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FENNTARTASI NYILATKOZAT

Az ingatlan értékbecslési szakvélemény a hazai 32/2000.(VIIIl. 29.) PM rendelet, a
25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet és a nemzetk6zi EVS (European Valuation Standards) 2016
szabvanyrendszerben megjelolt értékelési modszerek alkalmazasaval torténik.

Jogi természetli ligyben feleldsséget nem vallalunk. Nem folytattunk vizsgélatot az
értékelt vagyonra vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel
kapcsolatosan. Az értékelés feltételezi, hacsak errdl kiilon emlitést nem tesznek, hogy a
tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleloek és értékesithetéek és nincsenek olyan
megkotések, amelyek egyszeri eljarassal ne lennének tisztazhatok.

Legjobb tudomasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kdzzétettiink helytalld
¢s pontos. Bar ezeket megbizhat6 forrasokbol gyiijtottiik, nem vallalunk sem garanciat, sem
felelosséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet masok adtak at résziinkre
¢s ezeket elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

A szakvéleményben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizardlag
az itt meghatarozott felhasznalasi célra, azaz kizarolag a megrendeld szakemberei €s az altaluk
megjelolt természetes- €s jogi személyek altal torténd felhasznéldsra érvényesek. Az ingatlan
értéke a jelenlegi hasznalat alapjan keriilt meghatarozasra, amely megfelel a legelonydsebb ¢€s
leggazdasagosabb hasznalat feltételeinek. Mas a jelenlegit6l eltéré ingatlan hasznalat esetén az
ingatlan értéke eltérd lesz.

Ez a szakvélemény kizarolag a feltiintetett célra, vagy célokra késziilt és mas egyéb
szandékkal nem hasznalhatd fel, illetve mas egyéb céli hasznélata érvénytelen. Az értékelés
kornyezetvédelmi ¢és diagnosztikai vizsgalat elvégzésére nem terjed ki, az értékelést
szemrevételezés €s a Megbizd adatszolgaltatasai alapjan késziilt.

Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért —bontas,
gazdasagi-erkolesi avulas, gazdasagi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag,
funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités-
melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

A helyszini szemle sordn foldmérés, teriiletmérés, feltaras vagy épiiletfizikai, statikai
¢s egyéb vizsgalat nem tortént, a szemrevételezéssel nem lathatd vagy nem kozolt rejtett
hibak (esetleges veszélyes anyagok jelenléte) az értékelést nem érintik.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes
megallapitdsokat vagy részleteket kiragadni, és dnmagukban felhaszndlni nem szabad. Ezen
értékelési szakvélemény Megbizo és Megbizott egyiittes beleegyezésével adhatd ki harmadik
személynek.

Az értékeld altal meghatarozott érték semmilyen dsszefliggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltdk a Megbizo személyes szempontjai,
szakértd mindettdl fiiggetlentil allapitotta meg fenti értéket.

Figyelembe véve az ingatlanok piaci aranak valtozasat, jelen értékbecslés
érvényességét hat honapban hatarozzuk meg.
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1. OSSZEFOGLALO

A Budapest Févaros VII. ker. Erzsébetvaros Onkormanyzata (1073 Budapest, Erzsébet
Krt. 6.) megbizta az Uj Bokréta Hazak Kft.-t (1077 Budapest, Wesselényi u. 28. sz.), hogy
allapitsa meg az alabbi ingatlan forgalmi értékét:

2483 Gardony, Chernel Istvan. u. 7509/3.

Kivett beépitetlen teriilet megnevezési ingatlanrol

Helyrajzi szam: Ne 7509/3

Jelenlegi forgalmi érteke:

68.000.000-Ft
azaz. hatvannyolcmilli6.-Ft

A fentiekben kiszamitott érték az AFA-t nem tartalmazza, Kitiritett, per, igény, és tehermentes

ingatlan statuszra vonatkozik. Az értékelés célja az ingatlan forgalmi értékének megallapitasa.

Ennek megfeleléen a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan nyilt piacon torténd

értékesitésérol és hasznositasarol kell allast foglalnia.

Jelen szakvélemény 4 példanyban késziilt.

Budapest, 2021. szeptember. 21.

/ UB UJ Bokréta Hazak Kii.
Budapest, 1077 Wesselényi u. 2¢
/ addészém: 13871907-2-42

— 1 A
(/ / ’ cégjegyzékszém: 01-09-8776n" :‘N~g_gi-/q‘_é”,P\;
Csak Attila Beak Attila
Ugyvezetd EUFIM mindsitett szakértd
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2. KIINDULASI ALAPADATOK

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizo az értékelés elkészitéséhez atadta:
e Az ingatlan tulajdoni lap masolatat (2021.09.13)

e Az ingatlan helyszinrajzat

e A telepiilés szabalyozasi tervét

Megbizott, az ingatlan értékalkotd adottsagainak szambavételére, ill. adatok
egyeztetésére 2021. 09. 18.-4n helyszini szemlét tartott. A helyszini szemle soran
feljegyzéseket készitett, az ingatlan allagat fényképfelvételeken rogzitette.

A szakvélemény fenti dokumentéaciok, valamint illetékhivatali és az ingatlanforgalmazoi
rendszerben 1évé Osszehasonlitd adatok alapjan, a helyszini bejarason tapasztaltak és a
Megbizo6tol kapott informaciok alapjan késziilt.

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1. Az ingatlan jogi szempontbdl torténé értékelése a Tulajdoni lap alapjan

Cim 2483 Gardony, Chernel J. u. 7509/3
Tulajdonos(ok) Erzsébetvaros Onkormanyzata |11
Besorolas Kivett beépitetlen teriilet

Helyrajzi szam 7509/3

Az ingatlan mérete 5010 m?

Tulajdoni lap bejegyzései

e Tulajdoni lap Ill. rész
Vezetékjog, 8 m2 teriiletre, 20 KV kdzcéla
légvezetékes és foldkabeles halozatra. Jogosult:
E-on Eszak-dunantali Aramhalozati Zrt.

Fentiek figyelembevételével az értékbecslés tehermentes ingatlanra tortént.

3.2. Az ingatlan adottsagai, jellemzésiik

Foldrajzi elhelyezkedés

A becslés targyat képezo tertilet, Gardony nyugati szélén,
a topart kozelében huzodod Chernel Istvan. utcaban
talalhato.

Megkdzelithetdség

A gérdonyi vasutallomas kb. 4 km tdvolségra talalhato.

Kozlekedési eszkozok

Személygépkocsi, vasut

Parkolas

A teriileten beliil és kiviil egyarant parkolasi lehetdség
van.

Helyszin és kornyékének
alakulasa az utobbi években

Az ingatlan kdrnyezetében, nagyrészben csaladi hazak,
udiilok talalhatoak. Az ingatlan kozelében all, a XV. ker
Onkormanyzat iidiil6je.
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3.4. Ertékelendd ingatlanok adatai:

Ertékelt ingatlan tipusa ‘ Beépitetlen teriilet

Hasznositas jelenlegi forméja: Beépitetlen, iires teriilet,

Legcélszeriibb hasznositas a szakért6 szerint: Beépitése célszerii.

Helyiségei: | Az ingatlanon, épiilet nem talalhat6

Ossz. hasznos alapteriilet | 5010 m?  [Kalkulalhato alapteriilet | 5010 m?

Altalanos ismertetés | Az értékelt ingatlan, Gardony nyugati szélén talalhaté a Chernel Istvan. utca
és az Orhaz utca sarkan. A kozelben 16v6 Velencei toval parhuzamosan
htz6do utca a telepiilés, nyugati,illetve Székesfehérvar iranyaban kivezetd
utcdja. A topart feldli telekhatdron taldlhaté a Budapest-Székesfehérvar
vasutvonal sinparja. A topart kb. 100 méterre taldlhatdo a teriilettdl. A
kozelben talalhato egy yachtkikoté. Az Orhaz utca szemben 1év6 oldalan
csaladi hazakkal és tidiilokkel beépitett teriilet all. A teriiletet megkdzeliteni,
a Chernel Istvan ut, valamint a 7-es szamu fouttal 06sszekoto,
aszfaltburkolatd, Orhaz utcan keresztiil lehetséges. A teriilet keritetlen, sik
feliiletii, kezeletlen, fas, bokros, gazos teriilet.

Nyilaszaroinak szerkezete | - ‘ allaga ‘ -

Helyiségek belsd falfeliilete | -

Ingatlan kdzmiiellatottsaga: | villany | gaz | csatorna | viz | Az utciban

Vezetékes tavkozl. kapcesolat | nincs

Flitési mod -
Melegvizellatas | - allaga |-
Egyéb ép. gépészet. ‘ - allaga |-
Igényszint ‘ -

Fizikai allapot (4j épitésnél késziltségi fok) atl. | | 90%

Egyéb ‘

4. ERTEKMEGALLAPITAS ALTALANOS JELLEMZESE

Az értékelés a TEGOVA Altal javasolt mdédszernek (EVS 2016.) megfeleléen késziilt.

Magyarorszdgon az ingatlanértékelés modszereit a termdéfoldnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 32/2000.(VIIL.29.) PM rendelettel
modositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza. Ez az egyetlen rendelet, mely
valdjaban a nemzetk6zi modszereket ismerteti, ezért ugyanezek a modszerek alkalmasak az
ingatlanok nyilt piaci értékének meghatarozasara is.

A piaci érték az a becsiilt 0sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés idOpontjadban gazdat
cser¢lhetne egy hajlandésagot mutatd eladd és egy hajlanddsagot mutaté vevd kozott
tisztességes feltételek mellett zajlo tranzakcid keretében megfeleld piacra bocsatast kovetden,
amelynek soran mindkét fél jol informaltan, koriiltekintéen és kényszer nélkiil cselekedett.

Megjegyzés: Az értékelés idOpontja azt az iddpontot jeloli, amikor az ingatlant
értékesitendonek tekintik.
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4.1. A forgalmi érték meghatarozasanak modszerei

Az EVS 2016. javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelithetd meg:

a) Osszehasonlito megkdzelités
b) jovedelem vagy hozadéki megkdozelités

c) koltség megkozelités

Az alkalmazott modszerek leirasa:

Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés:

Az 0Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét €s ismert
adasvételi tligyletek drainak a vizsgalt esetre valo Kkiterjesztésével, Osszehasonlitasaval
torténik.

Az 6sszehasonlitd adatokon alapuld modszer 6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosito tényezok elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos értek szamitasa.

6. Végso érték szamitasa a fajlagos értek €s az ingatlan mérete szorzataként.
1. Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely f0ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagatol
jelentdsen eltérd sz€lso értékeket az elemzés soran, figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelonek az dsszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonb6zd értékformak, és jogok kozott korrekeids tényezdket kell
alkalmazni. Az Osszehasonlitd adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkil kell
figyelembe venni.

3. Az elemzett 0sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték
fajlagos érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen
mérészamok vagy kapacitdsi szdmok (tanterem, korhdzi &gy, szallodai agy stb.)
alkalmazhatoak.

4. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosito tényezOk
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezOként csak olyan jelentds, értéket
befolyésold tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzo.

Az értékmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Miiszaki szempontok

4.2. Epitészeti szempontok

4.3. Hasznalati szempontok

4.4. Telekadottsagok

4.5. Infrastruktara

4.6. Kornyezeti szempontok

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai
4.8. Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

5. A szakvéleményben az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat
fel kell tiintetni, €s ha arra lehetdség van, akkor értékmoddositoé hatdsukat szdmszeriien is meg
kell hatarozni. Az értékmodositod tényezdk alapjan kell moédositani a fajlagos alapértéket.
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6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos
érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes
esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Osszehasonlité adat nem all
rendelkezésre, a fenti modszer ingatlan részenkénti alkalmazésa kiilon-kiilon is megengedett.
Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldtertilet és a felépitmények kiilon is értékelhetoek.

Megjegyzés: Az Osszehasonlito adatok felhasznalasa adatvédelmi okokbdl csak nem
beazonosithatd modon torténhet, a kinalati adatok sem tekinthetk teljesen megbizhatonak,
Osszehasonlitdsra alkalmasnak, ezért ezek felhasznaldsa soran szakértdi mérlegelés alapjan
biztonsagi szorzéval korrigalt értékeket vesziink figyelembe.

Jovedelem vagy hozadéki megkozelités:

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle
szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Az értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk
fel. A hasznositasbdl szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat
adatainak, vagy piaci 0Osszehasonlitdé adatok felhasznaldsaval hatarozzuk meg. Az
Osszehasonlitd adatokbol korrekcios tényezOk alkalmazéasaval teriiletegységre vetitett fajlagos
bérleti alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl levonjuk a
bérlore at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol adodo atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az €ves tiszta nyereség ¢€s a tOkésitési rata hanyadosa. Az
alkalmazott tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlant6l, mint
befektetéstdl a piaci szerepldk altal elvart megtériilési rataval egyenld (alt. 9-15 %).

Koltségalapt megkozelités:

A koltségalapu érték-megkozelités 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi koltségebdl le
kell vonni az id mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo
foldtertilet értékét. Ez a modszer fejem ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités
alatt 1év0 létesitménynél, kéarosodott létesitménynél, takart mfitdrgynal, valamint olyan
esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer 6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa

2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitésa.

4. A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel valo
Osszegzese.

1. A foldteriilet értékét annak tires allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiilonleges esetben a
hozamszamitason alapuld6 modszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés
idépontjaban a meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek ¢és miiszaki megoldasok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal potolhatdak lennének. Az ujraépitési
koltségben a meglévo szerkezetek valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell eldirdnyozni,
fliggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A potlasi és az ujraépitési koltség egyiittesen: ujra-
eldallitasi koltség.
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Az ujra-eléallitasi koltségbe kell érteni a kézmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd
koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Gjra-eléallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele
kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Az ujra-eloallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébol
indexalassal levezetett jra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatod el. Ilyen eset
lehet, ha az ingatlan néhdny éven beliill késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatdéan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a
funkcionalis avulds és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatdak.

4. Az ujra-eléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a kdltségalapon szamitott forgalmi érték.

4.2. Az értékelési szakvélemény tartalmi és formai kovetelményei

A szakvéleménynek tartalmaznia kell:
1. amegbiz6é megnevezését;
2. az értékelés céljat; az értékeld feladatanak pontos meghatarozasat;
3. az ingatlan azonositasat, az értékelt jog megnevezését;
4, avizsgalat folyamatanak bemutatasat;
5. az alkalmazott értékelési modszereket és ennek indoklasat;
6. a hasznalt fogalmak értelmezését;
7. azt az idOpontot, amikor az ingatlan értéke azonos az értékeld altal javasolttal,
tovabba az értékelés készitésének idépontjat;
8. aszakvélemény feletti rendelkezési jogot;
9. afelhasznalt adatok forrdsainak megjelolését, dokumentalasat;
10. a helyszini szemle tényét, idépontjat;
11. az értékelés készitdjének megnevezését, szakmai megfelelésének igazolasat;
12. az értékeld hiteles alairdsat a megallapitott érték igazolasara;
13. az ingatlan szabatos, ingatlan-nyilvantartas szerinti és természetbeni leirasat;
14. az ingatlanpiaci kdrnyezet bemutatasat és tényadatokkal torténd jellemzését;

A szakvéleményben fel kell sorolni azokat a feltételezéseket, amelyek mellett az értékelés
érvényes.

A szakvéleményhez csatoland6 mellékletek:

1. az ingatlan hiteles, a fordulonapi allapotot bemutatd tulajdoni lapja és
térképmasolat

2. azok a szerzddések és egyéb iratok, amelyek lényegesek az ingatlan jogi
helyzetének megértéséhez, bizonyitasahoz;

3. azingatlant bemutat6 foto.
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A ..Jegértékesebb és legjobb hasznositas” elemzés

A legértékesebb €s legjobb hasznositds ugy hatarozhaté meg, mint egy {ires foldteriiletnek, vagy
egy beépitett teleknek olyan ésszerti, lehetséges és torvényes hasznalata, amely

gyakorlatilag megoldhato,

kell6en indokolt,

pénziigyileg megvalodsithato és

a legnagyobb értéket eredményezi.

YV YVYY

A négy feltétel, amelynek a legértékesebb és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie:

1) a jogi engedélyezhetdség;

2) gyakorlati kivitelezhet6ség;
3) pénziigyi megvaldsithatosag;
4) maximalis nyereségesség.

A kovetkez6 oldal a szemléletesség kedvéért tdblazatos formaban tartalmazza a legeldnydsebb és
leggazdasagosabb hasznalat elemzését.

A piaci érték becslése soran minden mértékado tényezdt figyelembe vettiink, amelyeket a
részletes értékbecslés foglal 0ssze. Az a hivatalos szakmai véleményiink, hogy a vizsgalt
ingatlanvagyon piaci értéke, 2021. szeptember 21-i fordulénappal a kovetkezo:

5. AZ INGATLANOK FORGALMI ERTEKENEK MEGHATARQOZASA

5.1. Az alkalmazott modszer, sajatossagok

Az ingatlanok piaci értékét kétféle modon, a piaci Gsszehasonlitd adatok alapjan szamitott
»forgalmi érték” €s a ,,maradvanyértékelés” modszerrel is megbecsiiltiik.

5.2. A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az értékelt ingatlan a telepiilés nyugati szélén, a Velencei to kozelében, a telepiilés fejlodése
szempontjabol fontos teriileten, talalhatd. Az ingatlan kozvetleniil az utcarol kozelithetd meg,
teljesen sik feliileti. Az ingatlanok kérnyezetében elsGsorban tobbszintes, tobbségében csaladi
hazak éllnak, de néhany 1idiild és 6nkormanyzati intézmény telephelye i talalhaté a kozelben.

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés: az ingatlan forgalomképes, hosszutavon
értéknovekedést tételeziink fel. Az értékét per-, igény- €s tehermentes allapotra hataroztuk
meg.

Az 6sszehasonlitd vagyontargyak tobbsége ingatlankindlat. A kozolt iranyarakat -10%-0s
csokkent6 tényezdvel korrigaltuk tiikrozve annak lehetdségét, hogy a vagyontargyakat végiil
is sikeriil értékesiteni a kinalati arnal alacsonyabb aron.
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Az ,,elonyok” és a ,hatranyok” elemzését tartalmazza a kovetkezo tablazat:

Elényok
Srsz. | Megnevezés Kiegészito megjegyzés
1 |Jo6 megkozelithetoség A becslés targyat képezo teriilet
aszfaltozott utcaban talalhaté
2 | A sziikséges infrastruktira a | Az épitkezéshez sziikséges teljes
rendelkezésre all. infrastruktiura az utcaban megtalalhato.
3 | Hasznosithatosag Az ovezeti besorolasnak megfelel6 funkcio
kialakithato
Hatranyok
Srsz. | Megnevezés Kiegészitd megjegyzés
1 | Megkdzelités A t6 iranyabdl vasuti atkeldn keresztiil
2. |Hasznosithatosag A kozmiivek, csak az utcaban elérhetoek, a
telkekre bevezetésre nem keriiltek
3. | Novényzet A teriilet elhanyagolt, bokros, fés teriilet
4. |Kkeritettség A teriilet keritetlen
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5.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo értékelés

Vizsgalt
ingatlan ADAT 1. ADAT 2. ADAT 3. ADAT 4.
Adat forrasa ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Gardony,
Chernel I. u.
Cim 7509/3 Gardony Gardony Gardony Gardony
beépitetlen
Leiras terulet beépitetlen terlilet | beépitetlen teriilet | beépitetlen tertilet | beépitetlen terilet
Alapteriilet
(m2) 5010 3200 8 731 6 159 3 327
Eladasi ar/
Kinalati ar 49 000 000 118 000 000 100 000 000 69 900 000
Korrekcio
(év/kinalat) 10% 10% 10% 10%
Fajlagos ar 13781 12 164 14 613 18 909
Korrekcidk
Elhelyez- rosszabb h rosszabb hasonl6
kedés -5% 0% -5% -5%
nagyobb kisebb kisebb nagyobb
Méret -10% 5% 5% -10%
Ovezeti La La La La
besorolas 0% 0% 0% 0%
nincs van nincs nincs
épitési eng 0% -10% 0% 0%
Osszes
korrekcio -15% -5% 0% -15%
Korrigalt
fajlagos ar ar 13 489 11 714 11 556 14 613 16 073
Ingatlan
értéke 67 579 890
Tngatian
értéke
kerekitve 67 580 000 Ft
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5.4. Maradvanyértékelés

A maradvanyelvii értékelés egy olyan befektetdi szempontbol vizsgalt megkozelitést
tiikr6z, mely megmutatja, hogy az adott ingatlan a jovObeni elérhetd bevételek alapjan
milyen maximalt kiindul6 értékkel (igymond bekertilési koltséggel) rendelkezhet.

A maradvanyérték modszert az iires telkek értékelésére szoktak hasznalni, azt feltételezve,
hogy a fejlesztés egy nyereségérdekelt iizleti tevékenység, ezaltal lehetségessé valik a
telket jelenlegi formdjaban értékelni, lizletileg kdvetve és optimalizalva a fejlesztés
lehetdségének mértékét. A fejlesztés kivitelezésével a telek piaci értéke megnd, mert az 4j
felhasznalasi formdkra vald kereslet magasabb bevételt eredményez mint az eredeti forma.

A maradvanyértékelési mdodszer a telek fejlesztett formajaban valo értékelésébdl all, €s ebbdl
kell levonni az 6sszes olyan koltséget (tervezési, infrastrukturdlis munkak, épitési, szakértoi,
finanszirozasi, eladasi, ,,fejlesztési profit”, stb. koltségek) ami azzal jart, hogy nagyobb
értekliveé alakitsak az ingatlant.

A végso piaci értékbdl torténd levondsok utdn fennmarad6 maradvanyérték képezi azt az
Osszeget, amit a fejlesztonek érdemes kifizetni a telek atalakitasaért.

Térgyi ingatlan 6vezeti besorolasa: La. 2-2.5.4.3 részletes szabalyozas a mellékletek kozott

La 2-2.5.4.3 Ovezeti besorolas:

Beépités tekintetében az (La) besorolas kertvarosi dvezetet jelent. Viszont a telek két oldalan
is sziikséges z01d teriiletet 1étesiteni, meghagyni. Beiiltetési kotelezettségii teriilet a vasut feldli
oldalon (péottyozott, 24 méter széles). Az Orhaz utca felé pedig véderds dvezetet kell hagyni
(Ev) 15 méteres szélességben. Ennek végétol szamitva 6 méteres szakaszon még nem lehet
épitkezni, fiivesités vagy térkd lerakasa képzelhetd el az épitendd hazak koriil. Atellenes
oldalakon a telek hatartol mindkét irdnyba 5 méter tavolsagra kezdddhet épiilet. A telken négy
hazhelyet jeldl a telepiilésrendezési terv, melyek kozott kétszer 3 méteres el6kert meghagyasa
sziikséges. Az épitményeknek szabadon allonak kell lennitik, és minimum 700
négyeztméteres telekrészen kell allniuk, legmagasabb épitménymagassag pedig nem
haladhatja meg 4,5 métert a szabalyzat értelmében. A helyi aramszolgaltato rendelkezik egy 8
négyzetméteres vezetékjoggal, tehat csupan a telek hatarat érinti egy kis tertileten.
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Beépitettség maximuma szint alatt: 60 %0,
Beépitettség maximuma szint felett: 30 %0,
Megengedett épitmény magassag: 4,5 méter

Minimum zoldfeliilet. 55 %
Telek teriilete: 5010 m2

Ezek alapjan az épithetd 0sszes hasznos teriilet:

szint felett 0sszesen: 1503 m2

Fajlagos mennyiség Osszeg

A fejlesztés bevétele
Eladasi ar (lakés) 1503 m* x 780000 Ft/m’ 1 172 340 000 Ft
Eladasi ar (gk. beallok, tarolok) 0 m? X 0 Ft/m’ 0 Ft
Figyelembe vehetd bevétel (bruttd) 1172 340 000
Figyelembe vehetd bevétel (nett6) 1113 723 000 Ft
Koltségek
Epitési koltségek (nettd) lakas 1503 m2 x 490 000 Ft/m2 = 736 470 000 Ft

tetétér m2 X Ft/m2 = 0 Ft

szint alatti terilet 0 m2x 0 Ft/m2 = 0 Ft
Epitési koltségek dsszesen 736 470 000 Ft
Szakértéi dijak, tervezés épitési ktsg: 7% -a 51552 900 Ft
Tartalékkeret épitési kisg: 5% -a 36 823 500 Ft
Marketingktg.+értékesitdi jutalék ertékesitési bevételek: 3% -a 22 094 100 Ft
Finanszirozasi koltségek 0sszkéltség 70%-nak 7% -a 51552 900 Ft
Osszes koltség 162 023 400 Ft
A fejlesztd elvart haszna értékesitési bevételek: 10% -a 111 372 300 Ft
A fejlesztés maradvanyértéke 103 857 300 Ft
A megszerzés koltségei vételar 4% -a 35 040 000 Ft

A telek netté maradvanyértéke

| 68 817 300 Ft

Maradvanyérték kerekitve

68 800 000 Ft

A maradvanyérték szamitasnal, a keriileti €pitési szabalyzatban meghatarozott értékekkel
szamoltunk. Feltételeztiik, hogy a teriiletre a megengedett alapteriilet megépitése torténik.
Az ¢épitési koltségeket, az Epitdipari Koltségbecslési Segédlet 2020-as kiadasa alapjan

allapitottuk meg.
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Az ingatlanok piaci értékét kétféle modon, a piaci Osszehasonlité adatok alapjan szamitott
,forgalmi érték” és a maradvanyértékelés modszerével is megbecsiiltiik.

A piaci 0sszehasonlitdé moddszer jobban tiikr6zi, a piaci alapokat, a becslés targyat képezo
ingatlan forgalmi értékét, a szabad piacon valo értékesithetdségét, mint a maradvanyérték

szamitas.

A piaci érték becslése soran minden mértékadd tényezot figyelembe vettliink, amelyeket a
részletes értékbecslés foglal 0Ossze. Ennek eredményeképpen a kovetkezd sulyozast
alkalmaztuk. Az a hivatalos szakmai véleménylink, hogy a vizsgalt ingatlanvagyon piaci
értéke, 2021. szeptember 20-i fordulonappal a kdvetkezo:

Moédszer neve Megallapitott |Sulyo| Szamitott érték
érték Z4s
%
Piaci 6sszehasonlito adatokkal becsult érték 67 580 000 70 47 306 000|Ft
Maradvanyérték szamitas 68 800 000 30 20 640 000(Ft
Az ingatan forgalmi értéke : 67 946 000(Ft
Az ingatan piaci értéke kerekitve 68 000 000 Ft
Budapest, 2021. szeptember 21.
& il UB UJ Bokréta Hazak K.
/ Budapest, 1077 Wesselényi u. 2+
addszéam: 13871907-2-42 — g
C / cégjegyzéksza’lri\?zl?fgﬂ&irw‘ f—mi‘g_gja\-/gkél,_x;
Csak Attila Beik Attila
Ugyvezetd EUFIM minésitett szakérté
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MELLEKLETEK
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Gardony telepiilésrendezési terve

Telepulésrendezési terv
GASCONY TELEPULESRENDEZES: TERVE - SZABALYOZAS TERVLASOK A BELTERUETSE Met 200)
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Gardony Varos Onkormanyzat Képviselo-testiiletének
3/2009.(1. 28.) szamu rendelete
Gardony Varos Epitési Szabalyzatarol

(GESZ)
Kivonat

{29)" Epitési Svezeti eldirisok tiblizati - szabdlyozasi terv kodjainak értelmezéce

Epitészeti karakterek

Beepitési modok

. Eeépités eépitészeti . TP
Kod karakter dvezete Kod Beepitesi modok
1. Risvarosiss 1 szatadon sllo (vegyes-elepszery)
2. LEmVarosias 2 szabadon allo
3. falusiasz 3 cidalhataron allo
4, EQysD 4 ikres
5 ZAREOM!

A telekmeéretek (telekterileiek és felekszalességek, telekmelysagek)

| Legkisebb | Legkisebb Legkisebb telekszélesség (m)
telek- telek- VEfyes szabadon  oldalhat. | lkres | zartsoru
Kod terilet melyseg (telepszerl) alla alla felig zarts.
(m?] im] 1 7, 3. 4 5

1. 180 < 0% g
2 L &= i4 in
. 400 = 2= 16 14 14
i EED £ W= 16 14
a 700 & KL 12 16
G 800 < 40 12 16
T. 1100 % = 20
B 2000 % S 5 20 L]
] 4000 £ B 40 40
10. £000 = L= 50 50
11 10000 = Al = 50 50
12| s0000% 50 < 50 50

A beépitettsep és hozzatartozo zoldfelileti fedettseg

Kad Eeepitesi % Elgirt 2oldfeluleti fedettség
0.* % 2 (ceepiesre nem szant Kk =nileen) 855
0. =5 ans
1. =10 755
z 215 70<
3 220 B5 <
K 22045 60%
4. =30 f5 <
o = 40 ans
E. = 80 0=
T =20 0
£ <75 0%

Iipilrnénymagaﬁégi ertekek es kodok

Kod

Epll]ﬂEl'l]fl'ﬂ agassag erteke (m)

£33

40
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