46 napirendi pont™
Bizalmas: [J

ELOLAP

(eldterjesztések beaddsakor kitiltése kitelezd)

El6terjesztés cime:

készitett ingatlanszakértoi értékbecslésrol

Tajékoztatis a God 16/2 hrsz-i (velt Okmdnyiroda épiilet) ingatlanral

Az elbterjesztés tartalma:

ElSterjesztés szerint /)

El6terjesztd neve:

Szilagyi Laszlo

Az elfterjesztést készitette:

Juhdsz Anita \_;

[

Az elbterjesztés beaddsdnak
datuma’:

Siirgdésség indoka:

Ulés fajtija:

Nyilt iilésen targyalando: !Zért iilésen targyalando: O lZért iilésen targyalhato: O

Zart iilés elrendelésére
vonatkozé jogszabalyi hely:

atdrozat:
e o . [Normativ:
Ddontés fajtaja: Rendelet; OJ Hat6sagi: O
L Egyéb: ]
I?_onte'shozata!hoz szitkséges Fayszerii: O Minésitett: £
tébbség:
Név szerinti szavazast igényel: [NEM: [ IGEN: [J
Titkos szavazast igényel: NEM: &7 IGEN: [
A hatdrozat végrehajtisdért olgdrmester. ieayzé
felelés személy megnevezése: po's » Jo8Y
A végrehajtasi hataridé hzonnal
megjelolése (redlis idépont):
Az el6z6 dontés szama;
= X :
Szerepelt-e kordbbi napirenden: NEM: B9 JIECI}fZIIienE mellékletként csatolva: 46/2023. (1.26.)
Y " 176/2023. (11.23)
IGEN: O
. - -
Pénziigyi dllasfoglalast igényel: [ s Pénzligyi forrashely-megjelslést tartalmaz: O
Pénziigyi osztlyvezett ellenjegyzése: ................................
A o IGEN: O
. NEd
Jogi dlldsfoglalést igényel: NEME (] Vélemeényezd JOZASZ: ..o
Szocidlis, Egészségiigyi és Lakastigyi Bizottsig X
Tarovalia: Varosfejlesztési és Kormnyezetvédelmi Bizottsag
gyalja: Pénziigyi, Ellen6rzé, Kozbeszerzési és Jogi Bizottsag
Képviseld-testiilet
Virosiizemeltetési  [EGYETERT: 00 NEM ERT EGYET: O
Tandcsnoki vélemény: tandcsnok

Sportiigyi tandcsnok [EGYETERT: 00 NEM ERT EGYET: O

A napirend tirgyalasihoz
tandcskozdsi joggal
meghivandék;

Jegyzdi ellenjegyzés:

Atdolgozands, targyalasra nem alkalmas: 0O
MEZIEZYZES: ..o ieit i e

* jegyzOkonyvvezetd tolti ki




God Varos Onkormanyzata

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

ELOTERJESZTES

God Viros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének,
Szocialis, Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizottsignak,
Varosfejlesztési Bizottsiganak, valamint
Pénziigyi Ellenérz6, Kozbeszerzési és Jogi Bizottsaganak
soron kovetkezé iilésére

Targy: Tajékoztatis a God 16/2 hrsz-i (volt Okmanyiroda épiilet) ingatlanra készitett
ingatlanszakértoi értékbecslésrol

Tisztelt Képvisel6-testiilet!
Tisztelt Bizottsag!

El6zmény:
A Pest Varmegyei Korményhivatal a jardsok kialakitasarél, valamint egyes ezzel Osszefliggd

torvények modositasardl szolé 2012. évi XCIIL. térvény alapjan a Dunakeszi Jarasi Hivatal God
Okményirodajanak elhelyezése céljabol 2012. oktdber 11. napjan létrejott megallapodas szerint hasznélja a
God, 16/2 hrsz-0, természetben 2131 God, Pesti Ut 60. szam alatti ingatlant. A Korményhivatal tajékoztatta
Hivatalunkat arrél, hogy az 4tadott ingatlan a Dunakeszi Jarasi Hivatal szdmara feleslegessé valt, annak
tovabbi hasznalatarol lemond, az ingatlant az Onkormanyzatnak rendeltetésszerti dllapotban visszaadja.
Az ingatlan birtokba ad4sa 2023. januar 31-én megtortént.

A tisztelt Képviseld testiilet a 46/2023. (1.26.) szdmU hatérozatéban felkérte a Jegyz6t arra, hogy
készittesse el az ingatlan értékesitési és bérbeadési célra vonatkozé szakértéi értékbecslést.

A Hivatal bekérte az drajénlatokat és a 76/2023. (I11.23) sz4m( hatarozatdban tgy hatérozott, hogy

az ¢rtékbecslés elvégzésével az ESTON International KFt.-t bizza meg,

A cég elkészitette a fenti ingatlanra vonatkozé a szakértsi értékbecslést. A szbveges szakért6i
vélemény még nem 4ll rendelkezésiinkre, amint megkapja a hivatal, kikiildésre keriil a T. Testiilet részére.

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

Az ingatlan szabadpiaci forgalomban elérheté bérleti dij mértéke:
Foldszint: 360 000 Ft+ AFA
1. emelet: 275000 Ft+ AFA

Tetotér: 230 000 Ft+ AFA
Amennyiben a T. Képvisel6-testiilet az ingatlant akdr értékesiteni, akéar bérbe kivanja adni, mindkét esetben

palyazati felhivas kifrasa sziikséges az Onkormdnyzati vagyon hasznositisanak, hasznalatdnak &s
forgalménak rendjérél szo6lo 18/1999. (VI. 22.) 6nkorményzati rendelet, valamint az 6nkormanyzati



lakdsok, valamint helyiségek bérletérdl és elidegenitésérdl sz616 23/2018. (VII .4) 6nkormanyzati. rendelet
alapjan.

A fentiek figyelembevételével, kérem, a Tisztelt Bizottsdg és Képviselé-testillet dontését az alabbi

hatérozati javaslatok alapjan:

1/a. hatarozati javaslat

.../2023. (IV. ...) Ok. hatdrozata

God Vares Onkorményzatdnak Képviselo-testiilete

iigy hatiroz, hogy a Géd, belteriilet 16/2 hrsz. alatt felvett ,,irodahsz” megjeldlésit, természetben 2131
God, Pesti ut 60/a. szam alatti ingatlant szindékaban all bérbe adni.

Felkéri a Jegyz6t, hogy készitse el az ingatlan bérbead4sara vonatkozé palyazati felhivast azzal, hogy
a palyazati felhivés elfogadasarol annak kozzététele elétt a Képviselé-testiilet dont.

Felel6s: polgarmester

Hivatali felels: jegyz6
Hatirid6: a Képvisel6-testiilet soron kovetkezé munkaterv szerinti iilése

1/b. hatarozati javaslat

«../2023. (IV. ...) Ok. hatarozata

God Varos Onkorményzatanak Képviselé-testiilete

ugy hataroz, hogy a God, belteriilet 16/2 hrsz. alatt felvett »iroedahaz” megjelélésii, természetben 2131
God, Pesti tit 60/a. szam alatti ingatlan foldszintjét, I. emeletét és tet6térét szdndékaban All bérbe

adni.

Felkéri a Jegyzot, hogy készitse el az ingatlan bérbead4sara vonatkozo palyazati felhivist azzal, hogy
a palyazati felhivis elfogaddsarol annak kozzététele elétt a Képvisel6-testiilet dont,

Felelos: polgdrmester

Hivatali felelds: jegyzé
Hatéridd: a Képvisel6-testiilet soron kivetkezé munkaterv szerinti iilése

God 2023, OM. AGL g

Szilagyi Léaszl6
Alpolgarmester

[\



Géd Varos Onkormanyzata
2131 God, Pesti ut 81.

HATAROZAT

46/2023. (1. 26.) Képvisels-testiileti hatarozat

"God 16/2 hrsz.-i 6nkormanyzati tulajdonu ingatlan (Okmanyiroda) hasznositasa"

46/2023. (1. 26.) Ok. hatarozat

Go6d Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete

ugy hataroz, hogy a Goéd belteriilet 16/2 hrsz. alatt felvett »irodahaz” megjel6lésii, természetben 2131 God,
Pesti ut 60/A szam alatti ingatlant szandékaban all hasznositani.

Felkéri a jegyz6t, hogy az ingatlan értékesitési és bérbeadasi célu forgalmi értékének meghatarozasara
vonatkozoéan készittessen ingatlanforgalmi szakértéi értékbecslést.

Forras: a 2023. évi koltségvetésben tervezni szitkséges

Felelds: polgarmester

Hivatali felel6s: jegyzé
Hataridé: a Képvisel6-testiilet soron kévetkezé munkaterv szerinti iilése

Hataridok, felelésok:

Hatarid6: a Képvisel6-testlilet soron kévetkezd munkaterv szerinti Ulése, Felelds: polgarmester, Hivatali felelss:
jegyzé, aljegyzé

K. m.f

A kivonat hiteléll: jegyz6kényvvezets




God Varos Onkorményzata
2131 God, Pesti Ut 81.

HATAROZAT

76/2023. (ll. 23.) Képvisels-testileti hatarozat

"Szakértdi értékbecslések megrendelése”

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

God Varos Onkormanyzatanak Képviselé-testiilete

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

Felkeéri a jegyzé6t, hogy az alabbi ingatlanokra vonatkozéan rendelje meg a szakértdi értékbecslést és készitse
el az ingatlanok értékesitésére vonatkozé6 palyazati felhivast azzal, hogy a palyazati felhivas elfogadasarol

annak kbzzététele el6tt a Képviselb-testiilet dént.

1. Szabadpiaci forgalomban elérhetd 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 m?-es lakas
G6d 6320/A/2 helyrajzi szami, természetben 2132 God, Kadar utca 37/2. szam alatti 17 m2-es lakis

Go6d 1203/6/A/4 helyrajzi szamu, természetben 2132 Géd, Nemeskéri Gt 78/5. szam alatti 27 m2-es lakas
God 1203/3/A/8 helyrajzi szamu, természetben 2132 G6d, Nemeskéri Gt 72/8. szam alatti 43,2 m?-es lakas
God belteriilet 16/2 helyrajzi szamu, természetben 2131 God, Pesti ut 60. sz. alatt felvett 331,74 m?

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

altalanos iskola” megnevezési ingatlan egy része (tornacsarnok és kiszolgalé helyiségek Ssszesen: 694,17 m2)

’

2. Szabadpiaci forgalomban elérheté bérleti dij megallapitasara vonatkozéan értékbecsléi szakvéleményre

az alabbi ingatlanra vonatkozéan:
God belteriilet 16/2 helyrajzi szamu, természetben 2131 Géd, Pesti ut 60. sz. alatt felvett »Kivett irodahaz”

egy része (foldszinti és 1. emeleti helyiségek 6sszesen: 255,62 mz)

Forras: a 2023. évi koltségvetésben tervezni sziikséges

Felel6s: polgarmester
Hivatali felelés: jegyzé
Hatarid6: azonnal

Hataridok, felel6sdk:

Hatarid6: azonnal, Felelés: polgarmester, Hivatali felelSs: jegyz6, aljegyzé

K m.f.

A kivonat hiteléill: jegyzdkdnyvvezetd




God Varos Onkormanyzata
Polgarmesterétol

2131 Gaod, Pesti (t 81.
E-mail: varoshaza@god.hu

ELOTERJESZTES

God Viaros Onkormanyzata Képvisel§-testiiletének,
Szocidlis, Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizottsagnak,
Varosfejlesztési Bizottsaganak, valamint
Pénziigyi Ellen6rzé, Kozbeszerzési és Jogi Bizottsagdanak
soron kovetkezé iilésére

Targy: Téjékoztatds a G6d 16/2 hrsz-i (volt Okmanyiroda épiilet) ingatlanra Kkészitett

ingatlanszakértdi értékbecslésrol

Tisztelt Képviseli-testiilet!
Tisztelt Bizottsig!

Elézmény:

A Pest Varmegyei Korményhivatal a jdrasok kialakitdsar6l, valamint egyes ezzel Osszefiiggd
térvények modositdsarol szold 2012. évi XCIIL torvény alapjdn a Dunakeszi Jarasi Hivatal God
Okmanyirodajanak elhelyezése céljab6l 2012. oktdber 11. napjan létrej6tt megéllapodds szerint hasznélja a
God, 16/2 hrsz-u, természetben 2131 God, Pesti tt 60. szam alatti ingatlant. A Korményhivatal tdjékoztatta
Hivatalunkat arrél, hogy az atadott ingatlan a Dunakeszi Jarasi Hivatal szdmara feleslegessé valt, annak
tovabbi hasznalatar6l lemond, az ingatlant az Onkormanyzatnak rendeltetésszer allapotban visszaadja.
Az ingatlan birtokba adsa 2023. janudr 31-én megtortént.

A tisztelt Képvisel6 testiilet a 46/2023. (1.26.) szémU hatdrozatéban felkérte a Jegyz6t arra, hogy
készittesse el az ingatlan értékesitési és bérbeadési célra vonatkozé szakértsi értékbecslést.

A Hivatal bekérte az 4rajanlatokat és a 76/2023. (I1.23) szdm hatarozatiban tgy hatdrozott, hogy

az értékbecslés elvégzésével az ESTON International KFt.-t bizza meg.

A cég elkészitette a fenti ingatlanra vonatkozé a szakértdi értékbecslést. A szOveges szakértoi
vélemény még nem 4ll rendelkezésiinkre, amint megkapja a hivatal, kikiildésre keriil a T. Testiilet részére.

Az ingatlan szabadpiaci forgalomban elérheté forgalmi értéke: 120 000 000 Ft+ AFA

Az ingatlan szabadpiaci forgalomban elérheté bérleti dij mértéke:
Féldszint: 360 000 Ft+ AFA

Y. emelet: 275 000 Ft+ AFA

Tetdtér: 230 000 Ft+ AFA
Amennyiben a T. Képvisel6-testiilet az ingatlant akér értékesiteni » akér bérbe kivanja adni, mindkét esetben
palyazati felhivas Kiirdsa szikséges az onkormanyzati vagyon hasznositdsdnak, hasznalatinak és
forgalménak rendjérél sz6l6 18/1999. (VI. 22.) 6nkorményzati rendelet, valamint az onkorményzati



lakésok, valamint helyiségek bérletérél és elidegenitésérol sz616 23/2018. (VII .4) énkorményzati. rendelet
alapjan.
A fentiek figyelembevételével, kérem, a Tisztelt Bizottsdg és Képviseld-testiilet dontését az alabbi

hatédrozati javaslatok alapjan:

1/a. hatarozati javaslat

.../2023. (IV. ...) Ok. hatarozata

God Viros Onkormanyzatianak Képvisel-testiilete

ugy hatdroz, hogy a Gid, belteriilet 16/2 hrsz. alatt felvett ,,irodah4z” megjel6lésii, természetben 2131
God, Pesti tit 60/a. szam alatti ingatlant szindékaban all értékesiteni.

Felkéri a Jegyzot, hogy készitse el az ingatlan értékesitésére vonatkozo palyazati felhivist azzal, hogy
a palydzati felhivis elfogaddsaroél annak kozzététele el6tt a Képvisel6-testiilet dont.

Felel6s: polgarmester

Hivatali felelés: jegyz6
Hatarido: a Képvisel6-testiilet soron kivetkezé munkaterv szerinti iilése

1/b. hatarozati javaslat

.../2023. (IV. ...) Ok. hatarozata

God Varos Onkorményzatanak Képvisel6-testiilete

iigy hatiroz, hogy a Gid, belteriilet 16/2 hrsz. alatt felvett ,,irodahaz” megjelolésti, természetben 2131
God, Pesti ut 60/a. szam alatti ingatlan foldszintjét és I. emeletét szindékaban all bérbe adni.

Felkéri a Jegyz6t, hogy készitse el az ingatlan bérbeaddsira vonatkoz6 palydzati felhivast azzal, hogy
a palyazati felhivas elfogadasirdl annak kozzététele el6tt a KépviselG-testiilet dont.

Felel6s: polgdrmester

Hivatali felelds: jegyzé
Hataridé: a Képviseld-testiilet soron kévetkezé munkaterv szerinti iilése

God, 2023. .7 PO

Szilagyi Laszld
Alpolgarmester
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

ESTON 2131 GOD, PESTI UT 60., HRSZ. 16/2

0. (hrsz: 16/2)
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srodahéz értékelése

2023. aprilis 21.
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

ESTON 2131 GOD, PESTI UT 60., HRSZ. 16/2
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GOD VAROS ONKORMANYZATA

2131 GOD, PESTI UT 60., HRSZ. 16/2

VEZETO! OSSZEFOGLALGO

A God Varos Onkorményzata megbizésa alapjan az ESTON International Kft. elkészitette a 2131 God, Pesti Gt 60.
(hrsz. 16/2) alatt talalhaté kivett irodahaz értékelését.

Az értékelési feladat a piaci érték megallapitasa szabadpiaci forgalomban elérhetd forgalmi érték megallapitasa
céljabol és szabadpiaci forgalomban elérhets bérleti dij megéllapitasa céljabél.

Az ingatlan Géd fdutcdjan, rendezett lakokornyezetben 4ll. A telek beépitetinek tekinthets, térburkolattal
burkolt. Az épiilet 1990-es -2000-es években épiilt, féldszint, emelet és tetStér-beépitéses épiilet. Foldszintjén
és els6 emeletén kordbban az okmanyiroda miikédbtt, tetéterében a rendérség szolgalati ke e

harom szint belsé lépcs6hazbdl érheté el, ugyanakkor a tetdtér megkozelitését egy ép
lépcséhaz is biztositja. A telken 3- gépkocsi tud parkolni, az épililet eltt tovabbi 3.

Nagy alapteriletd, irodanak, panziénak alkalmas épiilet, miiszaki allapota jé.

Az ingatlan piaci értékét, mindésszesen, haszndlati jog megiétét ﬁgyelme‘
120 000 000 Ft-ra, azaz

Szazhuszmillié Fon?j?‘\ "

becsilljik. A becsilt érték netté érték, AFA-t nem tarta azza, ‘ ’nakkor az ingatlan jellegébdl 0%-os
Afatartalmat feltételeztiink. A becsiilt érték az értékelt eszkoz gjdonjogara vonatkozik!

yon szerepld egy Ingyenes hasznalati

jog, jogosult: Pest Varmegyei Kormanyhivatal (1059 B dapest, VarosHiz utca 7.)

A szoigaimi jog jelentésen befolydsolja jelentdsen az ingatle 7 a?iﬁ'gatét, a szamitasnal a hasznalati jog terhét a
feltuntetett becsuit ertekben nem vettuk figyelembe. Ha athasznélati jog értékét kivanjuk meghatérozni, ugy

imezve, és kiterjesztve a jogi személyiségekre, - a
eghatdrozni. Tekintettel, hogy a bejegyzés nem csak az éplilet
alsé két szintjére, hanem az egés re, igy a hasznalati jog értékének megallapitssakor a teljes
éplletre (mindharom szintre)*Vga bérlet Mdfjat figyelembe vettilk. Eves feltételezett bérleti dfj —
(kihasznéltsagi valészintiség figyelemifevétele nétkl) 9321 156 Ft, ennek dtszérose 43 153 000 Ft A becsiilt
érték 10*1/20-ad részénd s >2e! ilyen nagyséagend(, az 60 millié Forint. Ugyanakkor a hasznélati jog

siokumentumainak pontos ismerete sziikséges.

jog értékét 5 éves bérleti dsj tdmeggel e

irodahaz
2131 Géd, Pesti Gt 60.
2131 Gad, Pesti at 60.
47.68174926976392, 19.133850766563413
16/2
- Miveldsi dg: ', Lt i sl _| kivett irodahaz
5 frtékelt Tkt | Tulajdonjog
A ; God Varos Onkormanyzata
Ertékelt vagyontargy tulajdonosa: 2131 Géd Pesti (it 81.
Ertékelt tulajdoni arény: 1/1
Ertékelt késziltség: 100 %
Ertékelés fordulénapija: 2023. mércius 22.
Helyszini szemle id6pontja: 2023. mércius 22.
Ertékelés kiaddsinak datuma: 2023. 4prilis 21.
Ertékelt vagyonelemek: ‘
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Féldteriilet 438 m?
Fejlesztési potencial mar nincs
Felépitmények szama 1 db
Felépitmények netté terillete = -+ | 339 m?
Redukadlt teriilet* 339 m?

Az értékelést a kévetkezd szdmitisok tartalmazzak, majd a mellékletben bemutatjuk az aldtdmaszté
dokumentumokat és adatokat, amire az értékelést alapoztuk.

pee

Munkénk soran figyelembe vettiik a vagyonériékelésre vonatkozé &ltalinos szabalyokat, el6irdsokat, kiilonds
tekintettel a 26/2005. (VIIl. 11.) PM rendelettel médositott 25/1997. (Vill.1.) PM rendeletre, mely a
termé&féldnek nem mindsiil§ ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozésira vonatkezd'
elvekrdl sz6l. Mindezeken tii az értékelés elkészitése megfelel a Magyar Nemzeti Bank 11/

“modszertani
. (). 27.) széma

ajanlasanak. % g
Az ESTON szamdra megtiszteltetés az a lehet6ség, hogy az Onék szolgélatéra rjik, keré%y;ek meg
benniinket észrevételeikkel vagy kérdéseikkel, vagy ha tovabbi szolgaltatdsra tartafia y 2

Budapest, 2023. aprilis 21.

ESTON INTERNATIONAL XFT. 4
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ERTEKBECSLESI SZAMITASOK

Az értékelést piaci 6sszehasonlitd, hozam és kdltség médszerrel is elkészitettiik.

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

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

Alkalmazott modszerek:

Piaci 6sszehasonlité 100 % (sulyozés) — fémddszer 120000 E Ft
ﬁ’lau osszehasonhto 6 részeredmény a
< F
fejlesztési telek * koltségmébdszerhez 234@(1 EFt
Hozam  »= - .. o 0 % {sulyozds) — ell. médszer
Oltség 0 % (sulyozds) — nem alk.

Elfogadott becsilt érték:

(OSSZEHASONLITO ERTEKELES

OssZEHASONLITG ADATOK

ingatlaniigyndkségek adatai, tarsasagunk belsé kozvetitéi adatd
figyelembe, eltekintve az alsé és felsS szélsGértékekts|

Fajlagos
[EFt/m2]

Telek  Epiilet
[m2] [m2]

= Ar [E Ft] Megjegyzés

Eladé God belteriiletén 10.680 nm-es telken 5000 nm
éplletegyiittessel rendelkez8 komplexum. Az ingatlan Fels6god
10 680 4750( 535500 113}vérosrészen, csalddi hdzas dvezetben taldthatb. P4r percre autéval
az Gjonnan épilb, és a jbvében hatalmas létszémot foglalkoztaté
Samsung gyar

Budapesttél minddssze 20 percre talsthatd irodahdz egyesiti a
fvéros kozelségébd! ad6dé kényelmet, a kivald

0 2839| 416500 147]megkézelithet§séget, valamint a Duna természeti szépségének
nyugalmat. Az irodahdz jelenleg cég székhelyként miikédik,
jelentds tgyfélforgalommal.

VENDEGLATO UZLET, BOWLING PALYA - God, Fels6gsd!
Alapterillet - 212m* G&d, Pesti t! BOWLING PALYA - 2 pilya,

0 212 69692 329|tokéletesen maiksdik! NAGYSZER(U ELHELYEZKEDES] TELIES
BERENDEZESSEL, MELEGKONYHA! - Budapest kézelsége
kertvdrosi kérnyezetben -

God kdzpontjdban, 2-es titrél j6! megkdzelithets 811 nm
terlitetd, 8sszkdzmdlves sarok teiken épiit Lizlethelyiség eladé.
g 22 S9kly 395152.: netté 132 nm Pince: netté 70 nm 2001 és 2010 kéztt
Falazat: 40 cm-es Porotherm tégla, pince szigeteit falazé blokk.
@dd alsén 6 lakdsos 499 m2-es teljes UdiiiGépiilet eladdi
INGATLAN: - alapteriiiet 489 m2 - telek 1522 m2 - 6 egységhéi

: 3 1 (4] 499! 211 650 424|3lid, 17-szobds Lidil6éplilet - 17-szoba, 5-konyha-étkez8, 12-we,
-_‘Véb Gzlethelyiség 12-tusol6 - forgalmas (it mellett helyezkedik el - jelenleg béri6k
hasznéljdk

* Tényleges értékesités esetén eladdsi ar, ajanlat esetében korngélt kindlati ér! A felhasznélt kindlati piaci
Osszehasonlité adatok forrdsa irodankban megtekintheték.

A tablazat vastagon szedett szdmozott soraiban szerepld sszehasonlité adatokat tekintettik az értékelt
ingatlanhoz legjobban hasonlitéknak, és ezeket a kévetkezd pont korrekcids tablajaban dolgoztuk fel.

ESTOM INTERNATIONAL XFT.
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KORREKCIO

Az adatgydjtés soran keletkezett adathalmazt dtvizsgélva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve értékesitésre
szént ingatlanok adatait, melyeknek fébb paraméterei a legkdzelebb alinak az értékelés targyahoz. A korrigalt
kindlati/eladasi arakbdl kiszamitottuk felépitményes ingatlanok esetén az éplletek netté, hasznos
alapteriileteire esé (ires telek esetén a telek 1 m%re esé) fajlagos értékeket, melyeket a korrekciés tényezékkel

maodositottuk.

A korrekciét kovetden kiszamitottuk a kivalasztott korrigélt fajlagos értékek szamtani kozepét, mely az értékelt

ingatlan becsiilt piaci értékének alapjaul szolgalé fajlagos arat eredményezi.

A kovetkez§ téblazat tartalmazza a részletes szamitast.

OD P 6O
) 0 D O
o1s 2 S o
Teleknagysdg [m2} 438 0 0 0
Epiilet [m2] 339 202 499 212
*Ar[EFt 69615 211 650 69 692
Fajlagos [EFt/m2] Ertékeit 344 629 424148 328736
Korrekcids tényez8k{1%]
o 2 hasonlé hasonié hasonié
g 0% 0% 0%
el = hasonl62 hasonlé3 hasonlé5
-1 e gok 0% 0% 0%
s hasonl62 hasonl63 hasonlé5
Mikro-lokéci6 0% 0% 0%
; ’ y hasoni62 hasonlé3 hasonié5
Hasznélati index 0% 0% 0%
100511 hasonl62 hasoni63 hasonlé5
Mdszaki dHapot . 0% 0% 0%
= m Aoee kisebb nagycbb kisebb
felépitmeny mérete “10% 10% 10%
R e T hasonl6 hasonlé hasonld
g Jogi szempontok 0% 0% 0%
R ; hasonlé hasonid hasonlé
Alternativ b 0% 0% 0%
hasonlé hasonié hasonlé
0% 0% 0%
nem jell. nem jell. nem jell.
0% 0% 0%
310 166 466 563 295 862
357 530{Ft/m2
121 202 670Ft
120 000 COO|Ft
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HOZADEKI ERTEKELES

Az értékelés sordn az értékelt eszk6z jévedelemtermeld képességét is megvizsgaltuk, azaz a jovében varhatéan
képz6d6, szabad rendelkezésii pénzmennyiség jelenértékét szamszer(sitettiik, amely kifejezi az eszkéznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az eszkéz birtoklasibdl és hasznalatibél szdrmazé
jovében vérhato vagyoni elénydket a vizsgélat idSpontjaban vessziik figyelembe.

A koltségekkel csokkentett nett6 bevételbél a direkt tékésités médszerével hataroztuk meg az ingatlan értékét.

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

Bérbeadott | *Berleti | Fajlagos
Cim terilet dij berleti di Megjegyzés
[m2] {€/ho]  [[€/m2/hd]

KIADO BUDAGRSON a bevasaridkdzpontok kornyékén, egy 979 m2
alapteriilet( Gzlethelyiség véllalkozas céljdral A bemutatéterem
2000-ben éplt, kivald dllapotd, 2 szintes téglaépulet. Vasbeton
pillér szerkezet

Budadrsdn, a Kamaraerdei uiton kereskedelmi tevékenységre is
alkalmas bérlemény kiad6. Utca felé nézé portél, nagy
belmagassagok. Bérleti dij lizlet (950 nm): 4,2 EUR + AFA/nm Bérleti
dij raktar 3,9 4,2 EUR + AFA/nm

Budapest hataraban, Pécelen, a MO autétt mellett irodak, raktarak,
gyértébazisok kellemes kérnyezetben kiaddk. A teriilet ossztomeg
korlatozds nélkiil megkdzelithetS z6ndban helyezkedik el. Irodakat

Budadrs, Véroskozpont
979 5334 5,4

1341 6325 4,7

N

gy b ! E3

él, Hatar utca 3.

Kiadé
Shinida i n 4800 23040 438

20m?2 felett
: Nagytarcsén, ipari parkban, M0-ndl, 2003-ben épiilt tjszerd A
3 ‘ggyta‘;\rcsa,,bPes.t _”.‘e'?Y? kategorids irodaépiiletben killonb628 méretd irodahelyiségek
] ,'adé 1rqdahelvuség ' e LR 11, kiadok! Szolgéltatésok: 24 6rés porta és biztonsagi szolgdlat,
Ay recepcio, hiit6/fitd kiima

eRVRES, el thca 6.8 Veresegyhdzon, j6l megkozelithets helyen, a Hajé utcdban, uj
f'::?:d hz' ?j fecaioe 220 2978 13 épitésd, igényes, teraszos irodék kiadék méjus 01-t81, 6600 Ft/ m2
200 ods. el Ség e | "“|dron. A vagy A+ Féldszint: 2db 18,0 m2 iroda+ terasz 1db 22,0m2
rodahdzban = . e iroda

gac. Széchenyi Istvan utca

Kdzponti helyen, 220m2 elsé emelet killén bejérat Irodanak,
iigyfélszolglatnak, hosszatdvra kiadé Uzemeltetési dij 70 000 Ft/ho

24. Kiadd irodahei = 220 1230 5,6
rodahazban . e

lrodahdz 25m2-t61 300 m2-ig kis és nagyterekkel, kilén-kiilon és
egyben is kiad6. Alacsony rezsivel. Gondnoki szoigéltatast tudunk
biztositani. Irodahaz kézelében iizemesarnok is kiadé. A megadott ar

300 1970 6,6

a

Az ipari ingatlan Budapest északi hatdran, kdzvetlenil a 2-es féut s

340, 1632 4,8|az MO-ds autbpalya altal hatarolt ipari és kereskedelmi teriileten,

Dunakeszin, a Pallag u. 70. szdm alatt helyezkedik el. Az ingat

Dunakeszin, a Malomarok laképarkban Gj épités, exkluziv

irodahdzban 301 m2-es, 6t kiilén egységbéi 4ll6 iroda kiadé.

Féldszinten az el6téren és a lépcsBhazon kiviil két, egyenként 61 m2-

es iroda lett k

G6doli6n az autdmosé épiiletében az 1. emeleten irodék kiadék

186 1145 6 hosszdtévra. 30 m2-es irodatél 90 m2-es helyiségig. Az iroddk
*"{bltorozatlanok, j6 allapotuiak. 3.000 Ft/m2-es dron, 500 Ft/m2 kézos

koltség +

S26dén M2 auté(t kézelében Gjszerd IPARI PARKBAN, UISZER(

202 1230 6 JRODA KIADO! Akér termeld tevékenységre is. A parkq{és megoldott
'"|akar 20 vagy tébb auté részére is, zart udvaron beliill Uvegszélas,

nagy tel

301 1846 6,1

526, Pest megye Kiadé
b iroda o

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

Az elérhet§ bérleti dijat a rendelkezésre 4li6 bérleti dijakat is tartalmazé adatbazisunk, valamint a szaksajtok
adatai alapjan hatdroztuk meg. Az elhelyezkedésen, megkézelithetGségen, beépitési adottsdgokon tdl
figyelembe vettiik a bérbevételhez kapcsolédé fogyasztéi szokdsokat is. A rendelkezésiinkre 3l adatok alapjan

meghatdroztuk a helyiségek realis bérleti dijat a kdvetkez6k szerint:

irodaépiilet foldszint
irodaépiilet emelet

ESTOM INTERNATIONAL KFT.
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AR A Ui, Siellemz6 beretid
el s ~ [e/m2/hs]

irodaépiilet tettér
A hozadéki értékelés soran a netté bérbeaddsi bevételeket a bérbeadhaté alapteriiletek, a fajlagos bérleti dij és
a kihasznéltsag szorzataként hatdroztuk meg (lasd a mellékleteknél 16vé tablazat adatait). A hosszutavon jellemzé
kihasznaltsdgot 90 %-ban hataroztuk meg.

A kdltségeket rendszeresen és idészakonként jelentkezé kiaddsokra bontottuk meg. A rendszeres kiaddsok kozé
tartozik a kiszamlazott bérleti dijak esetleges nem megfizetésébél szarmazo kiesés, mértéke 1%, és a bérbeadét
terhel§ fenntartasi alap, mely az éves arbevétel 0%-a, valamint a bérbeadét terhels egyéb koltség, ami az éves

arbevétel 0%-a. Az ingatlan adé 0 Ft/m?/év.
Az idGszakosan felmeriil6 koitségeket annuitas szémitassal éves bontasban vettiik figyelembe A 'szerzGdéses és
piaci 4téllds kozotti liresedés gazdasagi hatasat nem szamszer(isitettiik. ¢

e

A fenntartasi alapon tul évente 508,5 E Ft értékii beruhdzast (1,% 150000 Ft/m?) is figy lemb
értékelés sordn az Ujbdli bérbeadashoz 2 évente sziikséges ingatlaniigynéki dijjal is ﬁén&%tunk mely"@agységat
1 havi bérleti dijban éllapitottuk meg. . 3

Az igy jelentkez6 becsiiit éves nett6 jovedelemre direkt t6késitést végeztiink
vettiik figyelembe, a kdvetkezék szerint:
Az alkalmazott diszkont rata az elvart hozam fiiggvénye, melynek becslese e
Jelen modelliinkben a diszkont ratat abbdl a feltételezésbéi hata gzt
befektetd tulajdonos elvar egy olyan megtériilést, mely: .

¢ megfelel annak a kockdzatmentes hozamnak, me
elhelyezésével, vagy dllamkotvénybe torténg befekteté | juth b,
¢ tovédbba fedezi azt a kockazatot, amely egy s ' riéket
torténd befektetéshél ered. Minél kockazatosabb egy @
forditva. A

A fentieket figyelembe véve a rata kalkuy dcisy a kévetkekyezékre épllt:
etés hozamanak értékét, valamint a nemzetkézi t6kepiacon

8% nem haladé kockézat mikéds iizletbe
gasabbnak kell lennie a tékekoltségnek és

zek egyii é§ meghatarozasakor 5 szazalékot vettiink figyelembe.

a urmegtér @si rata aranyos azzal a hozammal, melyet fejlett tékepiaccal rendelkezé
: kOckazatl tarsasdgokba torténé befektetés esetén vérnak el. Egy
852 fentl hozamon kivil lgenyt tarthat kockézatl premlumra is, mely

Az igy nyert dtlagos kockdz
orszagokban a befektetdk
magyarorszagi befektetes

4gi befektetések kockazati prémiuma azon befektet6k elvérasai alapjan, akik
@sagokbar 'szeretnének részesedést szerezni. A gazdasagi stabilizacié elérehaladtaval ez a
it a.diszkontréta felépitésénél 2 %-ot vettiink figyelembe.

illetve tarsasagba torténd befektetés kockazatnak mértékét, esetiinkben 1%-ban becsiiltiik,
igyelembe vettiik az ingatlan specidlis helyzetét. A fentiek alapjan a diszkont tényezs 8%-ra

¥
Az ingatlanra igy kapott (hozam alapu) becsiilt érték kerekitve 103 548 E Ft-ra adddott.

A szdmitds részletei a kdvetkezdk:
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ingatian cime 2131 GOD Pesti it 60.
Tula} GOD VAROS ONKORMANYZATA * Forduénap [ 202304.13
Helyrapzi szém 16/2 |_ingatlan-nyilvintartasi besorolasa: irodahdz
Teleknagysig [m2] 438 Ingatian jelenlegi § i
g pad a p adalo B e e
Osszes Bérteti dj Havi nett6 bevétel | Eves netté bevétel
52:6‘2“ bérbeadhaté n:":’“ thaszg a kihaszniksig a kihaszniksag
Holyisbomsta netté ,:m'" terlilet [e/m2/ms) [FUm2/hé) hesesa 1%] filggvényében faggvényében
[m2] {Fthé] [Ft/év]
ircdaépliet foldszint 116 116 8 3120 5 90% 325 728 F{ 3908 736
] t emelet 117 17 6 2340 5 90% 246 402 F{ 2 956 824 Fi
i et tetbtsr 106 108 55 2145 5 90% 204 633 Ft 2 455 595 FY
: 339 339 6,53 776 763 Ft 9321 156 Ft
390[HUF / EUR
I 8,00%|
Havi Kia hé] s kiadis [Ft/év]
e 1,00% 768 Ft 93212 F{
3 ‘ tasi 0,00% = [ ™ 0 Fi
| Bérbeaddt terheld egyeb kokseg _ 0,00% OF P 0 FY
. Berbeadot terheld. Ingatanads 0jFtm?/év Al 0Ft oE
93212 Ft
IDOSZAKONKENT KELETKEZO KOLTSEGEK ANNUITASSAL EVENTE FIGYELEMBE VEVE f Kadds | o nultis [FUév]
Berchézésox 150 000|Fym? 1,0%|évente 1 500 Ft, 508 500 Fi
Kiadatian lertiet szenizdija 0%] Kiadatian 0,00 €] oe[\ i 0 Ft OFt
{ngalanigyno: dijex 1jhavi bérief dij 2] e 69231 776 763 Ft 435 585 Fi
R%os K&mE@E( OSSZESEN y 944 085 Ft
Lakhatéva tétol k | T | i B ]
| BEVETELEK ES KIAD, KOLONBOZETE 3 I 8283 859 Fi
BEESUREHOZLBE KEER
BEE B HOZADERIFER D 000

Ellendrzé modszerként végeztiik el a szamitast,

KOLTSEG ALAPU ERTEKELES

a telek, gmelynek értékét a piaci dsszehasonlité médszerrel hatdroztuk meg.

Fejlesztesi paal, by s
tertileti r y : i
telek e Fajlagos Megjegyies
(m2] mutato [E Ft] [Ft/m2]
[m2/mz2]
Alsgdddn , j6 kozlekedés mellett eladd egy 3000 nm es z&rt

| 200,061 kerti telek. K6zm(vek nélkiil.
! Megvételre kindlok Gédén, egy 183 390 nm-es belterileti,
ipari és kereskedelmi célra szolg4lé telket, a gidi Samsung
2 183391 1,20 1733940 7 879 | gyarral szemben. kézmiivek a kbrnyéken Az épitési dvezetre
: vonatkoz6 épitési eldirdsok a kbvetkezdek: Besorolés: Gip-1
A Beépitési mod:
God, Mayerffy "Eladé Lf-2 besorolsi lakédvezeti dsszkbzmiives épitési
3 pUeErElitCa B 1333 0,51 40500 | 59574 | telek. Beépithet6ség 30 % oldalhatérosan, 5m
fg:ké lakéovezeti épitménymagassdg engedett. 2 egység épithets.
e Budapestt6l 20-25 kilométerre a 2A iitrél lehajtva néhany
God, Zrinyi Mikl6s percre taldlhato tehermentes telek tulajdonostél eladé. A
4 }utca Eladé E s 1553 0,51 49500 62498 | telken taldlhatd egy 1978-ban éplilt lakéhaz, mely ergsen
lakdovezeti telek feldjitandd/bontéasra itélt. Vezetékes viz, villany, géz,
iy i S csatorna a hazig bevezetve
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*E
leti A d =
telek :::'tlaic': e Ftrj _nglagas Mepjegyzes
s TELIS g ymz) b hertiis /Rl
God Nevelek részén, az Oszapé utcdban eladd egy
lakébvezeti épitési telek. A telek aszfaltos utciban

Fejlesztesi

God, Oszapé utca
5 | Eladé lakdbvezeti 736 0,43 25110 79342 | helyezkedik el, kissé lejtSs, igy panordma nyilik a kornyezd
telek dombokra és hegyekre. Kival6 iehet&ség épitési
véllalkozéknak is, mivel Lf-3-as az bveze
Miegvételre kindlom Géd kbzponti részén, a Pesti Gtrdl
A megkdzelithetd, 1073 m2-es épitési telket. A telek 1073m2,
6 Gﬁd: best ,Ut Eiado 1073 0,60 37710 | 58574 | VT-8 sorhdzas besoroldst, bontandé h4z talélhaté rajta ami
[?kédyeze'zl tele{( kérilbeliil 60 m2-es, villany és csatorna nincs/viz csatorna

van; a terilet n6 g
Tehermentes, iires,épitési telek elz 6’ kdzmivek telken
beliil Elad6 Lf3 6vezeti besorolés§ 25 eépithetéségu
758 0,43 26910 82561 | tereprendezett 758 m2-es iirestelek, Neveleki részén.

God, Pacsirta it

7 | Eladé lakédvezeti “
telek Az ingatlan 1/1-es tulajdoni JongszonnyMI\g?ermentesen
5 eladé igény esetén tar -/
e es, belterule?: épitési telek

ek megosztésabdl

8l God, Alscgd Elads 605 0,43 22950 88218 ialakitva, adasznalatM@gosztas elke 'mt,
BRopvezey telek & ettjig 8, i ;adé teriilet nyeles telek
ur anitési elek Nagyobb telek
God, Munkacsy é e, kiilén utgafronttal, épitésre alkaimas két
9 | Mihély utca Eladé * 280 0,43 11070 | 91944 J&gi - 6'mimagassfed épiilet, 15nm garézs elSiras). A
‘fakédvezeti telek . & t at médoslthaté a felhaszndlasi céinak megfelelen,
Ao | mé s levéla
p el “L[iGod beltgrilet dunai oidaldn épitési telek eladé. Viz,
God, Pesti iit 159. orna, a telekhataron beliil. Lakoépillet illetve
10 |Eladé Iakébvezett 1 s58| 0,51 2790 039 3 ta épu‘l’;t egyarént énithets (vT3). :o%
felek y beéplthetsséggel, tulajdonostdl eladé.
oS
Korrekcid:
0D Pe oo d d
. €0 c 0g, A 0Dgod ag dé G5 od, P
oove e ao Q0
004
dat sorszdm BN 8 9 10
i : i) 438 605 280 558
263 260 120 285
22 850 11070 27 900
Ertékelt 88 269 92 250 97 895
hasonld hasonlé hasonlé
0% 0% 0%
hasonl68 hasonlé9 hasonl610
0% 0% 0%
hasonlé8 hasonl69 hasonlé10
0% 0% 0%
hasonlé8 hason!69 hasonl610
0% 0% 0%
hasonl68 hasonl69 hasonl610
y o S o 0% 0% 0%
&5 ! e e c hasonlé kisebb hasonlé
- Veloknire .. 0% -10% 0%
~ i hasonlé hasonlé hasonlé
Jogi szempontok 0% 0% 0%
Alternatfv hasznositds ha;';:'é * ha;:;:lé ha;;n e
nem jell. nem jell. nem jell.
Egyéb 0% 0% 0%
- %* Korrigélt fajl. &r [Ft/réépithets m2] - 88 269 83 025 97 895
-~ Atlagos korr. fajlagos &r -~ - - 89 730 | Ft/m2
Piaci érték 23 598 990 | Ft
Kerekitve 23599 000 | Ft 53878,99543
ESTOM INTERNATIONAL KFT. 10
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A telek értéke 263 m? fejiesztési lehetfséget és 89730 Ft/m? fajlagos értéket figyelembe véve, kerekitve 23599
E Ft-ra adodott.

* Tényleges értékesités esetén eladasi 4r, ajanlat esetében korrigélt kinalati ar
A kindlati korrekcié mértéke esetiinkben 10 % volt.

** Bruttd raépithet6 szintteriiletre szamolt fajlagos érték.

Koltségmaddszer tabléja:

»

OD P 60 ; : P
irodaépillet foldszint 116 628 | 72848 25% 15% 0% 5% | 3%@a% |} 44117
irotladpliet emelet 117 | 628 | 73476] 25% 15% A 39,48% | 44497
irodaépillet tet6tér 106 | 628 | 66568 25% 15% i o% 5 % | 40314
Bccsbeen 81928

& 600
o pué 000

tja a piaci dsszehasonlité médszer eredményét.

ESTON INTERNATIONAL XFT. 11
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ALATAMASZTO MUNKARESZ

AZ ERTEKELES FOLYAMATA

A helyszini szemle datuma: 2023. mércius 22. volt, a Megbizé részérél Juhdsz Anita vett részt rajta, az értékeiést
Martonosiné Farkas Eva készitette.
Az értékelés tipusa teljes helyszini szemlén alapulé értékelés.

Az értékeléskor a kdvetkez6 kapott adatokat vettiik figyelembe: tulajdoni lap, térkepmasolat, alaprajzok a
Megbiz6tdl kapott informacidk. ;

Az értékeléskor a kovetkez6 nyilvanos adatokat vettitk figyelembe: szabalyozdés, heiﬂ i o&a konzultécuo,
dsszehasonlité adatok. W

TECHNIKAI TABLAZAT e
QD 60 hO

Telek, hrsz. 16/2 ' : 438 30000 13140 |

 irodaépilet féldszint 116,10 315128 36586

‘irodaépillet emelet 117,05 315128 36870

firodaépmet tetStér - e ¥ 106,12 315128 33404

’ ¥ 438 339 120 000
. ki 120 000

A

ertékelés sordn a korrekciot a redukalt netté telekre épitheté
NA7redukalt teriilet adatokat az értékelt ingatlan és a piaci
, igényszintje alapjan hatdroztuk meg. A redukalds célja a piaci
dsszehasonlité ingatlano datai és az:grtékelt ingatlan adatainak harmonizalasa.

A piaci dsszehasonlité adatok ele
brutté épithetd teriilet-egyené

egd becsiily) érték az ingatlan egészére vonatkozik, igy a technikai tabléban szereplé
fal6 kirag addsa hibas kévetkeztetéshez vezethet.

télkes ingatlan esetében a megallapitott telekérték a beépitett dllapotra vonatkozik,
ények nélkil, fejlesztésre alkalmas éllapotban a fenti becsiilt értéknél magasabb értéket

12

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



GOD VAROS ONKORMANYZATA

STO )
ESON 2131 GOD, PESTI UT 60., HRSZ. 16/2

ELHELYEZKEDESI TERKEP

H gl At \%d AR
Ty r : ? Szentengier-szige!
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TULAJDONI LAP
Lonih s g .
Lectiners Nongeofit Kft. - Faldnlvata
Pest Vaomegyei Komminyhivatal
Dunzkeszi 2120, Verseny u. 3. Oldal 11
E-hiteles tulajdomi Iap - S zemle misolat
Megrendeleés szm30005/3567:2023
20230131
cOD Szekior : 33
Belterilet 16:2 helyrajzi szdm
2131 GO Pesti G EC. .
1RESZ
1. Ax ingatian adatai:
alrxészlet adazok texiilet kav.t.i8v. aloszsily adazok
mivelési ig/kivers megnevecés/ min.o ha =2 | 25 520 Texr. kat.3év
bha m2 k._£3311
. Riwesz irxodahis LR 428 D.DD
HERESZ

4. tulajdoni hiamyad: 1/1
bejegyed hatirozat, srkesési idl: 373727200%.07.04
jogeim: adisvésel
jogillis: zulajdonos
név: GOD VAROS ONRORMANYZATA
cim: 2121 GO0D Peszd Bt £1.

tirasszam: 15$73110€
MRESZ
§. bejegyed hata y #rkesé idd: 42583/2012.12.20 H
Ingyenes hassndlazi jog
jeogosuls:

név: PEST VARMEGYEI RORMANYHIVATAL tércossim: 15789250
cim : 1352 BUDAPEST Viroshie utca 7.

2x E-hiteles tulajdoni lap misolar tarxtalma a kiadist megeldzd napig megegyesik asz
datokkal. A snemle masolat a X
Ez ap elex

18
P

ingatlan-nyilvintaztisb

damh

3114 bejegy

ikus dok

a veljes misolat valamennyi bejegysést zartal

kinyomtatva aem minSsél hiveles bisonyitd erzeji dokvmentummak. Ez a tulajdoni lap

R R

o2igi eljdrds céljdbhél keriile kiadisra. Hisza »em hazzndlhasd.

= TULATDONILAP VITE

ESTON INTERNATIONAL KFT.
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A tulajdonviszony rendezett, tulajdonos a Géd Varos Onkormanyzata (2131 Géd, Pesti Gt 81.)

Ertékelt tulajdoni arany: 1/1
Cime tulajdoni lap szerint: 2131 Géd, Pesti Gt 60.

Mlivelési dga: kivett irodahaz
A tulajdoni lap ddtuma 2023. januar 31. ami megfelel az értékelés céljaként megjeldltnek.
Az ingatlan tulajdoni lapja tartalmaz az ingatlan forgalomképességét befolyasoié bejegyzést.

Atulajdoni lapon szerepel egy Ingyenes haszndlati jog, jogosult: Pest Varmegyei Kermanyhivatal (1052 Budapest,
Varoshaz utca 7.)
A szolgalmi jog jelentdsen befolyasolja jelent8sen az ingatlan hasznélatat, a szamitasnal a ha
feltintetett becsiilt értékben nem vettiik figyelembe. Ha a hasznalati jog értékét kivanjuk
tekintettel a lakastérvény idevagé irdnymutatdsét tigan értéelmezve, és kiterjesztve a jog zeme gekre -a
Jog erteket 5 éves bérletl dij tomeggel lehet meghatarozm Tekmtettel hogy a bejég f'f g

16
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TERKEPMASOLAT EPULETFELTUNTETES, TELEKHATAROK ELLENORZESE

o yari Kosmdnyhneatal
22120 Verseny v 3
E-hiteles térképmasolat - Teljes mdsolat

203303 2TENSIA0

Megrendeida s7Arr 7033472023

Helyaajn e GO Delieriler 102
Méndurgny: ;[0 Téwujmzdne 219835005602023
[ [
] | /
. ! L
i :; | ¥ )
N } i
- L | o
|

i
i
|

[ S

A tcnmp'msv).at A md)ﬂ‘ mpeibal napiy megeg 'ac?ik 32l
diddpminokit srorek lvdielin mmﬁms 1“‘ 1

ényzat tajékoztatasa alapjan az értékelt ingatlanra vonatkozé szabdlyozasi elSirdsokat az
4/2016. (XI1.9.) rendelete tartalmazza, mely alapjén az értékelt ingatlanra a kdvetkezd fébb

beépitési paraméterek vonatkoznak:
Vi-8 telepliléskdzpont vegyes teriiletek

Ovezeti besorolas:
Oldalhataron allé

Beépitési mdéd:

Beépithetdség max.: 30%
Epitménymagassag max.: 6 méter
Szintterileti mutaté: 0,6 m2/m2
Minimalis zoldfeliilet: 25%

900 m2

Minimalis telekméret:
A jelenlegi beépités kézelitdleg megfelel a szabalyozésnak, a teriilet tovabbi jelentSsebb fejlesztési potencialial

nem rendelkezik.
17
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Tetdszerkezete acsolt. cserépfedéses

Homlokzata vakolt, szinezett, homlokzati nyilaszaréi fa szerkezebd

Az éplilet j6 allapotu. P
Az értékelt felépitmények teriiletadatai tervrajzokro 3
nélkil elfogadhatd.

ESTOM INTERNATIONAL KFT. 18
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HELYISEGLISTA / ALAPTERULET SZAMITAS / TERULETKIMUTATAS / ALAPRAJZOK
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FETETER: atafr ram

-" bérbeaddssal hasznaljik, a tetStérben renddrérs mikadik, részben hasznalaton kiviil all, ,
kordbban'@g,okmdnyiroda hasznalta. Az ingatian szabadpiaci bérbeadésa 12 hénapon beliil megoldhaté.

KORNYEZETVEDELMI HELYZET

Az ingatlan kérnyezetvédelmi helyzete vélelmezhetéen rendezett. Az ingatlan helyszini bejarasa soran pusztén
szemrevételezéssel kérnyezetszennyezési kockdzat nem volt azonosithaté. A szakvéleményben kozélt becsiilt

értékek kdrnyezetszennyezést8l mentes 4llapotra vonatkoznak.

INGATLANPIACI KORNYEZET

A régié altalénos ingatlanpiaci helyzete jelenleg élénk, keresleti, a telepiilés gazdasagi fejlesztésének

ESTON INTERNATIONAL KFT. 21
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kdszdnhetSen nagy kereslet mutatkozik telephely kialakittatasra alkalmas telkek, 4talakithatd telephelyek, illetve
munkdsszéllas hotel kialakitdséara alkalmas ingatlanok irant.

Az értékelés sordn God terlletén és kérnyezetében gyiijtéttiink iroda, nagy alapteriilet(i Uzlethelyiségek adatait.

Felépitményes ingatlanok kézétt viszonylag nagy volt a széras (150-424 E Ft/m?) az ingatlanok elhelyezkedése,
mdszaki éllapota, és a felépitmény/telek viszonya miatt. A korrekcid sorén a felépitmények allapotat, méretét,

elhelyezkedését figyelembe vettiik.

Az értékeiéshez felhasznalt 6sszehasonlité adatok a kévetkezdk

ingatlae com - Mindesho) 5. de 2 legiobb itf vir rad o S
°
Schiitz Attila %
i ngatla n LLAD-LAK Ingatianitoda - %’: o
+36 30 284 9598

God, Alsogéd

Eladé uteal bejaratos iizlethelyiség
Ar Alapreriiet
81,90 mithé Ft 202 m?
Ingatian allapota  jé dllapotd Légkondiciondld nincs megadva
Epités éve 2001 és 2010 kazott Rezsikdltség ninecs megadva
i Emelet nincs megadva Energiatantsitvany nincs megadva
God kbzpontjdban, 2-es lrd) }6! megkbzelithetd 811 nm teriiled], dsszkbzmiives sarok telien epiitt
Giziethelyiség eladd.
Epiifet:
Fsz.: netté 132 nm
Pinoe: netté 70 nm

Falazat 40 cm-es Porotherm égla, pince szigetelt falazd biokk.
Fodény: acél vaz 20 cm-es szigeteléssel, alul-felii deszka boritissal, gipszkarion mennyezet.
Tetd: zsindely fedés

Nyildszarok: milanyag profil, hészigetelt ivegezéssal.

14 2023.04.17. 11:14
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TS R Al =3

ingatlan.

comn - Mindenhol jo. de 2 legjobb itt v rid
Burkelat: k8, beton, parketta

Fités: kiépitett fitésrendszer, radidtor hleaddkkal, kazan nincs, iiziet térben kandalié kaiyha.

Fsz.:

Elado tér: 33,6 nm
Raktar: 54,6 nm
Mosdé: 6,3nm

WCK, kézmosd: 3 nm
1éposbhaz: 4,7 nm

Koziekedd: 5 nm \
iroda: 88 nm
Targyald: 15,6 nm
Erkély: 55 nm

Pince:

Kazanhaz

Tilzel térold P
Raktar

Gardzs

Az épiilet bovithetd, + 100 nm beépithetd
A haz elftere és az utcai parkol6 viacolor 1érburkoiatial elidtva.

Bemutatd teremnek-raktamak, kereskedelmi vagy bémilyen szolgaltatas céljara kivaldan alkalmas, joi
megkozelithets, frekverddlt helyen, rendezett komyezetben.

i |

| [ -

| [T
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Knps. cou'32439255 my

ingrrian cx - Mindenhal 6, de 2 lagiobd it vir fid

Ha duac Bar g
b Ingatiant s dzst GDN

@ SirdabttPenr

ingatlan.c

+36 20 299 2685

God, Pesti Gt
Elads wical hejdratos lizlethelyiség T
4 Aiareniet
81,99 miho 1t B
27 e 22m
4
ingatlan dlapota jo dMaponi Léghkondiciondlo nincs megadva
Ephtés éve nincs megadva Rezsikoitség nincs megadva
i Emelet nines megadva Energlatandsitviny nincs megadva

VENDEGLATO UZLET, BOWLING PALYA - Goc, Felsdgod!
HAlepresisiet - 212m®
BOWLING PALYA - 2 pélya, tikfletesen mitkaki

{j ELHELYEZKEDES!

TELJES BERENDEZESSEL, MELEGKONYHA!

- Bidepent kbzelsége kertvirosi kémyezethen
- Az et sefies berendezéoe a vételdr wsaéi képei
- Technoligini rajz éa alaprajz rendetkezésre &%

2023.94.37. 1121
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fingstian com - Mimdenbol j0, de = lagjobb itt vir rid ketps ingaelen cony3243925 5 wyamins

talatd/pincérforgd, 2 mosogatd, 2 elokészitd, ohozo+zuhanyzo, hulladéktdrols, takeritészer tarold, 3
raktér, gazdasagi bejarzt.

CSERE lehetaéges lakoingatlansa énékegyenietéssell

BAMKFUGGETLEN hitelcentumunk minden elérhesd bank és hitefintézet ajaniatét versenyezteti az On
kedvéén, rdadisul DISMENTESEN.

A legiobb ajsnlatokbd! végill On valaszthatia ki & nyenest.

Munkatérsaink sokéves szakmai tapasztalattal vérjak Ont, efére egyeztetve skér a normal munkaidd
vldnis.

Profi jogi hattér, energetikai tanusitvany!

m:mtﬁdcﬁsf&maéadumwmkmﬂmmamhmmm&a&mw&t
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mzatlan coo - Miadanhsl 36. de 2 begjobb it var rid btips-'mgatlan com 333841 3 7 nyomtatas

rovacs Krisztian m i
in g atl an.com Ctron Centram vistarcsa =

+36 70 388 6198

g

&

] "

g - &
God, Pesti Gt >
Elado egyéh iizlethelyiség

Ar Alapreruict

249 milio Ft 499 m?
ingaitan dllapota j6 éllapoti Légkondicionald nincs megadva
Epités éve nincs megadva Rezsikaltség nincs megadva
Emelet foldszint Energiatanisitvany nincs megadva

GGd afstn 6 lakdsos 499 m2-es tefies OdEHOépiiet eladd!

INGATLAN:
i - alaptertilet 499 m2
i - telek 1522 m2
- 6 egysagbd! N6, 17-szobas UdilibEpinet
t - 17-520ba, S4onyha-étkezd, 12-we, 12-tusold
: - forgalmas 4t melelt helyezkedik of
| - a bistarzat &s a berendezés aliur ¥rgyit képezi
- 16vid hatdridBve! bitrokba vehed® béridkkel, vagy anéiit is.
? - parkolds 20 autonak az idvarban van hely
- gz cirkd fiés
- nincs Kima
- az épiilet alatt 100nm szuterén taldlhatd, ahol edz&terem mikodik
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f,

ESTON INTERNATIONAL KFT. 27
MILLSIDE OFFICES, 1123 BUDAPEST, ALKOTAS U. 55-61., +36 1 877 1000, WAW.ESTON.HU, INFO@ESTON.HY




GOD VAROS ONKORMANYZATA

2131 GOD, PESTI UT 60., HRSZ. 16/2

ingatlan comm - Mindenhol j6, de 3 legiobb it vir rad tips-//ingathn com 3338413 Ty cariatas

- irodahag, ziethelyiség, lakas

peb8,

Tipp: Ha a hirdetés téirevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatian.com-nak a hirdetés honlapjdn
(https./ngatian.com/33384137) talaihatd "Bejefenten” ikonra katfintva.

= =
] L4
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ingatlan com - Mindenhol j6. de 2 legyobb itt vir rad

ingatlan.com

G6d, Munkacsy Mibaly utca

béips:/fingatlan com 322596204y omtatas

Macanszemsly

+36 70 660 4284

Eladé lakédvezeti telek
Ar Telekterdiet s\
12,30 millic Ft 280m? T
BEéPnhe’ﬁSég 30% Viz van s
Szintterileti mutatd nincs megadva )
Gaz van
Bruttd szintteriilet nincs megadva
Csatomna van
Villany van
Eladd egy 22,7 m X 12 m épitési telek. Nagyobb telek levalasziot! része, kiilon utcafronttal, épitésre

alkaimas két szinten {max. 6 m magasségd épdiet, 15nm gardzs elbirds). A telekhatdr modosithatd a
fethasznalasi célnak megfelelden, még nincs levilasziva.
God ezen részén két épiilet lehet egy telken, a megépités utdn, a foldhivatalndl kiion albetélesitéssel

bejegyezheth.

Tipp: Ha 2 hiydetés féirevezels adatot tarlaimaz, jelezze ezt az ingatian.com-nak a hirdetés honlapjdn
(Hitps /fingatian.com/32259620) taidihaté Bejelentem” konra kattintva.

ESTON INTERNATIONAL KFT. 29

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




GOD VAROS ONKORMANYZATA

2131 GOD, PESTI UT 60., HRSZ. 16/2

|ingatlom comm - Mindeabol j&, de o legyedb ire vis rEd

Brps.inpatian. com 3248 7094 pyomtaias

arnasl Ganor @
& 4

naatian-Sras s ‘ Yt

ingatlan
+36 20 517 6269
+36 70 335 2504

Gad, Alsogod
Eladd lakétvezeti telek
A Teeltensat
25,50 rrific Ft 605m?
Beépithetdség nince megadva Viz telken belil L4
Szinterideti mutaté fnc
zineriieti nincs megadva céz tebcen befil
Brumé szintteriilet nince megadva
Csatorna telken belil
Villany 1etken belit
Atelek egy nagy telek megosztdsabd) lert kislakitve, 2 haszndlstmegoszids eléaziik, foichivatalban

be lett jegyezve. Az elad terlet yeles telek, az uacdtd] tévol belyezkedik o, igy coendes.

A nyelet (szoigalmi utat) leszimitva a hasznos beépithetd terdlet ki 400 nvm, melyre 160 nm
lakcaerillenli (skér 2 szintes) caalidi haz épitherd {albetét Iétrehozdsdval), mely nem & Gssze o
szomazéd dplilentel.
M&WaWﬁﬁ&umm%WMaW
rendelkezéare didsét is.

Actelek iwes, nem bl bontan.

\rényér 255M F1

2023, 04 17. 11:03
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ingathn com - Mindenhol 39, de 8 legjobb in vir mmd ‘baps.ingstian com'33 109485 nyomins
. " Maginazemély
ingatlan.com oY
! +36 30 930 3839
God, Pesti it 159,
Eladé lakddvezeti telek
Ar Tekkterier
Smillio Ft P
7538 ever € 558m
Beépitherdaég 30% Viz telken belil
Szintteriileti muatd i
eriileti m fince megadva iz ——
Bruné szinterilet nincs megadva
Csatorma telken beliil
. Villeny telken beliil
}
God beheriilet dunai oldalén épinési telek eladd. Viz, ceatoma, villany & telekhatiron bekiil, Lakoéplet

illetve szoigéita1d épiilet egyardm épithetd (VT8). 30% bedpithetdségge), tulsjooncstdl elads.

Tipp: Ha a hirdetés férevezer§ adator 1enalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
{hupa/fingatan.com/33109485) 1akilhatd *Bejelentent kona kattinva.
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PIACELEMZES — BEFEKTETESI PIAC

-

investment Market Report H1 2022 | Huw

Eloszo

A varallan es draszilkus valtozasokat hozo kuls( 2 €180 teleben
az ingatianbefekletesi piacra ks hatassal voltak sok szefint
zamos nagy volumeni tranzakcic zarasara 2022 slejen kerid

dzonban a kozelmult geopolitikai konfliktusanak bek

ismel u kil okkal keliet! szem

inkabb priorllassa vall

#aziie Balogh
Head of Capital Markets
ESTON Internaticnal
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Investment Market Report H 2022  Hangary

Gazdaségi osszefoglelé

Magyarorszdg bamtd hazai terméke 73%-kal
bovilt 2022 elsd felében. A GDP novekedése a
202%-es 7,1%-+51 2022-ben becsiések szerint 52%-
i3, 2023ban pedig 21%rs cstkken 2022
fniusdban az infldcié 11,7% vok, ami 607
bazisponttal magasabb, mint 2021 végén. Az ipari
termelés 51%kal ot 2022 csd fekben Az
épitésl koltségek tovabh ndttek 2021-hez képest
koriitbelil 15-20%kal. A kereskedeimi
kﬂwmwwaum@
Mmk yagommelésimA
an

nyersanyagok, pédaul a cink dra dprilisban 16 éves
csiicaot €1 o, a 92én drdguldsa dnmagaban 40
sk nivele 3z acél &EL Emellett az
energiakiltaégok emelicedéee hozzddnt az egyéh
energialgényes kuicsfortossdgl anyagol, péidaul
acement és a thgla ardnak nivekedéséhez, 2022

wmaasmmmmm
réa 20 bizkpontial volt alacagnyabb, mint a
tavalyi év végén. A 15-64 évesek foglatkoziatisi
r#ija 749% voli, ami 130 bidspomios aiveledést
jelent. Az daatmnal 2020 ota rohamosan

arfolyama’
kad magasabi, rint 2021 végén

. = e
2013 ?D'H 2013 2016 2017 2ms ?019 2.?0 21
2022

IO Munkanclkiilisegl rita (%) e infiicid
e GOP Index

[ 450

3#3B23a3s

bl el ol tlnlu}v Infule Ll
w6 | 2007 | 2098 | 2019 2071 o
NN Kiigasitds ndlki, nyers adetok

e 5707 ODSlSEN €9 naptathatissal kigaziton
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Tranzakcidk

A tefies tranzakcidvolumen 2022 elsd
félévében kb. 5754 millld euro volt, ami
13%-kal alacsonyabb, mint 2021 azonos
idoszakaban rOgzitett adat. Az dtiagos
tranzakcidméret korlibelil 30,2 mitio eurd
volt. A féléy legielentdsebb Ugylete a 14
magyarorszagi kiskereskedelmi
ingaanbol A0 Tesco  portflid
éndkesitése volt. A 200+ mEEO ewos
tranzakeiot vevdi (Adventum) oldalon az
ESTON és 2 Savills tdmogatta. A
legnagyobb krodatrarzakeit az Akadémia
Barik Center eladdsa volt, amelyet a DWS
485 mild eurdént adott e az Europa
Capitainak, a Freedom Palacet pedig a
legalacsonyabb  (475%-08) hozammal
énédkesitette 2022 elsd  feldbep 2
Groupamanak az LSGI. Az Almort City
logiszZikai park tranzakcidia 2022 elsd

1 zanuitle, ami 59 milio ewnGs
{igyletet jetent, az ingatiant a WING a CP1
Brobpidl vetie meg.

f

¢

T TN T T

P i\

Kereskedehmi ingatlenpiaci befektetési volumen

2500

2000

N
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204 2015 2016 2017 2006 J01S 2020 2071 W1 2077

Szektoronkénti megoszlas

Mig a legnagyobb nészesedést @ kiskereskedelmi szektor
generdlita, addig az ipari és logisztikal szekios féidves
volimenének kiemelkedd ntvekedése volt megfigyeihetd 2022
eisd féléwében. 2021 . féMvében az Osszes tranzakcid
mindBasze 5%-a szArmazolt logisztikal ingatanértokesitéshii,
ez a szam ebben az évben 25%ra emeledett. Az figyletek
volumenét tekintve ez az eibzd év elsh féiéves éndkének 4,5-
szerese, valamint 58%-0s novekedést jefent a 2021-es
egészéves atlatokhoz képast. Az iradkai ligyletek ardnya (28%)
eriteljes visszaegést mkat, an¢ volumenben 71%-os
cabkRenést jelant 2021 elsd félévéhez képast

y N5
Szektorohidat] megoazids

- wn

1T
-
i

o
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investrient Market Report H1 2022 ) Hungary i

i S B ,.-,_\___a_ I~

A hazai befektetdk atalaban a Hazal és kilfoidi befekietok ardnya
piac akiiv szerepldi, az elmiht Magyar B Kilioidi

mdsfél  évben  erBtefiesen 100%
dominaltak azt. 2021-ben és 90%
2022 elsd félévében is az orszdg 80%

telies beruhdzasi volumenének 0%
tbb mint 70%-4t generahiak. 60%

30%
20%
Hozamok o
OF
termékek 50% és 7.0% kozomi
ey Rk & jerie % Prime hozamok alakuldsa a f6bb szektoronként
megtérilés mellet 33 mAlio L
eurbert kelt e a Freedom Palace
irodahdz. Az ipari és logisztikai
ingaanok esetében az Arazds
er0s0d0N, az dtiagos hozam
tovabh cstkkent. A
kiskereskedealmi ingatlanok
hozzévetdlegesen 6,25%-08
hozam mellett cseréinek gazdét

L < T -]

Mty - St LS 2013 2014 2015 206 2017 2018 2019 2020 2021 Hi

i emenns i35 & Jogisatika emume lrods o K ik oreskedetern

El&rejelzés

3 jelenlegi €
szemben. Az tovébb aznt
a raktérozds szi lngahnok twébbrm?ia néuazerﬂekbrft;rmadlak. mmm 3 lmﬂm e2en 3@ terilicten
mmkwﬁmn&bmanmmbMammv&m&asmt&mmnozﬁdwfww
annak ellenére, hogy jelenleg kiemaiten mmmnmvmszaam:&z&a
ermmémsmény Mﬁm ép »maramamak,k
a
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PIACELEMZES — IRODAPIAC

wodspiac 2022 H1 ] Bugap=st Ls‘r:bug isovits

Bevezetd

2022 clejére méde egyérieimiibbé valt, hogy mk lesznek a pandémia maradands
mmuwmammsarmmmmtm
salakiiotia & cépek mikodését, igy a jérvanyiigyl koddtozisok feloldisa nem
gorentiita » munkavifielok visszatirését az koddkba. A megvahozott kinmények
mwm&ommmmmmmm

i
o

P

|

Salamon Adorjan
Vezérigazgaid
ESTON International
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lrodapinc 2022 H1 | Budapest

Allomany

2022 eis negyedévében a budapesti
¥rodapiac tefjes llomanya meghaladta
a 4 millié négyzeimélert. Jelenleg az
Gsszes épiilet terliletének 17,0%-a sajst
tulajdoni iroda, ez az ardny év végére
varhatéan 17,8%ra n6 a MOL Campus
és a Bosch Campus # tervezeit
staddséval. Emellett nagy mennyiségii
spekulativ projekt befejezése is varhatd
2022 masodik felében,

Fobb irodapiaci mutatok (2022 H1)

Atadasok 109.102 m?
Allomény 4093251 m?
Spekulativ dliomany 3.398.771 m?
Sajét tulajdony dllomany 694.480 m?
Kereslet 188.761 m?
Netté abszorpcid 77.820 m?
Uresedési rata 9,85%
Atadésok
2022 elsb felében 6 1j irodahaz kerist stadasra,
amelyek Osszegen 109.162 m® bérbeadhatd

terilietet jelképeznek. Osszesen négy épiilettel
bovilt a spekulativ allomany, melyek a
kévetkezek: The P#lar (27.500 m?), Office
Garden IV (20.004 m®), Green Court Office
(21.000 m®) és Paulay 52 (2.748 m?), A sajit
tulajdonu ataddsok pedig az 0j OTP székhaz
(28.000 m?) és a Buda Palota (9,850 m?) volt.
A legélénkebb fejlesztdi aklivitdis a Vaci dti
irodafolyoson volt, az alpiac sllomanya 76.500
m2ef bovilt (OTP székhéz, The Pillar, Green
Cowt), ami 7%0s nivekedést jelent 2021
végéhez képest, Dél Budan atadtak az Office
Garden IV.-et, 2 Buda Palota a Buda Kézpont
alpiacot boviti, a Paulay 52 pedig a CBD alpiac
része jeit,

r 1%

600 60D - 16%
o F 4
- 12%

400 000 - 10%
300 000 - 8%
- 6%

200 000 I I e
100 000 L oy
m = 0 n [ = 0 ox

]

M4 2015 2016 20717
mm Atagddsok

2098 2019 2020 2021 H12022
Kereslet e Jresedés (%)
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lrodapiac 2022 H1 | Sudapact STON:

Vérhato fejlesztések

Az irodapiaci kinlat az idei év végére varhaiéan mintegy 196,000 négyzetméterel biviil
még. Ez magdban foglalia az 50.000 m-es, sajt tulajdonid MOL Campust és a 17.000 m*
€8 Bosch Campus IM, amely szintén tulajdonos dial asznalt iroda lesz, Emeliett a virhato
8 spekulativ fejlesziés Gsszesen 128.724 m2t tesz ki, ennek jelenleg 40%-a bérbe adott, A
fajlesziési tevékenység 2022 masodik felében a délbudai alpiacon Jesz a legélénkebh,
Gsszesen 100.709 nv’ ¢ irodsteriilettel, amelybGl 50.709 m? spekulativ allomany, A Nem
Kézpom Pest alpiacon 16bb mint 40.000 négyzetméternyi iroda viihats, a Vadi Gti
kodafolyost alpiac dlloménya 26.820 négyzeiméterrel, a Pest Kzpon alpiac pedig 20.000
négyzetméterrel bavill majd.

Vérhaté fejflesziések (2022 H2)
Alplac Epiilet Méret (n?) Uresedés
Buda Kozpont Major Udvar 7.274 58%
DéHBuda F99 12.758 1%
Pest Kozpont Millennium Gardens 1. 20.000 82%
Nem Kézpont Pest  Aréna Business Campus8  15.391 0%
Vaci ati folyoso H201. 26.820 4%

Nem Kozpont Pest BIF Tower 8.530 0%

Nem Kozpont Pest Bosch Campus il. 17.000 Owner-occupied (100%)
DéHBuda MOL Campus 50.000  Owner-occupied (100%)
DékBuda Budapest ONE I1. 19.418 71%
DéHBuda Budapest ONE Iil, 18.533 79%

Osszesen 195.724 61%
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Kereslet

2022 elsd felében 266 szerz8dést kototiek, ami Gsszesen 188.761 négyzetméter bnatd
bérbeadast jelent 2021 elsd félévéhez képest a teljes kerestet tekintetében 9%-os
novekedés tapasztathato, de az idef elsd félév volumene még mindig 22%-kal elmarad
a pandémia elétti szinttd] (2019 1. félév). A teljes keresiet legnagyobb részét (36%) a
hosszabbitasok tettdk ki, a legnagyobb nivekedis azonban a biviilések esetében volt
megfigyelhetd, metynek volumene kizel dupldjara ndtt 2021 elsd félévéhez képest. A
1dmwmmwsmﬁm(M)Wm&&ﬁjum&&h
spekulativ keresleten belill a nettd bérbeadas és a hosszabbitisok koriibekil 60/40
aranyban oszianak meg, ami a 1orténelmi adaiokat tekintve az eimdlt 5 évben is
méredl sajat tulajdond tranzakcid (28.000 m?) kel rogzitésre, amely Gnmagabian 2
teljes félévi bésibi aktivitds kdzel 15%-4t teawi ki. Mikozben a kereslet dsszességében
erBeddik, az eldbédeti szerzidések toviabbra is egyre kisebb részét teszik ki ami a
béridk bizonytalanségdt és bizalmatianedgét mutatia a Jovbbeli fejlesriésck és
aftalaban a jovdbeli események irdnt. £2 a tendencia a jarvany alatt kialakukt bizonytalan
iddszakkal érkezett, és az azt kiwetd konfliktusok és bizonytalan gazdasigi helyzet
miatt fenn is maradt.

2018
2019
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Irodapiac 2022 H1 } Budapest

£BD Kozpory
Bud Kozpont  BNEmKOepontPest Az alpiacok kozil a legnagyobb vohument
= Eszak-Buda Dé-Buda bérbeadas a Vaci tti irodafolyosén volt, ahol az
Vaci i folyos6  mAgglomerécio alloménynak is a legnagyobb része talsthats,
Az elmi3it 5t évre visszatekinive minden évben
Kereslet megoszidsa {2022 H1) a Vaci ati irodafolyosén Ssszepontosult a

kinalat és a kereslet legnagyobb része. Fontos
megjegyezni, hogy a legnagyobb szerzédés, a
28.000 m*es sajit tulaidont tranzakcié is
ezen az alpiacon t6riént, azonban a bérleti
szerzodések zbme {20%) e nélkiil is a Vaci ati
részpiacon sziletett. Pest Kiizpont és Dé-
Buda volt a masodik legkeresettebb teridlet,
mig a legkevéshé akiiv részpiac az
Agglomeracio volt.

Uresedés, netté abszorpcié

A varakozasoknak megfelelden a piaci
. - iresedés a kiemekedben magas Atadési
Allomdny megoszlisa (2022 H1) volumen mellett tovabh ndtt (9,85%), azonban
a parhuzamosan erGsbdd kereslet miatt
tovabbra sem érie el a 10%-ot, A 4.093,250 m*
es telies Allomanybdl jelenleg 403.350 m?
szabad teriilet taldlhaté a budapesti
rodaplacon, Az ires teriiletek legnagyobb
része a Viaci Gti irodafolyoson (34%) taldfhats,
a legkevesebb pedig Eszak-Budén (5%). A2
Agglomerécidhan a tefjes irodadlomany
mindossze 3%-a taldlhatd, de az iires teriiletek
10%-a keriilt régzitésre az alpiacon, valamint 2
kihasznaltsag is itt a legalacsonyabb (69%) a
telies piacon  beliil. A legmagasabb
kihasznaltsag 2022. 1. félév végén Fszak-

14%

. Buddn volt (96%).
Ures teriilet megoszidsa {2022 HY)
Foglaltsag alpiaconként {2022 H1)
Agglomeradcié 69%
Vaci il folyosd 91%
D&-Buda 89%
Eszak-Buda 96%
Nem Kdzpont Pest 89%
Buda Kdzpont 03%
Pest Kbzpom op%
CBD aPBx

0% 20% 40% 60% 80% 100%
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Az elsd és a masodik negyedévben is jelentds piaci felszivas volt tapasztathato, igy 2022
els felében a tefjes netté abszorpcib meghaladta a pandémia elbiti szintet (2019 els
féléve). 2022 eisd hat honapjsban a kiadott rodaterilletek volumene Gsszesen 77.823
négyzetméterrel nGtt, ami 89.108 négyzeiméterre! tbb, mint 2021 elsd félévében és
5.703 négyzetméterre! tobb, mint 2019 elsd félévében.

e S R Lt I 9 i

Neti6 abszorpcio, liresedés

- 18%

P
: tox AL
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 ¥

Nett6 abszorprié M AIaddsok  esssikesedés (%) (|
! e W8 T IS
Bérleti dij, hozam

Az jefenieg elémetd irodateriifetek alapién 2021-ben megélt az tiag bérieti df
mmmmmama&m;smwmwa
prirne béreti d§ (30,00 EUR/m?/hé) az Glionnan dtadott dtadott modem irpddk megjelenésével
MammMMMWW&MM
di} eftyhe cabkkendsnek iidult A magasahb mindeégh és jobb ’
ingatianok aliigos bérleti difa kiiGibelll 16,30 EUR/m/hé. A prme irodal. hozam
:mmumwmamm:mmmmamaammm

rovdtévon fengimarad. A gaadasagl kbrilimények Ge Kbitségek it
WWSMMxMMW , azonban az aldisilis
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Irodapiac 2022 H | Budapest

Elérejelzés

Az év masodik felében az dllomany varhatéan tovibbi
5%-al nGvekedik, ebbe a bovillésbe beletartozik a két
nagy sajat tulajdoni projekt is. Ezzel parhuzamosan
varhatéan az iresedési rita is novekedni fog,
ugyanakkor az eld-bédeti szerzodésben részben
kiadott Uj épiiletek stadiséval a netté abszorpcio
elbrelathaldlag pozitlv tartomanyban marad. A korabbi
évek alapidn a bédoi aklivitss sMalinossagban az év
m&wkidébmdeddﬂ,emnamkmmmmu,
det nvekedés virhatd év végéig. Az emekedd
ki és az j Madésok 4ital a prime béretl dijak
véarhatoan 30,00 EUR/m?/hb kibrii maradnak, azonhan
az atalakult igéayek imiatt a gyengébb mindsdgiz vagy
kevésbé jo ethelyezkedésii épiiletek ial vérhmﬁan
nem jelenik meg ndvekedés az stlagos bérlet!
dif esetdben -ben. Hosazi tévon enyhe Hozam
smetkedéare lchet szamiftani, de a prime és core
termélkek drazasa tovabbra is erbs marad.

T 8
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AZ ERTEKELES MODSZERTANI ALAPJAI, FELTETELEI

Az értékelés sordn megvizsgéltuk a foldteriilet elhelyezkedését, kornyezetét, telekkdnyvi adatait, fizikai allapotat,
a felépitmények megjelenését, miiszaki, szerkezeti részleteit (az éplletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az

épliilet gépészeti rendszere), miszaki éllapotat stb.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkozok hasznalhatésagi, eladhatdségi jellemzéinek megismeréséhez,
amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve becsiilhetd az ingatlan keresettsége, vevd
szempontjabol értékes tulajdonségai. A kdvetkezékben ezen informacidkat ismertetjik.

AZ ERTEKELESNEL ALKALMAZOTT MODSZEREK, ALAPELVEK

Egy eszkdz értékelésére harom altaldnosan elfogadott értékelési médszer alkalmazhaté:
¢ piaci érték alapu értékelések, mint
hozadéki értékelés
forgalmi (6sszehasonlité) értékelés
¢ koltségalapu értékelés

A HOZADEK! értékelés az eszkoz jovbbeni hasznainak és az ezek megszerzé
azaz a jévGben vérhatéan képz6dd, szabad rendelkezésli pénzmennyiségi
kifejezi az eszkéznek, mint lizleti befektetésnek az értékét. Ebb. !
felhasznalhat6 pénzmennyiség alatt azt az évente képz8d6 ké
fennmaradé eredmény é&s az amortizécié 6sszegébdl a szitkségés ber
fennmarad. .

A KOLTSEGALAPU ERTEKELES megkozelitésének lényeg€, “Bogy a ""rcil; inté vasarlé nem fizet tébbet a
vagyontargyért, mint egy olyan helyettesits vagyo elddllitasi koltsége, melynek hasznossaga megegyezik a
kérdéses vagyontdrgy hasznosségdval. Az értékelés sominsaz 2§k Ujrael6allitasi koltségébs! levonjuk 2 fizikai
kopasbdl, funkciondlis és gazdasdgi avulisghd) szérmaz ﬁfkcsbkkenést, majd ingatlan esetében ehhez
hozzdadjuk a foldteriilet 6sszehasonlitglértékelésen alapy 5 értékét. Az ujrael6allitasi koltség a hasonlé
vagyontargy elGéllitdsdnak, vagy felép# koltsége, folyd dron szémitva, ugyanolyan anyagok, épitési és

en a kepzdds Osszes, szabadon
SgeludPtiik, mely az addzas elétt
sokat levonva, a tulajdonosok szdméra

jeprezentans példak elemzésével a megvaldsuldsi 6sszkbltséget az
i Koltséghdnyadokra bontjuk, és ezeket a konkrét miszaki jellemz6k

iszonyszam fejezi ki az ingatlan m(szaki értékének és a kiindulsi reprezentatiy
k- Alniiszaki értékbdl kiindulva az ingatlan allapotatdl, piaci-, és kézgazdasagi viszonyatol
deg az ingatlan forgalmi értékét, gy hogy a féldterilet értékét is figyelembe vessziik.

‘ ¢ KELES mér megval6sult, konkrét és jél ismert Ugyletek arainak a vizsgdlt esetre valé
kiterjes2g€sével, Gsszehasonlitidsaval torténik. Az értékelés sordn a piacon a kézelmdltban eladott, illetve
értékesitési@. fefkinalt vagyontargyakat elemezzik és osszehasonlitjuk az értékelés targyat képezs
vagyontérggﬁ‘ . Az Bsszehasonlitas soran a kévetkez6, a piacot meghatdrozd tényezéket vessziik figyelembe:

¢ a kereslet és kindlat vizsgalatakor &ttekintjilk a potenciélis felhasznalék jellemzdit (szamuk,
vasdrléerejik, fzlésiik, preferencidjuk stb.), illetve azokra az eszkézokre 6sszpontositunk, melyek
eladatlanok, vagy iresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy beruhézasi fazisban vannak, hiszen
bérmely elem véltozadsa ezek kbziil a vizsgélt eszkdz dranak valtozasat okozhatja,

a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressiik, melyet egy hasonléan hasznosithaté
helyettesit6 eszkozért fizetnének a vasarlék,
az egyensuly vizsgélatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyenstlyat vizsgéljuk, mésrészt az

eszkbz6k egymashoz vald viszonyat (pl. egy adott foldteriilethez tartozé épiiletek, az elhelyezkedéshez
kapcsolédo kényelmi szolgéltatdsok, a f§ tevékenységhez szitkséges berendezések szama, kiszolgalé
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eszkodzok stb.),
¢ a kiils6 hatdsok szadmszer(isitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendiilés, vagy a gazdasagi
depresszi6 hatdsat, a vérhato kildtasokat, a teriileti elhelyezkedést, az dnkormanyzati szabalyozasokat
stb.
Foldteriilet, valamint beépitett ingatlanock értékeléséndl az értékeldsi mddszerek kéziil az Gsszehasonlitd
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési kérzetben végziink Osszehasonlitdsokat,
amelyek kdzés elemeket és hasonlé piaci lehetdségeket tartalmaznak. Kdzvetlen &sszehasonlitisra alkalmas
adatok hidnyaban egyéb vagyontargyakat vesziink figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlé teriileteinek
ingatianpiacét.

Az érték-megéllapitas valamely vagyontargy jellemzdinek, kérilményeinek és befektetési 4o
szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altaldban személyes megtekintés
adatok kivizsgélasa alapjan.

Az érték-megéllapitds soran az értéket felbecsiiljiik. Az érték-megallapitas egy hivaiaigs
alatdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot nem =
teenddkre, csupén az értékrél ad véleményt. S

Az értékmegdllapito személy nem hatérozza meg az értéket, azt a piac er

becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontérggyal ka
érték mddosul a piaci feltételek vaitozdsaval a gazdasagi, térsadalmi, 1

Kovetkezésképpen az értékmegsliapits személynek azonositafiia, <&
megallapitasanak alapjat képezé piacot, illetve kérnyezetét.
Az értéket dltaldban négy, egymassal Osszefiiggd gazdasagi té emti meg, mégpedig a hasznossag, a
szlikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarlé 3 e

: iogy az adott eszkoznek értéke legyen.

Az érték-megéllapitas célja legtébbszor az, hogy kovets en.a-ti tességes piaci értékre. Az alapdefinicig,

illetve a klasszikus hagyomany szerint:

zégiamelyen véarhat 5t ogy az értékelt vagyontérgy egy érdekelt

vevd és egy érdekelt eladé kdzott gazdat csere h mikdzben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és

anaz dsszes. onatkozé ténynek, a jogegyenldség alapjan.’

6) TEGO VA (The European Group of Valuers' Associations) alapjdn a

piaci / hitelbiztositéki érték azt a piaci 4rat jelenti, amely &sszegért egy vagyontérgyban val6 érdekeltség
méltdnyosan, magdnjogi s Bben és az értékelés id8pontjaban vérhatéan eladhaté, feltételezve a

kévetkezéket: -y
¢ azelad ajlandé Rz€ladasra,
® désvetali targyalasok lebonyolitaséhoz, figyelembe véve a vagyontargy jellegét és a piaci

negfelel6Wosszisiga iddtartam (alapesetben egy év, hitelbiztositéki érték esetén

galiSelgszaksban az érték nem valtozik,
i] targy szabadon kerill piacra, meghirdetése megfelels nyilvinossaggal torténik,
Stol eltérd, specidlis vevdi kiildnajanlat figyelembevételére nem keril sor.

A hitelbizte Ki érték megéliapitdsa sordn az értékelési eljdrasoknal szokdsosan elemzett kockazatok kéziil
kiiléndsen a kovetkezbket kell figyelembe venni:

® az eszkdz hosszu tava értékallanddésdganak kockszata,

¢ a piaci adatok megbizhatatlansaga miatti kockézat,

¢ az egyéb adatok megbizhatatlansdga miatti kockazat,

¢ a kovetelés érvényesitéséhez kapcsolédd hatasok (védelem, &llagmeg6rzés, értékesitési

kéltségek), mely kockazat min. 10%.

A hitelbiztositéki értékben a hitelligylet kockazatait, nevezetesen a hitelezett tevékenység kockézatait és a
hitelfelvevé személyében rejl6 kockazatokat nem lehet figyelembe venni.
Az értékelés sordn normal piaci értéket becsiiltiink meg, azaz, figyelembe vettiik a teriilet legjobb hasznositasi
lehet6ségének értékét is, amihez az esetek egy részében tényeken alapulé feitételezéseket végeztiink. A
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feltételezések kérét a értékbecslési szakvéleményben egyértelm(en rogzitettiik.

Az értékelés sordn a Megbizd &ltal kijelolt eszkdz értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert piaci értékek
figyelembevételével, tényieges helyszini miiszaki szemlén alapulé becsléssel és szadmviteli médszerekkel,
melynek sorédn normal piaci és hitelbiztositéki értéket hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnél elsGsorban a piac értékitéletét vettiik figyelembe, melyhez egyrészrél az ESTON korabbi
tapasztalataibél, masrészrél az elektronikus szaksajtébdl, illetve kiildonbozé értékesitési és értékesithet8ségi
informaciokbdl jutottunk. Vizsgaltuk a megfelels piaci teriileteket, Osszegy(ijtdttik a vonatkozé adatokat,
kivdlasztottuk a megfelels vizsgalati technikdkat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itél6képességiink alapjén oldottuk meg az értékelési problémat. Az értékelésnél nagyban témaszkodtunk a
Megbizé szakembereitd! kapott adatokra, informacidkra, azok helytallésagat legjobb tudasunk ég lehet8ségeink

szerint leellenériztiik.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz ta
meg.
Munkank sordn figyelembe vettilk a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos szab St

tekintettel a 26/2005. (VII. 11.) PM rendelettel médositott 25/1997.

VA, délétre, mely a
terméféldnek nem mindsls ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghiatarozass
elvekrél szdl. &

A kdvetkezbkben az egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, ale

ESZKOZOK OSSZEHASONLITO ERTEKELESE

5 wkapcsolédd tartozékok, azaz épiletek,
ingatlan vagyon a fizikai értelemben vett ingatlan

tulajdondval vele jaré minden érdekeltsége%asznot és ‘ Ve kbtelezettséget magaban foglal.
A% ’h\

atarozo jellemz6ig ografiai, jogi, szociolégiai, valamint kdzgazdasagi

&5

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold m
szempontbdl vizsgalhatdk, azaz
¢ minden kériilhatarolt f6

anyagbaiy” %egfogalmazott sajatossdgai azért fontosak az ingatlanértékeléds
lanpiacon a szerepl6k tgy viselkednek, hogy reagalnak ezekre a sajatossagokra,

korlatozzak Sket.

4 ének meghatarozasanal dsszehasonlité médszert alkalmaztunk. Ez abbél &ll, hogy

ey kindlati értékek alapjan a specifikus tényezGket figyelembe véve (terileti
) “kozlekedés, kdzmiivesitettség stb.) 1 m? teriiletre (beépitett ingatlan esetében a

znos teriletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti teriiletre) vonatkoztatott
droztunk meg Ugy, hogy figyelembe vettiik a telek beépitettségének mértékét is. A fajlagos

akitdsénal figyelembe vettiik az ingatlan kdrnyezetében felkutathatd ingatianpiaci adatokat, az
ilyen jelleg( ingatlanok irdnti jelenlegi keresletet, a jelenlegitsl eltéré hasznositas lehetdségeit, a kozmiivekkel
vald elldtottsdgat, a kozellatottsdg szinvonalat, a teriilet épitési dvezeti besoroldsat. Vizsgaltuk tovabba a
féldteriilet ndvényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldterulettel kapesolatos jogi szempontokat — mint a tulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsol6dé jogok, az
értékesithet6ség jogi vizsgalata — csak a tulajdoni lapon szereplé esetleges bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és
esetlegesen ezen értékbecslési szakvélemény 3.1 pontjaban szerepeltettiik.

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

A telek értékét a hasonlé adottsdgu, iires foldteriletek 8sszehasonlité adatai aiapjén hatdroztuk meg, a
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beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a telekhez kapcsolodd
kézm(ivek, kiilon nem szémitott térburkoiatok, telek rendezés stb. értékét is.

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

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

Az érték kialakitasandl a felépitmény funkciéjan kivil a miszaki allapotst, kézmivekkel valé elldtottsagat,
valamint a hasonlé jelleg(i létesitmények irdnti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.

Az ingatlan esetében a kévetkezs f8bb érték-meghatarozé tényezéket vizsgaltuk Az éplilet

N
esetleges

¢ életkora,
¢ épitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkdk tartalma, szinw

hidnyossagai, :

/‘/_Z
opéla

¢ kialakitasa, helyiségek szdma és elhelyezkedése, - ,
+ alapteriilete és komfortfokozata, \ é;’z g
¢ kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerd hasznalata, B “‘lg_- # J-H;____:;_i

& esetleges feltjitasok idSpontja és miiszaki tartalma, ' '*%{g_ x h

¢ karbantartottsdga,

¢ piaci megitélése stb.

PIACI ERTEK BECSLESE AZ ESZKOZOK JOVEDELEMTERMEL®

Az értékelés soran az eszkdznek a gazdasagi kornyez
vettitk a kdvetkezd alapveté szempontokat: "G
¢ az eszkoz jellegét, piaci hasznosithatosagat 4 4
& az eszkdzre, mint véilalkozasra gbﬁb« killsé befakia tényezéket pl. hazai gazdasigi helyzet,
tdrvényi szabalyozas, bérleti di zinvonala, Uresgdés, kihasznaltsag stb.
¢ a belsé adottsagokat pl... gsznw tt és inaktiv teriiletek ardnya, fenntartds, karbantartss
koltségei, energetikai, a‘Uzemelt §_f Itételek, oszthatdsag stb.,
¢ az Ozleti kildtdsokat, 8,

szintjét

f g% képességét vizsgaltuk, azaz a jovében varhatéan képz8d8, szabad
Miértékét szdmszerdsitettiik.

Ebben a modell€iya képzdd bssz szabadon felhasznalhaté pénzmennyiség alatt azt az évente képzédé
készpénzme tértjik, mely az ingatlanhoz kapcsolédé koltségek levonasa utén a tulajdonosok széméra

A koltségalapy értékelés megkozelitésének lényege, hogy a kériiltekint vasarlé nem fizet tébbet a
vagyontargyéft, mint egy olyan helyettesit6 vagyontargy eidallitasi koltsége, melynek hasznossaga megegyezik a
kérdéses vagyontérgy hasznossagéval. Ez a médszer &ltaldban az uj épitési, vagy kiildnleges célt eszkdzok
értékbecsiéséhez szolgaltatja a legmegbizhatdbb értéket.

A miiszaki érték megallapitdsakor valés reprezenténs példak elemzésével a megvalbsulasi bsszkoltséget épités
alatti ingatlanra jellemzé munkanemenkénti kéltséghanyadokra bontottuk, befejezett épilet esetében egy
6sszegben becsilltik, majd az aktudlis gazdasagi, miszaki jellemzék alapjan a valos helyzethez korrigéltuk.

Az ujraelallitasi kdltség a hasonlé vagyontargy elallitdsanak, vagy felépitésének koltsége, folyo dron szamitva,
ugyanolyan anyagok, épitési és gydrtasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint munkaeré alkalmazasaval. Az
értékelés soran az eszkéz UjraelGallitasi koltségébs! levonjuk a fizikai kopéasbdl, funkciondlis és gazdasagi
avuldsbél szarmazé értékcsbkkendst, majd ingatlan esetében ehhez hozzdadjuk a foldteriilet forgalmi
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értékelésen alapuld értékét.

Az ezek Bsszegzésébdl kapott viszonyszam fejezi ki az ingatlan miiszaki értékének és a kiindulasi reprezentativ
ingatlanok viszonyat. A miiszaki értékbé| kiindulva az ingatlan &llapotétdl, piaci-, és kdzgazdasagi viszonyatdl
fliggben hataroztuk meg az épiilet koltségalapu értékét.

AZ OSSZEHASONLITO ADATOK ALKALMAZASANAK ELVEI

A médszer alkalmazasakor &ltaldban megvalésult eladdsok, vagy bérbeadasok térgyait képezd eszkdzokkel
torténd korrekcids 6sszehasonlitds, illetve a kinlati piacon jelenlévé eszkszok vizsgélata adja az alapct, a becsiilt
érték kialakitasahoz, melynek sorén 6sszehasonlitast végeztiink az eladasi-, és a kinlati 4rak, a h 2s0nl6 eszkdzdk
korabbi ertékesatesének tapasztalatal ésa v:zsgalt eszkozhoz kapcsolodo lehetosegek kozott Az dsszehasonlfté

@ masrészt ki kell terjeszteni az adatgyijtést az orszag hasonlo fejlettséglirég
tipusu eszkozokre.

cikkei, az ESTON sajat és mindenki altal elérhetd elektronikus és nyomtat ] |
eszkdz esetén forgalmazok, kivitelezé cégek adatai aiapjan ailitottulgtigsze. |

FAJLAGOS ERTEKEK KORREKCIOJA

: | JAlinak az értékelés targyahoz. A korrigalt
kmalatn/eiadésn arakbol klszémftottuk felépltmény" Tatamok esetén az épliletek nettd, hasznos
#gy a fejleszthetd ingatlan teriiletére ess) fajlagos

"Az értékndveld és csdkkentd korrekeids tényez8k
2 o]gélé és az ertékelt ingatlan kozotti jellemz8bb eltérésekat a

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

z

¢ az dtruhdzott j
az eladés:, pénzig iBtelek, s~

Telekadottsagok:

telek alakja, tdjolasa, lejtése,

talajtani viszonyok, névényzet,

beépitési  lehetSségek, szabdlyozasi  elSirdsok (beépithetd  teriilet, megengedett

épitménymagassag stb.).

*
4
2.
®
o
L4

Mikrokérnyezet:

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

szennyez§ forrasok, kérnyezeti drtalmak.

® & o W
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Hasznalati szempontok:

épités éve,

karbantartds mértéke, feldjitas éve,
komolyabb kdresemények,
rendeltetésszerl hasznélat.

Midiszaki szempontok:
tartészerkezetek allapota,
homlokzati kialakitas, allapot,
burkolatck minésége,
komfortfokozat, )
szakipari munkak, épliletgépészet minbsége. o

Jogi szempontok: 4 N
tulajdonviszony rendezettsége, osztott tulajdon, - L %
kapcsolédé jogok és tények (jelzdlogjog, haszonélvezeti jog stb.), = ‘
az ingatlan nyilvantartasba be nem jegyzet egyéb jogok és tények, # /
mﬁemléki kérnyezet, ml’J'emléki védettség,

Alternativ hasznositasi szempontok:
funkciévéltasra valé alkalmassag, S WO
atépithetbség, bbvithetdség, megoszthatdsag. ]

® e N o006 e ® S ¢V o 0 e & b

ekek szamtani kdzepét, mely az értékelt

?ZI. Ez a széamitds alapjdul szolgélé
iilont z6 kialakitasy, igényszint{, funkciéja

kialakitds szerint megkllénbdztethetd

A korrekcidt kévetéen kiszéml’tottuk a kivdlasztott korrigél fa

3¢ onvnszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira és a Megbizétéi
Fe tételeztuk hacsak errol az értékbecslési szakvelemenyben kilon

v‘téskérvenybennlévo illeték és ingatlanadd szabalyok hatasat mérlegelve
gszaba i kérnyezetben valtozas torténik az kihathat az ingatlan becsiilt értékére, ami
ieEgsétigényelheti.

Az ért ztek olmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben megadott paraméterek a Megbiz6
kép tszolgaltatasbdl és az ingatlan nyilvantartdsbél szarmaznak.

Nem Vallalunk fe |Gsséget azokért az informacidkért, melyeket a Megbizo szolgdltatott és megbizhaténak
véltink

Ez a vagyoni’tékelés a 1. pontban rogzitett célnak megfelelGen késziilt, barmely egyéb célra térténé

felhasznélds csak elézetes hozzajarulasunk mellett torténhet.

A szakvélemény részei (kilonésen az altalunk becsiilt érték, az értékel6k személye, az ESTON megnevezése
vagy réa vonatkozé barmely utalds) nem hozhaték nyilvanossagra az ESTON eldzetes irasbeli jovahagyasa
néikal.

Potencidlisan veszélyes anyagok el6forduldsdt - melyek esetlegesen jelen lehetnek az ingatlanon - nem
régzitettilk, a helyszini szemle soran ilyen anyagok jelenlétére utalé nyomokat nem tapasztaltunk. Nem
rendelkeziink a kell6 szakismerettel olyan anyagok - mint olaj, azbeszt, savak vagy mas, potencidlisan
veszélyes anyagok - jelenlétének feltdrdsahoz az ingatlan teriiletén vagy az épuleten belll, mely az érték
csokkenését okozhatnd. Nem véllalunk felel6sséget ilyen feltételekért, illetve az ezek felfedezéséhez

szilkséges szakértelemért és mérnoki ismeretekért.
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e A szakvélemény magyar nyelven késziilt, csak elektronikusan kertilt kiaddsra

Az értékelés érvényességi ideje 3 hdnap.

Az értékbecslések tartalmanak piaci kérnyezethez valé megfelelését a hektikusan véltozé gazdasagi
kornyezet miatt fGleg hitelbiztositéki értékelés esetén, a bank belatédsa szerint, ennél rovidebb idészakonként
is indokolt lehet eliendrizni.

Jelen értékbecslés a készitéskor érvényben |évs jogszabalyi kbrnyezet (kiiléndsképpen az ingatlanok adézésra
és az illetékfizetési kotelezettségére vonatkozo rendelkezések) figyelembevételévei késziilt. Amennyiben a
vonatkozé jogszabalyok a értékbecslési szakvélemény érvényességi ideje alatt megvéltoznak, tgy a
értékbecslési szakvélemény megallapitasai (kiilonosképpen a becsiilt érték) felillvizsgélata szitkséges.

Az ESTON ezennel legjobb tudasa és meggy6z6dése alapjan az aldbbiakat tandsitja:
A ténybeli megéllapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és helytalléak. P,

o A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotdsokat és kdvetkeztetéseket csak . 3
dhal tartalmazott eléfeltételek hatdroljsk be, és azok az értékbecsl6k személyes, részréf
szakért8i elemzései, véleményei és kdvetkeztetései. .

¢ Nincsenek sem jelenlegi, sem jovébeni érdekeltségeink azon eszkdzokben, 4
szakvélemény targyat képezik, nem vagyunk részrehajléak és nincsenek szerhelNi
iranyaban sem.

e Javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétél, semmilyeff i
mely e szakvéleményben foglalt elemzések, véiemények és kévetkeztetések

eredményeként johet létre. - E
,eanftese a (TEGOVOFA-
dital Kidolgozott EVS (Eurépai Ertékelési
"diyelvei és ajanlasai szerint, valamint

Bsszhangban tortént.
s Nem vallalunk felel6sséget a kilonleges gazdasag! ive
folyamataban fel nem derithetd, elére nem jelezhetd galz
befolydsold, hatésok okozta értékvaltozasokfiatt.
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