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Ertékelési bizonyitvany 930/1 hrsz

Megbizé:

Nagykovacsi Nagykozségi Onkorményzata

2094 Nagykovacsi, Kossuth Lajos u. 61.

Az értékelt ingatlan adatai (valtozasi vazrajz alapjan, tervezett):

Az ingatlan fekvése  : Nagykovacsi belteriilet, Rozmaring u. 4-6.

Helyrajzi szama : 93011

Alapteriilete : 851 m2

Megnevezése : kivett, beépitetlen teriilet

Tulajdonosa : Nagykovacsi Nagykozség Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyadban

A Nagykovicsi, belteriilet 930/1 hrsz-on nyilvintartott, természetben
Nagykovacsi, Rozmaring u. 4-6. szam alatti ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak

per- , igény- és tehermentes, aktualis piaci forgalmi értéke:

14.300.000.- Ft

azaz Tizennégymillio-haromszazezer forint

Amennyiben az ingatlan értékesitésre keriil, a vételar szamviteli elszamolasanal az itt megallapitott

piaci értéket altalanos forgalmi adét tartalmazd, brutt6 értéknek kell tekinteni.

Az értékbecslés késziilt: Készitette:

PROMPT-IMMO
K ereskedelmi és Szolgahaté Kft.
H-2483 (1amm Ady Endre u. 6.

Adébszam: 12363012-2-41 -

OTP: 11705008-20459839 {1 uﬁ{ L/ Q

2014. februar 11. ~ Molnéar Méria
okleveles 1ngatlangazdalkodo

EUFIM ingatlanértékeld

PROMPT-IMMO Kft.
Tel/fax: + 36 22 357 004, mobil: + 36 30 9511 359, e-mail:info@promptimmo.hu
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Ertékelési bizonyitvany 930/2 hrsz

Megbizé:

Nagykovécsi Nagykézségi Onkormanyzata

2094 Nagykovacsi, Kossuth Lajos u. 61.

Az értékelt ingatlan adatai (valtozasi vizrajz alapjan, tervezett):

Az ingatlan fekvése  : Nagykovacsi belteriilet, Rozmaring u. 4-6.

Helyrajzi szama : 930/2

Alapteriilete : 706 m2

Megnevezése : kivett, beépitetlen teriilet

Tulajdonosa : Nagykovacsi Nagykozség Onkorméanyzata 1/1 tulajdoni hanyadban

Nagykovicsi, belteriilet 930/2 hrsz-on nyilvintartott, természetben
Nagykovacsi, Rozmaring u. 4-6. szam alatti ingatlan
1/1 tulajdoni hinyadinak

per-, igény- és tehermentes, aktudlis piaci forgalmi értéke:

12.000.000.- Ft

azaz Tizenkettomillio forint

Amennyiben az ingatlan értékesitésre keriil, a vételar szamviteli elszamolasanal az itt megallapitott

piaci értéket 4ltalanos forgalmi adét tartalmazo, brutté értéknek kell tekinteni.

Az értékbecslés késziilt: Készitette:

PROMPT-IMMO
K ereskedeimi és Szolgahtatd Kft.
H-2483 Gardony, Ady Endre u. 6. '
Adoszém: 13363012241 4
OTP: 11705008-20459830 A g ey l f,
2014. februar 11. Molnar Maria ‘,‘
okleveles ingatlangazdalkodo \;\ :
EUFIM ingatlanértékeld ’

PROMPT-IMMO Kft.
Tel/fax: + 36 22 357 004, mobil: + 36 30 9511 359, e-mail:info@promptimmo.hu
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Ertékelési bizonyitviny 930/3 hrsz

Megbizo:

Nagykovacsi Nagykozségi Onkorményzata

2094 Nagykovacsi, Kossuth Lajos u. 61.

Az értékelt ingatlan adatai (valtozasi vazrajz alapjan, tervezett):

Az ingatlan fekvése  : Nagykovacsi belteriilet, Rozmaring u. 4-6.

Helyrajzi szama : 930/3

Alapteriilete : 690 m2

Megnevezése . kivett, beépitetlen teriilet

Tulajdonosa : Nagykovécsi Nagykozség Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyadban

Nagykovicsi, belteriilet 930/3 hrsz-on nyilvantartott, természetben
Nagykovicsi, Rozmaring u. 4-6. szam alatti ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak

per-, igény- és tehermentes, aktualis piaci forgalmi értéke:

11.700.000.- Ft

azaz Tizenegymillio-hétszazezer forint

Amennyiben az ingatlan értékesitésre keriil, a vételar szamviteli elszamolaséanal az itt megallapitott

piaci értéket altalanos forgalmi adét tartalmazo, brutt6 értéknek kell tekinteni.

Az értékbecslés késziilt: Készitette:

PROMPT-IMMO
Kereskedelmi és Szolgaltatd Kft. /
H-2483 Gardony, Ady Endre u. 6. ) /

Adészém: 12363012-2-41 ; A K/ {
OTP: 11705008-20459839 Lue ngmL (

2014. februar 11. Molnar Maria
okleveles ingatlangazdalkodé
EUFIM ingatlanértékeld

PROMPT-IMMO Kft.
Tel/fax: + 36 22 357 004, mobil: + 36 30 9511 359, e-mail:info@promptimmo.hu
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Ertékelési bizonyitvany 930/4 hrsz

Megbizo:

Nagykovacsi Nagykozségi Onkormanyzata
2094 Nagykovacsi, Kossuth Lajos u. 61.

Az értékelt ingatlan adatai (valtozasi vazrajz alapjan, tervezett):

Az ingatlan fekvése  : Nagykovacsi belteriilet, Rozmaring u. 4-6.

Helyrajzi szama : 930/4

Alapteriilete : 802 m2

Megnevezése : kivett, beépitetlen teriilet

Tulajdonosa : Nagykovacsi Nagykozség Onkorméanyzata 1/1 tulajdoni hanyadban

Nagykovicsi, belteriilet 930/4 hrsz-on nyilvantartott, természetben
Nagykovacsi, Rozmaring u. 4-6. szam alatti ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak

per-, igény- és tehermentes, aktualis piaci forgalmi értéke:

12.800.000.- Ft

azaz Tizenkettomillio-nyolcszazezer forint

Amennyiben az ingatlan értékesitésre keriil, a vételar szamviteli elszamolasanal az itt megallapitott

piaci értéket altalanos forgalmi adét tartalmazo, brutt6 értéknek kell tekinteni.

Az értékbecslés késziilt: Készitette:

PROMPT-IM MO
Kereskedelmi és Szolgaltags KA.
H-2483 Gardony, Ady Endre u. 6.

S%Sﬁg(:‘x 5123630!2-2-“ o |
: 08-20459839 o Wi,
N ppy
2014, februdr 11. Molnar Maria
okleveles ingatlangazdalkodd

EUFIM ingatlanértékeld

PROMPT-IMMO Kft.
Tel/fax: + 36 22 357 004, mobil: + 36 30 9511 359, e-mail:info@promptimmo.hu
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Ertékelési bizonyitvany 930/5 hrsz

Megbizo:

Nagykovacsi Nagykozségi Onkormanyzata

2094 Nagykovacsi, Kossuth Lajos u. 61.

Az értékelt ingatlan adatai (valtozasi vazrajz alapjan, tervezett):

Az ingatlan fekvése ~ : Nagykovacsi belteriilet, Rozmaring u. 4-6.

Helyrajzi szama : 930/5

Alapteriilete : 551 m2

Megnevezése . kivett kozteriilet )

Tulajdonosa : Nagykovacsi Nagykozség Onkorméanyzata 1/1 tulajdoni hanyadban

Nagykovicsi, belteriilet 930/5 hrsz-on nyilvéintartott, természetben
Nagykovacsi, Rozmaring u. 4-6. szim alatti ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak

per-, igény- és tehermentes, aktudlis piaci forgalmi értéke:

4.700.000.- Ft

azaz Négymillié-hétszazezer forint

Amennyiben az ingatlan értékesitésre keriil, a vételar szamviteli elszamolasanal az itt megallapitott

piaci értéket altalanos forgalmi adét tartalmazo, brutté értéknek kell tekinteni.

Az értékbecslés késziilt: Készitette:

PROMPT-IMMO

Kereskedeimi és Szgylgéltaté Kﬂ.6 [ :
H-2483 Gardony, Ady Endre u. 6. b ‘
Adészam: 13363012-2-41 \u» Wp

. - 11705008-20459839 I op
2014. februar 11. i Molnar Maria

okleveles ingatlangazdalkodo
EUFIM ingatlanértékeld

PROMPT-IMMO Kft.
Tel/fax: + 36 22 357 004, mobil: + 36 30 9511 359, e-mail:info@promptimmo.hu
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1. Megbizasi adatok

Megbizoé:
Nagykovacsi Nagykozség Onkorményzata
cim: 2094 Nagykovacsi, Kossuth Lajos u. 61.
képviseli Bencsik Ménika polgarmester

A szakvéleményt készit6 tarsasag:

PROMPT-IMMO Kereskedelmi és Szolgaltat6 Kft.
székhely: 1124 Budapest, Csorsz u. 43.

iroda: 2483 Gérdony, Ady Endre u. 6.

képviseli: Molnar Maria ligyvezetd igazgato
cégjegyzékszam: Cg.01-09-669821

adoszam: 12363012-2-41

A szakvéleményt készité szakérto:
Molnar Maria
okleveles ingatlangazdalkodo,
PSZAF Ingatlanértékeldi Névjegyzékbe felvett vezetd szakértd
eng.szam: 01692/96

EUFIM ingatlanértékel
mindsitd oklevél szam: 2004/93

A megbizas targya:

Nagykovacsi, belteriilet 930/1, 930/2, 930/3, 930/4 és 930/5 hrsz alatt nyilvantar-
tott, természetben Rozmaring u. 4-6. szam alatti ingatlanok

A Megbizé altal atadott dokumentumok

2/1448/2013 iktatészamu valtozasi véazrajz (Térrajz Bt.)
2014.02.05. napjan kelt, nem hiteles tulajdoni lap masolatok

Az értékelt jog/jogosultsag

tehermentes tulajdonjog

Meghatarozasra Keriilé érték

aktualis piaci forgalmi érték

PROMPT-IMMO Kft.
Tel/fax: + 36 22 357 004, mobil: + 36 30 9511 359, e-mail:info@promptimmo.hu
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2. Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékbecsld szakértdnek az értékelés targyat képezd ingatlanokban semmiféle kozvetlen vagy
kozvetett érdekeltsége nincs.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizarolag szakmai szempontokon
alapulnak.

Megbizasunk jogi természetii kérdések vizsgalatara nem terjedt ki, igy ilyen irdnyd vizsgalatot az
értékelt vagyontargyra vonatkozoan nem folytattunk.

Nem vallalunk felelésséget a Megbizétél kapott és altalunk valésnak vélt adatok és informaciok
esetleges pontatlansagaért.

A szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerli szemrevételezés, valamint a Megbizd szobeli
tajékoztatasa és altala rendelkezésiinkre bocsatott iratok alapjan mutattuk be. Nem vaéllalunk fele-
16sséget olyan karosodasok meglétéért, amelyek észleléséhez specialis szakvizsgalat sziikséges.

A szakértd jelen értékelés kapcsan kizarolag Megbizo felé tartozik feleldsséggel, 6t harmadik sze-
mély felé kotelezettség nem terheli.

Jelen értékelés egy eredeti, és egy elektronikus, egymassal megegyezé példanyban késziilt, amely-
nek egy példanya a Megbizét illeti, egy példany a szakért irattaraba keriil.

Az értékbecslés egésze vagy részletei, illetdleg adataira valé hivatkozas nem publikalhat6 a Megbi-
zénak és a PROMPT-IMMO Kft-nek a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyo irasbeli hozzéja-
rulasa nélkiil.

Szakértd kijelenti, hogy a rendelkezésére bocsatott dokumentumokat, adatokat és informéaciokat
iizleti titokként kezeli, és tudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részére csak a Megbizo el6ze-
tes irasbeli hozzajarulasaval adhatja ki.

A gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossaggal nem prognosztizélhat6 val-
tozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozé megallapitasait,
ezért a vagyontargy értékét befolyasol6 koriilményekben beallo 1ényeges véltozas esetén szitkséges

a megadott érték feliilvizsgalata.

Az értékelés fordulénapja 2014. februar 11.

Az értékelési jelentés — a helyszini szemle iddpontjaban jellemz6 allapot jelentds mértékii megval-
toztatasa nélkiil — a fordulénaptél szamitott 180 napig érvényes, ezt kovetden az értékbecslés aktua-

lizalasa vagy uj értékbecslés készitése sziikséges.

PROMPT-IMMO Kft.
Tel/fax: + 36 22 357 004, mobil: + 36 30 9511 359, e-mail:info@promptimmo.hu
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3. Elézmény

A Nagykovacsi Nagykozségi Onkormanyzata megbizasa alapjan 2013. 05.19-napjan értékelési
szakvéleményt készitettiink a kdzség belteriiletén fekvd, 930 helyrajzi szamon nyilvéntartott, termé-
szetben Rozmaring u. 4-6. szam alatti ingatlan tervezett megosztasanak eredményeként kialakulo, &t
6nall6 helyrajzi szamu ingatlanrol.

A szakvélemény érvényességi idejének lejarta miatt sziikségessé valt az értékelés aktualizalasa.
Id8kdzben a telekalakitds megtorténtét a Budakdrnyéki Jarasi Foldhivatal bejegyezte, a megosztés-
sal létrejott foldrészletek az ingatlan-nyilvantartasban 6nallé helyrajzi szimon szerepelnek.

Az értékelési szakvéleményt a Képviseld-testiilet az ingatlanok tovabbi hasznositasira vonatkozo

dontés eldkészitéséhez kivanja felhasznalni.

4. A kornyezet és az értékelt ingatlanok jellemzéi

4.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

4.1.1.

Az ingatlan fekvése  : Nagykovacsi belteriilet, Rozmaring u. 4-6.

Helyrajzi szama 1 930/1

Alapteriilete : 851 m2

Megnevezése . kivett beépitetlen teriilet

Tulajdonosa : Nagykovacsi Nagykozség Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyadban

Széljegy : nincs

Terhek : nincs

Egyéb bejegyzés . 6nallé szoveges bejegyzés 930 hrsz-u ingatlan megosztva 930/1-930/5
hrsz-i ingatlanokra a 1441/2013 (E-17/2013) szam vazrajz alapjan

4.1.2.

Az ingatlan fekvése

: Nagykovacsi belteriilet, Rozmaring u. 4-6.

Helyrajzi szama : 93072

Alapteriilete : 706 m2

Megnevezése . kivett beépitetlen teriilet

Tulajdonosa : Nagykovacsi Nagykézség Onkorméanyzata 1/1 tulajdoni hdnyadban
Széljegy : nincs

Terhek : nincs

PROMPT-IMMO Kft.

Tel/fax: + 36 22 357 004, mobil: + 36 30 9511 359, e-mail:info@promptimmo.hu
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Egy¢éb bejegyzés

4.1.3.

Az ingatlan fekvése
Helyrajzi szama
Alapteriilete
Megnevezése
Tulajdonosa
Széljegy

Terhek

Egyéb bejegyzés

4.14.

Az ingatlan fekvése
Helyrajzi szama
Alapteriilete
Megnevezése
Tulajdonosa
Széljegy

Terhek

Egyéb bejegyzés

4.1.5.
Az ingatlan fekvése
Helyrajzi szama

Alapteriilete
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: 6nallo szoveges bejegyzés 930 hrsz-u ingatlan megosztva 930/1-930/5
hrsz-1i ingatlanokra a 1441/2013 (E-17/2013) szamu vazrajz alapjan

: Nagykovacsi belteriilet, Rozmaring u. 4-6.

: 93073

: 690 m2

. kivett beépitetlen teriilet

: Nagykovacsi Nagykozség Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyadban

: nincs

: nincs

: onallé széveges bejegyzés 930 hrsz-ii ingatlan megosztva 930/1-930/5
hrsz-u ingatlanokra a 1441/2013 (E-17/2013) szamu vazrajz alapjan

: Nagykovacsi belteriilet, Rozmaring u. 4-6.

: 930/4

: 802 m2

: kivett beépitetlen teriilet

: Nagykovacsi Nagykozség Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyadban

: nincs

: vezetékjog 9 m2 nagysagu teriiletre, jogosult: ELMU Rt. Eszak-Budai
Uzletigazg.
vezetékjog 54 + 14 m2 nagyséag teriiletre, jogosult: ELMU Hal6zati Kft.

: 6nallé szoveges bejegyzés 930 hrsz-u ingatlan megosztva 930/1-930/5
hrsz-u ingatlanokra a 1441/2013 (E-17/2013) szamu vazrajz alapjan

: Nagykovacsi belteriilet, Rozmaring u. 4-6.

1 930/5
: 551 m2

PROMPT-IMMO Kft.

Tel/fax: + 36 22 357 004, mobil: + 36 30 9511 359, e-mail:info@promptimmo.hu
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Megnevezése . kivett kozteriilet
Tulajdonosa - Nagykovécsi Nagykozség Onkorményzata 1/1 tulajdoni hanyadban
Széljegy : nincs
Terhek . vezetékjog 11 m2 nagysagu teriiletre, jogosult: ELMU Halozati Kft.
Egyéb bejegyzés . 6nallé szoveges bejegyzés 930 hrsz-u ingatlan megosztva 930/1-930/5

hrsz-1i ingatlanokra a 1441/2013 (E-17/2013) szamu vazrajz alapjan

4.2. Az ingatlanok kirnyezete és a telkek jellemzoi

A vizsgalt ingatlanok Nagykovacsi Nagykozség belteriileti hatiran, a Rozmaring utca — Kossuth
Lajos utca talalkozasanal, csaladi hazakkal beépitett kornyezetben fekszenek. A 930/1 hrsz E-Ny-i

telekhataranal védett természeti teriiletnek mindsitett term6foldek kezdodnek.

A 930 hrsz-t foldrészlet megosztasabol kialakult 930/1, 930/2 és 930/3 épitési telkek a(z ugyancsak
a megosztas folytan létrejott) 930/5 hrsz-u kozteriiletrél kozelithetdk meg, a 930/4 hrsz-a ingatlan

kozvetleniil a Rozmaring u. feldl is elérhetd.

Altalinos jellemzék:
- aRozmaring utca szintjénél magasabban fekv®, déli iranyban enyhe lejtési, egyenetlen talaj;

- kerités, vagy egyéb felépitmény nincs;

PROMPT-IMMO Kft.
Tel/fax: + 36 22 357 004, mobil: + 36 30 9511 359, e-mail:info@promptimmo.hu
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- a teriileten csak szennyviz csatorna csatlakozas van kiépitve, egyéb kozmiicsatlakozasok nin-
csenek, a telkek a Rozmaring utca fel6l kézmiivesithetok;

- bénya-alamiivelt teriilet (eredetileg a telkek D-Ny-i végénél volt az 1970-es években megsziin-
tetett barnaszén banya bejérata), épitési korlatozas nincs bejegyezve;

- a telkek tomegkozlekedési elérhetésége kedvezd, az ingatlanok a legkézelebbi buszmegall6tol
500 m-re talalhato, gyalogosan és gépkocsival szilard burkolatii iton érheték el.

- az alapszintii ellatashoz tartozé szolgaltatasok (élelmiszer és iparcikk iizletek, szolgaltato egy-
ségek, orvosi rendeld, gyégyszertar, oktatasi intézmények stb.) az ingatlanok 500-1000 m-es

korzetében talalhatok.

Egyedi jellemzok:

931/1 hrsz

Szabalyos négyszog alaki, egy utcara nyitott kozbensd telek, mely a Rozmaring utcardl nyilo zsak-
utcabol kozelithetd meg. E-Ny-i telekhatéra egyuttal a telepiilés belteriileti hatara is. Szomszédsa-

gaban szant6 mivelési agu term6foldek talalhatok.

931/2 hrsz

Szabalyos négyszog alaku, egy utcara nyitott kdzbensd telek, megkozelitése a telekmegosztassal

kialakitott zsakutcar6l lehetséges.

931/3 hrsz

Szabélyos négyszog alaku, egy utcara nyitott kozbensd telek, megkdzelitése a telekmegosztassal

kialakitott zsakutcarél lehetséges.

931/4 hrsz
Szabélytalan négyszog alaki, két utcara nyitott saroktelek. A Rozmaring utcai telekhataron ELMU

miitargy (oszlopra szerelt transzformator) all.

931/5 hrsz

Keskeny, nyomvonal jellegii, funkciéjanak megfeleléen szabélyozott teriilet, a Rozmaring utcabdl

nyilo, arra merdlegesen kialakitott zsdkutca.

PROMPT-IMMO Kft.
Tel/fax: + 36 22 357 004, mobil: + 36 30 9511 359, e-mail:info@promptimmo.hu
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5. Ertékelés

5.1. Az alkalmazott értékelési médszer

Az 1977-ben alakult TEGoVA (The European Group of Valuer’s Associations) egységes eszkdzér-
tékelési szabvanyokat és eljarasokat ajanlott az értékeldk eurdpai szervezetéhez tartozo tagorszagok
értékeldi szamara. Az Eurépai Gazdasagi Kézosség 1992-es létrehozasa 6ta az értékelés Eurépaban
mindeniitt a TEGoVA titmutatdja alapjan térténik.

A jelenleg hatalyos Eurdpai Ertékelési Szabvanyok (European Valuation Standards 2012) definicio-
ja szerint ,, A piaci érték az a becsiilt osszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idépontjaban gaz-
dat cserélhetne egy hajlandésdagot mutaté elado és egy hajlandosdgot mutatd vevé kiozott tisztessé-
ges feltételek mellett zajlé tranzakcié keretében megfeleld piacra bocsdtdst kovetGen, amelynek
sordn mindkét fél jol informdltan, koriiltekintGen és kényszer nélkiil cselekedett.”

A hatélyos jogi szabalyozis és az ennek nyoman kialakult gyakorlat alapjan, a term8f6ldnek nem
mindsiil ingatlanok esetében jellemzéen haromféle médszerrel hatirozhatjuk meg az ingatlanok
forgalmi értékét:

> piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

» hozamszamitason alapul6 értékelés

» koltségalapu értékelés

A felsoroltak koziil legelterjedtebb a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld forgalmi értékelés. A
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvéte-
li ligyletek arainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. A modszer
lényege, hogy az sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése utan hata-
rozzuk meg a fajlagos értéket, amit az értékelendd ingatlan értékmodositd tényezdinek figyelembe-
vételével korrigalunk.

A piaci dsszehasonlit6 adatokon alapulé médszer f6 lépései:

e az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,

e fajlagos atlagos alapérték meghatarozasa

e ¢értékmodosito tényezdk elemzése,

e a fajlagos atlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa,

o végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az 6sszehasonlité vizsgalatokat egy, olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok
tipusa azonos a vizsglt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagatol jelentSsen eltér szélso érté-
keket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (a konkrét esetben pl. tehermentes tulajdonjog)

szabad sszehasonlitani, illetve a kiilonboz6 értékforméak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell

PROMPT-IMMO Kft.
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alkalmazni Az Gsszehasonlité adasvételi arakat az éltalanos forgalmi ado nélkiil kell figyelembe

venni.

Foldteriilet, épitési telek esetében alapvetéen ez a modszer alkalmazhato.

Azokban az esetekben, amikor egy vagyontargy jovedelme becsiilhetd, megbizhaté értéket allapit-
hatunk meg a hozadéki értékeléssel.

A szakirodalom meghatarozasa szerint ennél a médszernél az érték megéllapitdsa azon az elven
alapul, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szirmaz6 tiszta jovedelmek jelenértcke. Az
eljaras lényege, hogy a hozadéki (jovedelmi) értéket tokésitjiik az épiilet élettartamanak, hasznosit-
hatosaganak vagy a befektetés elvarhaté megtériilésének iddtartamara.

Foként kiilonleges rendeltetésii és/vagy az ingatlanpiacon csak kis szamban el6fordul6 ingatlanok
értékének megallapitasdhoz hasznaljuk a kéltségalapu értékelést (egyéb esetekben elsésorban el-
lenérz6 szamitasként alkalmazzuk).

A koltségalapu érték-megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan ujra-el6éllitasi koltségébdl le kell
vonni az idé muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldterii-
let értékét. A foldteriilet, épitési telek értékét annak beépitetlen (iires) allapotban vald értékelésével
kell megallapitani a piaci dsszehasonlit6 adatok elemzésén alapul6 értékeléssel.

Az tjraeléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adédik eredményiil
a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

A koltségalapt modszer felépitmény nélkiili ingatlanok értékelésére értelemszeriien nem alkalmas.
Az értékelés modszerét mindig a vizsgalt ingatlan jellege és az értékelés célja alapjan valasztjuk ki.
Jelen szakvélemény elkészitése soran a forgalmi értékelés modszerét valasztottuk. Az Gsszehasonli-
tashoz — megfeleld korrekciok alkalmazasaval — a telepiilésnek az értékelt ingatlanhoz kozel es6

teriiletein eladasra kinalt, beépithetd telkeket hasznéltunk fel.

5.2. Ertéket befolyasol6 tényezdk

5.2.1. Jogi szempontok

A rendelkezésiinkre all6 ingatlan-nyilvéantartasi adatok szerint a telekalakitas folytan Iétrejott ingat-
lanok tulajdonviszonyai rendezettek.
Az értékelés soran, a 930/5 hrsz esetében ennél a pontnal vettiik figyelembe, hogy a telekmegosz-

tassal kialakul teriilet nem beépithetd, forgalomképtelen kdzit lesz.
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5.2.2. Telekadottsagok

Ennél a pontnal vettiik figyelembe az 6sszehasonlité adatokat szolgaltaté ingatlanok és az értekelt

telkek alapteriiletének eltérését.

5.2.3.Kérnyezeti szempontok

A kornyezeti jellemzok koziil az értéket elsdsorban az eltéré gazdasagi kornyezet befolyasolhatja,
jelen esetben azonban az dsszehasonlité adatok mindegyike az értékelt ingatlanokkal azonos gazda-
sagi kornyezetben talalhato, igy korrekciét ennél a pontnal nem alkalmaztunk.

Kornyezetvédelmi vizsgalat nem készillt, egyszerii szemrevételezés alapjan ugy itéljiik meg, hogy

az ingatlanok és kornyezetiik mentes minden, kdrnyezetre artalmas szennyezd anyagtol.

5.2.4. Egyéb szempont

A 930/4 hrsz esetében ennél a pontnal vettiik figyelembe a Rozmaring utcai telekhataron allo
ELMU miitargy értékcsokkentd hatdsat. Az esetlegesen betartandé véddtavolsagra vonatkozo in-
formacié nem allt rendelkezésiinkre, megitélésiink szerint a teriilet hasznalhatsagat a miitargy, ill. a
bejegyzett vezetékjog érdemben nem befolyasolja, szakmai tapasztalataink szerint azonban a piac-

képességet, ill. az ingatlanpiacon elérhetd eladasi arat csdkkenti.

6. Az ingatlan értékbecslése

A megosztassal kialakulé ingatlanok értékének meghatérozasahoz a Nagykovacsi ingatlanpiac aktu-
alis adatai, valamint a teriileten az utébbi két évben tobb izben megtartott helyszini szemle szolgal-
tattak alapot.

A fent részletezett értékmodositd tényezok figyelembe vételével, a vizsgalt ingatlanok piaci 6ssze-

hasonlité adatok elemzése alapjan becsiilt piaci forgalmi értéke a kdvetkezo:
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Nagykovécsi, Rozmaring u.4-6. sz. alatti 930/1, 930/2, 930/3, 9301/4 ¢és 930/5 hrsz-u ingatlan értékbecslése

22

A fenti részletezett szempontok figyelembe vételével elvégzett szamitas alapjan a
Nagykovicsi, Rozmaring u. 4-6. szam alatti ingatlanok

1/1 tulajdoni hanyadanak aktuélis piaci forgalmi értéke a kovetkezo:

A 930/1 hrsz-i foldrészlet 1/1 tulajdoni hanyadanak

per- , igény- és tehermentes, aktudlis piaci forgalmi értéke:

14.300.000.- Ft

azaz Tizennégymilli6-haromszéazezer forint

A 930/2 hrsz-ii foldrészlet 1/1 tulajdoni hanyadinak

per- , igény- és tehermentes, aktudlis piaci forgalmi értéke:

12.000.000.- Ft

azaz Tizenkettomilli6 forint

A 930/3 hrsz-u foldrészlet 1/1 tulajdoni hanyadanak

per-, igény- és tehermentes, aktualis piaci forgalmi értéke:

11.700.000.- Ft

azaz Tizenegymillio-hétszazezer forint

A 930/4 hrsz-ua foldrészlet 1/1 tulajdoni hanyadanak

per-, igény- és tehermentes, aktualis piaci forgalmi értéke:

12.800.000.- Ft

azaz Tizenkettémillid-nyolcszézezer forint
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A 930/5 hrsz-u foldrészlet 1/1 tulajdoni hanyadanak

per- , igény- és tehermentes, aktualis piaci forgalmi értéke:

4.700.000.- Ft

azaz Négymilli6-hétszazezer forint

Az ingatlanok értékesitése esetén, a vételar szamviteli elszamolasanal az itt megallapitott piaci értéket

altalanos forgalmi adét tartalmazo, brutt6 értéknek kell tekinteni.

Gardony, 2014. februar 11.

PROMPI-IMMO

Kereskedeimi és Szolgaltatd KR, 1 i

H-2483 Gérdony, Ady Endre w.6.(, » (.o /
Adszém: 133630122-4§ e "/
OTP: 11705008-2045983 Molnar 1§Iéria (

okleveles ingatlangazdélko\él
EUFIM ingatlanértékel6 - N

PROMPT-IMMO Kft.
Tel/fax: + 36 22 357 004, mobil: + 36 30 9511 359, e-mail:info@promptimmo.hu
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7. Melléklet

PROMPT-IMMO Kft.
Tel/fax: + 36 22 357 004, mobil: + 36 30 9511 359, e-mail:info@promptimmo.hu
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