek az értékst. Ebb»' R ke? z6d6 Osszes, szabadon
felhaszndlhaté pénzmennyiség alatt azt az évente képz&dé késig
fennmarad6 eredmény és az amortizacié 6sszegébél a sziiks

fennmarad.

A KOLTSEGALAPU ERTEKELES megkozelitésének |ényeg€™iin » ok
vagyontargyért, mint egy olyan helyettesitd vagyonfiiigy eloailitssi koltsege, melynek hasznossaga megegyezik a
kérdéses vagyontdrgy hasznossagéval. Az értékelés sorin/ kix fijraelsallitasi koltségébél ievonjuk a fizikai
kopdsbdl, funkcionalis és gazdasagi av% szarmazg: értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez
hozzdadjuk a foldterdlet ﬁsszehasonlitgéué(tékelésen alapE értékét. Az Ujraelailitasi kéltség a hasonid

vagyontargy el6allitasanak, vagy felé

Ez a médszer ltalaban az uj épith
értéket.
ieprezentans példak elemzésével a megvaldsuldsi dsszkéltséget az
i Koltséghanyadokra bontjuk, és ezeket a konkrét mdszaki jellemzék

Aszonyszam fejezi ki az ingatlan mszaki értékének és a kiindulasi reprezentatiy
zki értékbéi kiindulva az ingatlan allapotatsi, piaci-, és kézgazdasagi viszonyatol
tlan forgalmi értékét, gy hogy a foldterilet értékét is figyelembe vessziik.

22 heg ahaiga
: ERTEKELES mar megvalésult, konkrét és jél ismert Ugyletek arainak a vizsgdlt esetre valé

Az ;
kiterjeszgé isszehasonlitdsaval térténik. Az értékelés soran a piacon a kozelmuitban eladott, illetve
értékesitésig. felkindlt vagyontirgyakat elemezzitk és Osszehasoniitjuk az értékelés térgyst képezé
vagyontdrggyal. Az dsszehasonlitds soran a kévetkezé, a piacot meghataroz6 tényez6ket vessziik figyelembe:

¢ a kereslet és kindlat vizsgalatakor &ttekintjiik a potencidlis felhasznalék jellemzéit (szdmuk,
vasarléerejik, izlésiik, preferencidjuk stb.), illetve azokra az eszkozokre 6sszpontositunk, melyek
eladatlanok, vagy lresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy beruhdzasi fazisban vannak, hiszen
barmely elem viltozasa ezek kéziil a vizsgalt eszkdz dranak véltozasat okozhatja,

a helyettesités elvének alkalmazésakor azt az &rat keressiik, melyet egy hasonléan hasznosithats
helyettesitd eszkdzért fizetnének a vasarlék,
az egyensuly vizsgélatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk, masrészt az

eszk6z6k egymashoz valé viszonyat (pl. egy adott foldterlilethez tartozé épiiletek, az elhelyezkedéshez
kapcsolédé kényelmi szolgaitatasok, a f6 tevékenységhez szitkséges berendezések szama, kiszolgsls
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eszkozok stb.),

& a kiilsé hatdsok szamszer(isitésekor figyelembe kell venni a gazdasdgi fellendilés, vagy a gazdasagi
depresszid hatdsat, a varhatd kilatasokat, a teriileti elhelyezkedést, az 6nkormanyzati szabélyozasokat

sth.

Foidteriilet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kézil az dsszehasonlité
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben végziink 8sszehasonlitasokat,
amelyek kbz6s elemeket és hasonl6 piaci lehet6ségeket tartalmaznak. Kézvetlen ésszehasonlitésra alkalmas
adatok hidnydban egyéb vagyontargyakat vesziink figyelembe, illetve vizsgéljuk az orszag hasonlé teriileteinek
ingatlanpiacat.

etdségeinek

Az érték-megallapitds valamely vagyontargy jellemzéinek, kdriilményeinek és befektetési i
szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes megtekintés ég'
adatok kivizsgaldsa alapjan. (

Az érték-megdllapitas sordn az értéket felbecsiiljik. Az érték-megallapitas egy hivatalo kbvetkezj““ bés, amely
W2, illetve ngm tér ki

alatamaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot nem
teend6kre, csupan az értékrdl ad véleményt.

¢ "
aljake Az értékmegallapitd

becsiilt értéket koz6! a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal pcsolatoyé,datok alapjan. Az
i ikai és jogi hatasok kovetkeztében.

érték médosul a piaci feltételek véltozésaval a gazdasagi, tarsadaimi, |
Kovetkezésképpen az értékmegallapité személynek azonosita#ti . és elemeznie kell az érték
megdllapitasanak alapjat képezé piacot, illetve kirnyezetét. \ il

Az értéket 4ltaldban négy, egymassal dsszefilggs gazdasagi ¥

sziikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléers. ctpezd kolcsonds kapcesolata kihatassal
van a kereslet-kindlat egyensilyéra, és mindegyike s tikséges ahho az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megéllapitds célja legtobbszér az, hogy kév
illetve a klasszikus hagyomany szerint: .S
,igi%melyen vérhatd) hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt
h. mikdzben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és
onatkozd ténynek, a jogegyenléség alapjan.’

‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsiilt &ss: g
vevé és egy érdekelt eladé kdzott ga di:{ csele

A fentiek, valamint a (TEGOVOFAS felyaitd) TEGO VA (The European Group of Valuers' Associations) alapjan a
piaci / hitelbiztositéki érték azt a placi srat jelenti, amely bsszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség
méitanyosan, magéanjogi sz mzidés keretében és az értékelés idépontjdban vérhatéan eladhatd, feltételezve a
kévetkezbket: '
¢ az eladd hajlandé $z€ladayra,
¢ az adbsvetsli targya ldsok lebonyolitaséhoz, figyelembe véve a vagyontargy jellegét és a piaci
zfeleld J¥ 6sszﬁsa'g|i id8tartam (alapesetben egy év, hitelbiztositéki érték esetén
@88n 6 hénap) 4l rendelkezésre,
akaban az érték nem valtozik,

,atlagostbl eltérd, specidlis vevdi kiilonajanlat figyelembevételére nem keril sor.
A hitelbiztosjtéKi érték megallapitésa sordn az értékelési eljarasoknal szokasosan elemzett kockézatok kozil
kiilondsen a Kovetkezéket kell figyelembe venni:
® az eszkdz hosszu tava értékallandésaganak kockazata,
a piaci adatok megbizhatatlansaga miatti kockazat,

¢
@ az egyéb adatok megbizhatatlansaga miatti kockazat,
¢ a kdvetelés érvényesitéséhez kapcsolédd hatdsok (védelem, dllagmegérzés, értékesitési

koltségek), mely kockézat min. 10%.
A hitelbiztositéki értékben a hiteliigylet kockdazatait, nevezetesen a hitelezett tevékenység kockézatait és a
hitelfelvevé személyében rejlé kockdzatokat nem lehet figyelembe venni.

Az értékelés sordn normai piaci értéket becsiiltiink meg, azaz, figyelembe vettiik a terilet legjobb hasznositasi
lehet8ségének értékét is, amihez az esetek egy részében tényeken alapulé feltételezéseket végeztiink. A
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feltételezések korét a ériékbecs!ési szakvéleményben egyértelmien rogzitettiik.

Az értékelés sordn a Megbizé &ltal kijeldlt eszkéz értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert piaci értékek
figyelembevételével, tényleges helyszini miszaki szemlén alapulé becsiéssel és szamviteli modszerekkel,
melynek soran normal piaci és hitelbiztositéki értéket hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnél elsésorban a piac értékitéletét vettiik figyelembe, melyhez egyrészrél az ESTON korabbi
tapasztalataibdl, masrészroi az elektronikus szaksajtobol, ilietve kiilonbozé értékesitési és értékesithetéségi
informaciokbol jutottunk. Vizsgdltuk a megfelel§ piaci teriileteket, dsszegyijtéttik a vonatkozd adatokat,
kivéiasztottuk a megfeleld vizsgdlati technikdkat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itélképességiink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat. Az értékelésnél nagyban tamaszkodtunk a
Megbizé szakembereitl kapott adatokra, informéciokra, azok helytéllésagat legjobb tudasunk és lehet8ségeink

szerint leellenériztiik.

b

L N
Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozé éftéke’t\éllgpl’tottuni<

G
h 2

meg. p
Munkank sorén figyelembe vettitk a vagyonértékelésre vonatkozé 4ltaldnos sz:ﬂ")"é’fﬁh katg, ‘tlel\,c’_ijréscﬁ(atf”kménés
tekintettel a 26/2005. (Vill. 11.) PM rendelettel médositott 25/1997. 1)"" I rendéletre, mely a

terméféldnek nem mindsiilé ingatlanok hiteibiztositéki értékének meglatéroz ) vOQiatkozé médszertani
Sk ;)-‘7' \) p

Ty pontt}t rjuk le:

eivekrél szdl.

A kovetkez6kben az egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, .

ESZKOZOK OSSZEHASONLITO ERTEKELESE i N
Az ingatlan a foldterilet a maga fizikai mlvolt%%n es.
épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfop ]

z

tykapcsolodé tartozékok, azaz épiiletek,
g2 vagyon a fizikai értelemben vett ingatlan
tve kdtelezettséget magéaban foglal.

6 Jé‘)gréfiai, josi, szocioldgiai, vaiamint kézgazdasagi

A foldérték gazdasagi fogalom. A féld m
szempontbdl vizsgalhaték, azaz &
¢ minden kértilhatarolt folgterd
¢ afold fizikai szempo )
¢ a fold maradandé, azaz &
$ a rendelkezésrﬂ!é foldalica dny véges,
¢ afold az embereks@émira haszbs.
A foldterilet mds tudomén g%?ymeyogalmazott sajatossagai azért fontosak az ingatlanértékelés
szempontjabolg 12z inga fanpiacon a szerepl8k tgy viselkednek, hogy reagélnak ezekre a sajatossagokra,
ezek vezérelik, vagy korlatozzak &ket.

ek meghatarozasanal Gsszehasonlité médszert alkalmaztunk. Ez abbdl 4ll, hogy
y kinalati értékek alapjén a specifikus tényezéket figyelembe véve (teriileti
k kozlekedés, kdzmiivesitettség stb.) 1 m? teriletre (beépitett ingatlan esetében a
5znos teriletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti teriiletre) vonatkoztatott
thatdroztunk meg gy, hogy figyelembe vettik a telek beépitettségének mértékét is. A fajlagos
becsult értékkialakitésénal figyelembe vettiik az ingatlan kérnyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az
ilyen jellegl ingatlanok irénti jelenlegi keresletet, a jelenlegits! eltéré hasznosités Iehetdségeit, a kozmiivekkel
valé elldtottsdgat, a kozelldtottsag szinvonalit, a terilet épitési Evezeti besoroldsat. Vizsgaltuk tovabb3 a

foldterilet novényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A fdldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat — mint a tulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsol6dé jogok, az
értékesithet8ség jogi vizsgalata — csak a tulajdoni lapon szerepl6 esetleges bejegyzések erejéig vizsgaituk, és
esetlegesen ezen értékbecslési szakvélemény 3.1 pontjaban szerepeltettiik.

Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd felépitmények kozott, igy
meghatérozva a telek és a felépitmények 6nallé értékét a teljes becsdilt értéken beliil.

A telek értékét a hasonlé adottsagl, Ures foldteriletek &sszehasoniitd adatai alapjan hatéroztuk meg, a
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beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a telekhez kapcsol6dé
kozmiivek, kiilén nem szadmitott térburkolatok, telek rendezés stb. értékeét is.

A felépitmények esetében a megosztést a fébb miiszaki adatok alapjan a forgalomképesség mérlegelésével
alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén dsszehasonlité médszerrel ellengriztink.

A becsilt értéket az épiilet 1 m?-ére (vonalas létesitmény esetén 1 m-re) vonatkoztatva hatéroztuk meg.

Az érték kialakitdsanai a felépitmény funkciéjdn kiviil a miszaki allapotat, kozmiivekkel valé elldtottsagat,
valamint a hasonlé jellegii Iétesitmények irdnti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.

Az ingatlan esetében a kévetkezd fébb érték-meghatarozé tényezéket vizsgaltuk Az épiilet

¢ életkora, o,
épitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szn’nvor-;éfl_'a, esetleges
hidnyosségali, \;_q ‘
kialakitasa, helyiségek szdma és elhelyezkedése, \‘\-;\:_‘(;\: 5

rd

alapterilete és komfortfokozata,
kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszer( hasznalata,
esetleges feltjitasok idépontja és miszaki tartalma,
karbantartottsaga,
piaci megitélése stb.

* S > e b e

¢ az eszkoz jellegét, piaci hasznosithatségat Wl
& az eszkdzre, mint véliaékozésraﬁ_ kilsé befslys solé tényezdket pl. hazai gazdasagi helyzet,
£dés, kihasznaltsag stb.

rendelkezés(i pénzmennyiség jelemgrtékét szamszerdsitettiik.

| IbETa kép26 6ssz, szabadon felhasznélhaté pénzmennyiség alatt azt az évente képz6dé
készpénzmep(ﬂf&isége Brtjik, az ingatlanhoz kapcsolédé koltségek levondsa utén a tulajdonosok szamara
fennmarad. @ ; ’

aigpus eértékelés megkozelitésének iényege, hogy a koriltekintd vésarld nem fizet tébbet a

ért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy el6allitasi koltsége, melynek hasznossaga megegyezik a
kérdéses vagyontérgy hasznosségaval. Ez a médszer altaldban az Uj épitésd, vagy kuldnleges céli eszkdzok
értékbecsléséhez szolgaltatja a legmegbizhatébb értéket.

A miiszaki érték megallapitdsakor valés reprezentans példak elemzésével a megvalosulasi 6sszkdltséget épités
alatti ingatlanra jellemzé munkanemenkénti kéltséghényadokra bontottuk, befejezett épiilet esetében egy
Gsszegben becsiiltiik, majd az aktualis gazdaségi, miszaki jeliemz&k alapjén a vaiés helyzethez korrigaituk.

Az ujrael8liitasi kdltség a hasonl6 vagyontérgy elallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyé aron szamitva,
ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvényok, tervek, elrendezés, valamint munkaerg alkalmazésaval. Az
értékelés sordn az eszkoz Ujraelallitési koltségébdl levonjuk a fizikai kopasbél, funkciondlis és gazdasagi
avulasbél szarmazé értékcsdkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzdadjuk a féldteriilet forgalmi
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értékelésen alapuid értékét.

Az ezek bsszegzésébdl kapott viszonyszam fejezi ki az ingatlan miszaki értékének és a kiindulasi reprezentativ
ingatlanok viszonyat. A miiszaki értékbdl kiindulva az ingatlan allapotatél, piaci-, és kozgazdasagi viszonyatol
flggben hatdroztuk meg az épillet koltségalapu értékét.

AZ OSSZEHASONLITO ADATOK ALKALMAZASANAK ELVEI

A modszer alkalmazésakor &ltalaban megvalésult eladdsok, vagy bérbeadéasok targyait képezd eszkozokkel

térténd korrekcids dsszehasonlitas, illetve a kinalati piacon jelenlévé eszkozok vizsgalata adja az alapot, a becsiilt
érték kialakitdsahoz, melynek sordn ésszehasonlitast végeztiink az eladdsi-, és a kindlati arak, a hasonl6 eszkézok
kordbbi értékesitésének tapasztalatai és a vizsgalt eszkdzhoz kapcsoldds lehetdségek kozott, Az Bsszehasonlité

adatok gy(jtésekor a foldrajzi hatérokat az értékelt eszkdz természete és tipusa hatarozz ennyiben az
adott régidhan nem lelhets fel megfeleld szamu dsszehasonlitd adat, ez két irdnyba vezeti a¥ ele '
¢ egyrészt informaciét ad az adott piac fejletlenségérdl, az eszkéz nehezebh.¢lhdhe
© masrészt ki kell terjeszteni az adatgyiijtést az orszag hasonlé fejlettségirrgg
tipusu eszkodzdkre.

pternetes forrasok

Az bsszehasonlitdsra keriil§ eszkozok paramétereit az eszkozdkkel foglal {
Zisai, illetve specidlis

cikkei, az ESTON sajat és mindenki altal elérhetd elektrenikus és nyomtatat
eszkéz esetén forgalmazdk, kivitelezd cégek adatsi alapjén allitottu

FAJLAGOS FRTEKEK KORREKCIOJA

Az adatgyljtés soran keletkezett adathalmazt atviz
szant ingatlanok adatait, melyeknek fébb paramé Inak az értékelés targyahoz. A korrigélt
kindlati/eladasi 4arakbdl kiszamitottuk felépitmény esetén az éplletek nettd, hasznos

alapteriileteire esé (iires telek esetén a tefeRe1 m2-re, ' A fejleszthetd ingatian terilletére esé) fajlagos
értékeket, melyeket a korrekciés tényez@iel modositottuk JAz értékndveld és csdkkentd korrekcids tényez8k

kifejezik az Gsszehasonlité médszer - 0lgal6 és az értékelt ingatlan kézotti jellemzébb eltéréseket a
fajlagos ar meghatérozott szazalé

”I;asonll‘tés igaz tényeken alapuld, szubjektiv elemeket is
kez6 alapelemeket vettiik figyelembe:

¢ az dtruhazott jog
az eladdsi, pénzig

kt
ek (viz, elektromos dram, gazellatas, szennyvizelvezetés), telekommunikacio,

©zlekedés (tomegkozlekedés, utburkolatok mindsége),
alap- és kdzépszint( ellstasi kézpontoktél vald tavolsag (oktatdsi és szabadidés létesitmények).

telek alakja, tijoldsa, lejtése,
talajtani viszonyok, névényzet,
beépitési lehetGségek, szabalyozasi eléirdsok (beépithets  teriilet, megengedett

épitménymagassag stb.).

*

*

2. Telekadottsigok:
3

*

*

Mikrokdrnyezet:

ovezet, szomszédos épiiletek hasonld, illetve eltéré jellege,
kilétas, panoréma,

szennyez6 forrasok, kérnyezeti artalmak.

e ¢ o W
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Hasznalati szempontok:

épités éve,

karbantartds mértéke, feldjitas éve,
komolyabb kdresemények,
rendeltetésszer(i hasznélat.

Miiszaki szempontok:

tartészerkezetek allapota,

homilokzati kialakitas, llapot,

burkolatok mindésége,

komfortfokozat,

szakipari munkak, éplletgépészet mindsége.

Jogi szempontok: y
tulajdonviszony rendezettsége, osztott tulajdon, NN
kapcsoldds jogok és tények (jelzélogjog, haszonélvezeti jog stb.), Ve m’

az ingatlan nyilvantartasba be nem jegyzet egyéb jogok és tények, G ¥
miemléki kérnyezet, miiemiéki védettség, A Vo
OTEK és a helyi épitési szabalyozasi el6irasok.

Alternativ hasznositasi szempontok:
funkciévaltasra valé alkalmassag,
atépithetdség, bovithetdség, megoszthatdsag.

* e N o066 006 ® * eV e e e

A korrekciét k6vet6‘en kiszém:’tottuk a kivélasztott korrigalt;»\t‘t ilag

helylsegeknek megfelelGen. fgy megkaptuk az., e
teriileteire vonatkoztathaté fajlagos értékeket is.

o onviszonyok tekintetében a tuiajdoni lap adataira és a Megbizétél

Az értékelt vagyontargyra vonatkozdqjgfa
kapott informacidkra tdmasz Itételeztuk hacsak errol az értekbecslésn szakvelemenyben kaién

Sggel weK egyszer( eljdrassal ne lennének tisztdzhatdk.
57, |téskdr ervenybennlév6 ulletek és mgatlanadé szabélyok hatasat mériegeive

lelé segunk csak a szakmai felel§sségbiztositasunk terhére, annak mértékéig llapithaté meg.
Ez a vagyoné’rtékelés a 1. pontban rogzitett célnak megfelelen késziilt, barmely egyéb célra térténd
felhasznalas csak elézetes hozzdjarulasunk mellett torténhet.

A szakvélemény részei (killndsen az altalunk becsiilt érték, az értékel6k személye, az ESTON megnevezése
vagy ra vonatkozé barmely utalds) nem hozhaték nyilvanosségra az ESTON elézetes irasbeli jovahagyasa
nélkiil.

Potencidlisan veszélyes anyagok el6forduldsat - melyek esetlegesen jelen lehetnek az ingatlanon - nem
rogzitettik, a helyszini szemle sordn ilyen anyagok jelenlétére utalé nyomokat nem tapasztaitunk. Nem
rendelkeziink a kell§ szakismerettel olyan anyagok - mint olaj, azbeszt, savak vagy mas, potencislisan
veszélyes anyagok - jelenlétének feltdrdsahoz az ingatlan teriiletén vagy az épileten belil, mely az érték
csbkkenését okozhatna. Nem vallalunk felelGsséget ilyen feltételekért, illetve az ezek felfedezéséhez
sziikséges szakértelemért és mérnoki ismeretekért.
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A szakvélemény magyar nyelven késziilt, csak elektronikusan kertilt kiadasra

Az értékelés érvényességi ideje 3 honap.

Az értékbecslések tartalmanak piaci kornyezethez valé megfelelését a hektikusan véltozé gazdasigi
kdrnyezet miatt féleg hitelbiztositéki értékelés esetén, a bank belétdsa szerint, ennél révidebb idészakonként
is indokolt lehet ellenérizni.

e Jelen értékbecslés a készitéskor érvényben Iévé jogszabalyi kdrnyezet (kiiléndsképpen az ingatlanok adézésra
és az illetékfizetési kotelezettségére vonatkozé rendelkezések) figyelembevételével késziilt. Amennyiben a
vonatkozé jogszabdlyok a értékbecslési szakvélemény érvényességi ideje alatt megvaltoznak, ugy a
értékbecslési szakvélemény megallapitasai (kiilonGsképpen a becsult érték) felllvizsglata sziikséges.

e Az ESTON ezennel fegjobb tudasa és meggySz6dése alapjan 2z aldbbiakat tanuisitja:
A ténybeli megallapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és helytalldak.

® A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat és kovetkeztetéseket csak &
altal tartalmazott el&feltételek hatdroljak be, és azok az értékbecslék személyes, részr
szakért8i elemzései, véleményei és kdvetkeztetései.

® Nincsenek sem jelenlegi, sem jévébeni érdekeltségeink azon eszkozokben,
szakvélemény térgyat képezik, nem vagyunk részrehajléak és nincsenek szerfiéh
iranydban sem. SR

e Javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétél, semmilyefy i
mely e szakvéleményben foglalt elemzések, vélemények és kivetkeztetések:
eredményeként johet létre. ;

e Elemzéseink, véleményeink és kovetkeztetéseink kidolgozasa és
t felvalté) TEGOVA (The European Group of Valuers' Associ
Szabvanyok), az IVSC (lnternational Valuation Standards C

ta '|dolgozott EVS (Eurépai Ertékelési
) elvel és ajanlasai szermt valamint

dsszhangban tortént. y
@ Nem véllalunk felelGsséget a kilonleges gazdasagi “u ‘ _.g_ gy B/l, a gondosan vegzett ertekbecsles

folyamatéaban fel nem derithet6, elére nem jelezhet8 B
befolydsolé, hatasok okozta értékvéltozasokiatt.
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