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- Az ériékelt ingatlant magaban ioglalo épiilet az 1920-as években épiilt, hagyoményos tégla

szerkezettel, pince + foldszint + 3 emelet kialakitassal. Az értékelt ingatlan a \/1(1gdo!na
utcaban, a Dobozi utca és Lujza utca kézti szakaszéan {évo tarsashaz foldszinijén talalhato,
~a g tarsashdz udvara felo] Onalldan kozelithetd meg. A giz kivételével minden kozmi

adott.

we+mosdd és furdskad kertilt kialakitasra. A helyviségek beimagassaga 5 m.
Az ajto faszerkezetll az ablak milanyag szerkezetii, gyenge-kdzepes allapotiak. A padozat

A vizsgdlt ingatlan a trsashaz udvardn helyezkedik el 2 raktdrhelyiségre osztott melyben

~ beton, jérolappal burkolt, gyenge &llapoti. A falak vakoltak, festettek, Lsempezettek
- gyenge dllapothak. Gépészeti berendezést €s héleaddt nem taldltunk.

A vizsgalt ingatlan tulajdoni lapia szerint raktér, de irodai hasznositasra is alkdlmds

Az ingatlan a szemle soran res volt.

3.4. Alapteriileti adatok

- Osszességében a vizsgdlt ingatlan gyenge miiszaki allapotban van,

- Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, ellendrzott alaprajz alapjan, kerekitve
keriiltek meghatarozasra, Az eltérd kialakitas és funkcié kdvetkeztében az egyes

funkciondlisan és tertletileg, illetve késziiltségben elhatdrolhatd épiiletrészek alapteriileteit
-a szamitott hasznos alaptertiletben eltérd stllyal veitiik figyelembe.

helyiségek
o ) helyiségek nettd | redukait/netts redulcate
Helyiség-megnevwezés .. . .
alapteriilete, m teriitet ardnya % | alapteriilee,
_ m
Ingarian helyiségei
- |Raktar 16,05 100% 16,05
. {Raktar 18,14 100% 18,14
Osszesen 34,19 34,19
1Alaprajz szerinti, helyszinen eliendrzott teriilet (mz) 34,149 34.19
I Tutajdont 1ap szerinti teriilet (m°) 34,00 34,00

' Az értékmeghatirozas soran figyelembe vett redukalt alapteriilet dsszesen: 34,0 m%

- H- ll 30 Budapc%t Vi ut 9\ Tel.: +35 (1) 270 50 86 Fax: +36 \1) 270 90 87 E-mall: Mr

@aqriften by
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" GRIFTON
Property

Eredhelt ingatlan: Bp., VI ker. Magdolua urce 42, foz. rakedriiroda (Hrsz,: 3337340044 1)

4.2, Forgalmi ériék meghatdroyisg hozam alapd elemzéssel

A bérleti dijbol szarmazd éves bevétel nagysagat az ingatlan bérbe adhaté hasznos

~ alaptertilete utdn vehetjik figyelembe. A bérleti dijat a kirnyéken kialakult bérleti piacnak
‘megfelelden 1.880 F/m?/hd értéken becstiltilk meg. A kapacitas kihaszndltsigot 75 %-ra
terveztiik,

A hazai gyakorlatban altalinos bérleti konstrukciok alapjan a bérbeadot terhelik a

. fenntartasi koltségek, az adok, a biztositds és a fenntartdsi alap keépzése. Az Gzemeltetés-

- energiaellatas koliségeit majd minden esetben a bérldkre tethelik dl. Az {izemelietési
‘kaltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szdmszerlsitettik. A koOzvetlen tokésités
“modszerénél egyetlen évre vonatkozdan becsiilt jovedelmet szdmitunk at értékmutatova. A
‘vigsgalt ingatlan esetében 6,0 %-os tokésitési ratat alkalmaztunk.

Fajlagos bérleti dij

' _ Hasonlité adatok Méret (m?) Beérlett dij Ftho eririihe
! 1. koda, 2emelet, Barossutea -~ 38 95000 2500
2. Raktar, foldszint, Lujza utea | 29[ ' | 1379
i 13, Raktar fo!dszmt Nepszinh zutc o1 2?5
! 14, roda, 1.emelet, Szerdahelyi utca AT 00 OC'Or ... 2128
) 5. lroda, foldszint, Szagony utca 621 130000 2097
Y 1Atlag bérleti di Ftm?/ho 1 880
‘ allapot miatti korrekcio 0%
Korrigalt bérleti dj Fym*/ho 1880
i _ Megnevezés Adatok, értekek
Bevételek S
A bérletileg haszrosithaté teriilet . 34
i _Lehetseges berlet; bevete% Ft fho“___ ‘ 63 920
Lehetséges t bérleﬁ bevetei Ft;’eu 767 040
{Tervezhetd kihasznaltsag, % : ; 75%
g Figyelembe vehetd heveétel, Ft . 575 280
. |Kiadasok, Ft g e e e
: Atula;donos fenntartam koltségei a bevétel 3 % a t A7 288
Menedzselési kaltségek, a bevétel 3 %—a \\\\\\\\ I 17 258
|Felijiasi koktségalap, a bevételd %-a : { 23011
- - {Kalkulalhaté kéitségek Bsszesen, Ft 57 528
g S Eves Uzemi eredmény, Ft 517 752
Tokéshesirata ) 8,0%
|Tokeshett ertek, Ft _ B629200
* | Befektetés! kiadasok 600 000
: i Zzadéki é 8029 200
i h Kockazatmentes iuimaalab 2,5
‘Orszag kockdzat 1
i . Ingatanpiaci kockazat 20

Ingatian tipus kockdzat = - 10,4

“H-1139 Bodapest, VAci At 93, Tel: +36 (1) 270 80 86 Fax: +36 {1} 270 90 87 E-mail: provariydigriftony : o 4&1



GRIFTON

Property

Az eszmei hanyadhoz tartozo telekértéket a piaci adatok alapjan alapitortuk meg.

Teleknagysdg (m’) 738
“iEsymei hinvadok a tdrsashdzban Osszesen 14 000
Abbetétre jutd cszmei hinvad 240
Albetétre jutd telekhanvad (m’ ' 15
FAtlagos. fajlagos telekériék (Fym) 160 000

* BudapesL, 2018. janius 04.

Q%‘
"y
X

Lrtckels ingatlan: Budapest, FINL ke, Magdoln wea 42. [z, roktdriroda {Hrsz: 353730441

4.3 A tareyi insatlunra juto foldterilet srtékénelk szdmitdsa

" 4.4 A tdreyi ingatlan forgalmi értékének megdilapitdsa

A piaci Osszehasonlitason alapulé megkozelitésre vonatkozoan az a véleménylink, hogy
megfeteld szami adat allt rendelkezéstinkre ahhoz, hogy az e modszerrel kapott érteket
megbizhatonak tekinthesstik. A hozamalapi megkozelitéssel végzell szAmitisok sordan
prognosztizaltuk a bérbe adhatd teriiletek hasznositasabol realizalhatod arbevéteit. A
hozamszamitas azoknak a tulajdoni elényoknek a jeleniegi ériékét thkrozi, amelyekert cgy
befekield hajlandd fizetni, a piaci szereplék érdeklodése viszont nehezen szamithatd ki, Az
clébb emlitett ténvezOk miatt a két érrekeldsi modszer ercdményél 70-30 %-os sulvozassal
veltiik figyelembe.

Piaci Osszehasoniitd Hozam-zlapl hecstéssel
médszerrel szamitott érték, Ft szamitolt érték, Ft
Sulyozas 70% 30%
11 100 000 8 000 000
Elfoga : :

- Az ismertetett modszerrel és feltétellel a 1086 Budapest, Magdolna utca 42. szant

© alatti 33373/0/A/41 hrsz- foldszint 8, raktarfiroda jelenlegi piaci értékét:

o 10.200.000 Ft-ban,
: azaz
" Tizmillié-kettészazezer forintban
" hataroztuk meg. o . o siiataal

" A forgalmi ériék tehermentes ingatlanra vonatkez_ik, ¢s AFA-t nem tartalmaz!

Grifton Property Kft.
. 1139 Budapest, Vaci 11 95.
T aldszam: 22679028:2-41
A Q@;r.\g_owaz@?&“

™,

Ingatianforgalmi értékbecstd
néviegyzék sedm: 03451/2002

N

H-1139 Budapest, Vaci 0t 95, Tel.: +36 (1) 270 30 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 £-maik propertyisarftan.hy _
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5. Specidlis feltételezdsck, korldtozdsok

A megaliapitott ¢rték az ingatlan forgalomképes, bekoltdzhetd, teljes per-, igény- és

~ tehermentes dllapoté tulajdonjogara vonatkozik. a helyszini szemlén megismert allapotban.

- Az ertékeld kijelenti, hogy az ériékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemd szemelyes
€5 anyagi érdekeltsége nem  fUzOdik, az altala meghatarozott €riek semmﬂyen
dsszefliggésben nines a megbizasi dif nagységaval.

Az érickelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli és irasbeli

informaciok alapjan készitettik el. A Megbizd az altala qzoiga!tatott s az ertekeieqne] o

Mhasz*nalt adatok hitelességét és valodisagat szavatolja.

ey a Megbizo Altal rendelkezésiinkre bocsdtott iratok, egyéb  dokumentumok
tanulméanyozasan  thlmenden jogi természeti vizsgdlatot (jogefm, mgyonjoaok

érvényessége, stb.) nem folytattunk, Az ingatlan torealomkepa%‘;ewcnek jogi eredetli

-korlatozdsdr6l a tulajdoui lapon bejegyzetieken tilmenden nines tudomasunk, de ezért

- felelbsséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informaciok, melveket az éridkelés sordn

felhasznalfunk. tudomdsunk | szerint helytalldak és pontosak, azonban teljes kort
- ellendrzésitket nem volt modunkban elvégezni, ezért feleldsséglink ¢ vonatkozdshan

korlatozottnak tekintendd. A smkvelemenvhez csatoit :mtok £5 dokumentumok malx az
mudflan bemutatisat szolgaljak.

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizd

. adatszolgaltatdsai alapjan késziti. Az esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem

-észlelhetd  értékbefolydsold  tényezokért az  értékeld telclosseget nem  valal (p
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az Ingatlanon ériékelt felépitmények értéke magaban foglalia az épiilet rendeltetésszert

hasznalatahoz szilkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
- az adott funkciohoz kapesolddé telepitett vagy mobil eszkézok értékét, '

- Az ériékelés idépontja 2018. jinius ho. a kozgazdasagl. jogi feltételek és piaci viszonyok

clore kellé pontossaggal nem prognosztizalhatd  valiozasai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakéréi vélemény forgalmi értékre vonatkozé megaliapitdsait, ezért

. az értékelés forduldnapjdt kivetd 6. honapon tul tmteno felhasznaias esetén a mevddott_ .
- ertek felilvizsgalata indokolt. -

Az altalunk meghatdrozott érték z fentickben vazolt fc,]teteleken alapul, és a Megz,buo altal

' mag;ciolt ulm wreénd fdhdhlﬂdldbbdn Lrvm) es.

“H-1139 Budapest, Véaci (it 95. Tel.: +36 (1) 270 50 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton. hy
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Ertskelt ingattan: Budapest, VI fer. Magdolia nfea 42, fiz, raktdriroda (Hryo.: 35373:0:4:41)

Property

. MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Tarsashaz alapité okirat (résziet)
Tarsashazi szintrajz :
. Fényképek
- Térkeép

: NE \fﬁ\

u H-1139 Budapest, Vel 0f 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: 436 (1} 270 90 87 E-mail: propertydigrifian. by
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Budapest, VIII. ker. MAGDOLNA U. 42. =2z, glartj ingatlan

i
[
:

_ -TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRATA

]

I

- Altaldnes rendelkezésak

A Budapest FOvdros Jozsefy

 VIII. ker. Baross u. 65 - 87, s megbhizdsa alapidn az URBS Tdrsag-
hdzakat Képvisely, Epiletfenntarts és Ingatlanforgalmazea Kft
. / la77 Budapest, Wesselényi u. 41,

L]

drogi Snkorményzat / Budapest,

82. / mint meghizott a 1%93,
LEXVIIZ. tv, tovdbbiakban lakas V., az 1994. gvi AVIT. tv. kigw
geészitésdvel &s 23/1994.(VI.E4.} sz énkorményzati rendelethen fog-
laltak alapidn a hazingatlanok elidegenitdse érdekéhen a Bp., vIiiT.
-ker. gga tulajdoni lapop 33373 helvraizi i
§ 738 nm alapteriilety

121 szdm alatt nyilvantart
;@ természetben 3 Budapest, vT7IT. ker,
Magdolna wu. 42 i

- 8Z. alatti a Jozsefvirosi onkormdnyzat ki

eldé KrPT | Budapest,
ellékelt tervraiz dg
mﬂsza&i lefrdsa 8zZerint : T I

2]vi

tarsashdzz4 aiakitja at.

A tdrsashdzzs tdreeéns alakitdsra az 1877,
sai alapidn, valamint a jele
rint kerdil sor.
A tdrsashdz kalén tula
ingatianrészekbél hozz
‘@ vevdkkel me

ig Snkormdnyz

evi 11. sz. tvr. eléirg-
N alapitd okirat rendelkezései spow

jdenmi ingatlanaji a ké&z6s tuyl

djuk tartozs tulajdoni iliet
gkdtni tervezetrt adds -

ajdonba utalt
bséggel egylits
vételi szerzédések_létrejdtté~
atl tulaidonban maradnak, _ C o S C

KSzds és killan tulajden

ey

A./ Kézds tulasidon

A lak#sok és nen lakdsok célidrs Sz2Glgdld hej
tulajdenosainak kozds =
tolt tervraizokon &sg misz

Yiségek mindep-
jelen okirathoz
tett alsbp felsom
felszerelések a4z egyesitat:

l' ; S A R T
tlajdonaba keriilnek a
aki leirdsban faltinte

epitmenyreészei, berendezések &g

I ekkel egyitt,

Az Ingatlanhosz tartozs féldrészier 7318 nm terdilette],

a'Wegpitetlen részen 18va Cérburkolattal egyitd




42./
oL 18lt, a természetd na » f01a321gf 12. sz.% alatti Iy

raktér, mihely ./ \
lnelylsegekbol 4116 mihely 29 nm alapgerulettel valam1ru \

La hogos tuladeHba’

38./

Az Snkormanvzat tula d indba kerdl a terveken 2./ zzdmmal te-
;éxb, a természetpen a " foldszint 5. 8z." alatti raktar

elvisdgekpdl allsd rakt 20 nm alapteLulwttﬂl valdminh

& kozés tulajdenpsl

39./

a kdzos tu a“donnol 5

1

3

5 /7 10.000 hanvad .

Az $nkormdnyzat tulajdondba Keriil a terveken 3%./ szammal je-
i6lt, a természetben a " féldsezint 6. sz." alattli raktar o -
helyiségekbdl 4116 raktar 21 nm alapterilettel wazaﬂlnt

a hozos tula]donbcl L

129 /10, ODO hanyad

L AZ oﬂkormanyzat Lu;aJdanaba Xeril a terveken 40./ szimmal je~

181t, a természetbeh a " fdldszint 7. sz.” alatti raktar f
helyiségekbdl 4116 raktdr 20 nmxalapterﬁlettel valamint -

3

126 / 10.000 hanyad

Az tnkormdnyzat tulaadonéba “Kexritl. a terveken 41./ szamnal e
161, =a fe*m9gzetbgn a " fold521nt\8 sz.% alatti 2 raxtar;

_'helyisegekbol 4116 raktarak 34 nm aiapterule*tel vaxamlnx ;f 
- a }cozoc tulajdonbol // _ . .

-

2*4 / 10 OOO hanyad

Az Onkormdnyzat tulajdondba _Keril a terveken 42./ szammal Hje-

1179 7 10.000 hanyad

Az Onkormdnyzat *u’ajdonaba"kerul a terveken 43./ szanpal je-
161t, a természetben a ¥ f£8ldszint 13. sz." alatti

-2 raktdr, mosdo

helylségekbdl #4116 raktarak 40 nm alapterilettel valaming =
a Kézds tulaidonpdl . S ' :

243 7 10.000 ha ﬂzjﬁ
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1086 Budapest, Magdelna utca 42. foldszint 8. raktar Hrsz.: 35373/0/A/41

- Kérnyezet, utca

- A térsashéz udvara, vizsgalt ingatlan bejérata

© o 2018, majus 28.
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TERKEP

Budapest, VIII. ker. Magdolna utca 42.




FENT
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Avant.immo Mérnoki és Igazsagligyl Szakértdi Kit.
1031 Budapest, Varosfal kiiz 5.

T: 06-30/208-1995
e-mail: avantimmo@t-online.hu

 INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
: a Budapest VIIi. Kenyérmezé u. 3.
. 34623/0/A/1 hrsz alatti pincei Uzlethelyiségrol

AR A




o Feljegyzés

a Budapest VIII Kenyérmez0 u. 3. 34623/0/A/ 1 hrsz pmce1 Lizlethelymeg 2018 februar 08-i
Ingatlanforgalmz szakvéleményéhez. . . _

A térgyi iizlethelyiség forgalmi értéke a fordulénapon 7.660. 000 Ft, .
hkwd értéke 85 %, 6.510000.- Ft _ :

Budapest, 2018. julius 12.

...............................................

. Bartfai Laszlo
~ingatlanforgalmi igazsagligyi szakértd




~ ERTEKELESI BIZONY[TVANY

liegyzett pincei Uzlethelyiség forgalmi értékét a forduldnapon az alabbiak szerint allapi-
tok meg: ' T o P - R

Ovezeti besorolds: Népszinhaz negyed L :
Az albetét alaptertiete m? S 89,00
Szémitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 110992
Az albetét forgalmi értéke kerekitve Ft - EESEREER

Az albetétre juté féidterllet nagysaga m® - . o _'-'37,95
Az albetétre jutd foldterdilet értéke Ft ' - .. 7210000

- Bartfai Laszlo
. okl 0. mérnak
_ ingatlanforgalmi igazsédgligyl szakérntd

At

- Budapest VIil. Kenyérmez6 u. 3. 34623/0/A/1 hrsz ) ) o %



Avant.Immo Mérnaki és Igazsagiigyi Szakertdi Kit. 3

1. Elézmények

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. meghizasi keretszerzbdése alapjan az
Avant Immo Mémoki és Igazsadgigyi Szakertdi Kft. elkészitette a kivilljegyzett ingatian for-
galmi értékbecslését bérbeadas céljara. o S

2. _Alapelvek, feltételek

- A megbizdk altal rendelkezésre bocsatott adatok valodisdgat és teljességét nem vitatiuk,
azokért a Megbizd szavatossagot vallal,
- Az atadott adatok rogzitésén til jogi természetl vizsgalat nem tortént.
-'A vizsgdlat soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettik, mas jelleg(, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgélat nem tortént.
- Potencidlisan veszélyes koriimények, anyagok elfordulasat nem régzitettik, ezekér, illet-
" ve a felfedezésiikhdz szikséges szakértelemért nem viselink felelosséget.
. L A forgalmi érték meghatarozasénal az ingatian egészben torénd ériekesitését tételeztik
__{el. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehetd aliapotban értékeltuk.
- - A szakvélemény kizarélag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb célra torténd
-~ felhasznaldsa nem engedélyezett.
- A szakvéleményben szerepld érték mindig egy adott iddpontra -a forduldnapra- vonatkozik,
ment az énék nagysaga folyamatosan vaitozik. A befektetdk és ulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kornyezet valtozasat és az ezekkel 6sszefliggd koc-
k4zatot minden idépontban, Gjabb informacidk birtokéban maskeént itelik meg. Az értekbecs-
lés valtozatian miiszaki tartalom és kériimények esetén 180 napig hasznathaté fel.
- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatasuk sordn az elvarhatd gondosséggal jartunk el, de nem vallatunk
feleldsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at re-
. szlnkre.
- A szakvélemeény kizarolag a megbizd részére kesziit, itetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
. sze a készit eibzetes irasbeli jovahagyasa nelkdl. A szakvélemény a szerzdi jogrol szélo
1999, évi LXXVI. torvény szerint szerzdi jogi vedelemben részeshld szellemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemény készitSje tanusitja, hogy az altaia telt megallapitasck igazak, és helytalloak,
a megbizott fuggetien, és dijazasa nem fiigg a megaliapitott értéktdl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozé feltételek hataroljak be. ' S

4. Az ingatian leirasa

Kérnyezet

Beépitettség Zartsoros
Utca burkolata Aszfalt
Jarda Aszfalt
Parkolas Utcan

Kozosségi kozlekedési megallo

5 percen belui elérhetd

Alapellatast szolgalo bevaséarlasi lehetdség

5 percen beill elérhetd

Kormyezeti terhelés

Kozepes

Féldteriilet

Telek terilete

m2

Felszine

Sik, épulette! bekeritett

ey S Budapest VIIl. Kenyérmezd u. 3. 34823/0/A1 hrsz




Avant Immo Mérndki és Igazsaglgyi Szakéntdi Kit.

P+F+2em.

XX. sz. eleje

Savalapozas

Tégla

Poroszsiiveg kozbensd, csapos fagerendas
zard

“héjaldsa

Magastetd, cserép héjalas

szemravételezéssel

Gyenge 40 %

Hajszalrepedés, fellleti repedes

Vizes, bejérat 1,57 m

Kozlizemi halozatra csatlakoztatva

Kézizemi halbzatra csatlakoztatva

Kozizemi haldzatra csatlakoziatva

Kézlzemi haldzatra csatlakoztalva

Kéziizemi szolgaltatas

536/10.000

69,0 m*

2,698 m

Utcai

Jo

Bp. Vili. ker. Onkormanyzat 1/1

Nincs

Koziizemi haldzatra csatlakoztatva

Kézizemi haldzatra csatlakoztatva, vizdra van

Elekiromaos hotarolds kdlyha 2 db

Elektromos bojler 10 l-es Hajdu

Leagazas nincs a héz gazvezetekerd!

Kézlizemi haldzatra csatlakoziatva, WC atemeldvel

Kozlizemi szolgaltatas

Nincs

Korszeriitlen

Lelakott, vizes
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.ht immo Mémaki és gazsagugyi Szakertdi Kit. 5

jiiletképzések

B Festett Elekiromos hétaroiés kalyha
Festell Elektromos hdtarolds kalyha
Festet _ Daralos, atemelés WC

&nyezdk Kedvezd lokacid

ité tényezok Bejarat 1,57 m nem szabvanyos

; Daralés WC, atemeld

A raktarban nincs csatorna bekotés
Falnedvesség, penészedés, beazas, vako-
lat omlés, repedések

Elektromos fiités

Lelakott, rossz miiszaki allapot

elék Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajénlédsa alapjan az ingatian jellsgére
i Gsszehasontité adatokon alapulo érték megallapitas modszereét alkal-
redményt DFEV modszerrel ellendriztik. Figyelembe vettik a 25/19€7.
54/1997. (VIlL.1.) FM sz. rendelet, az Furopean Valuation Standards
elési szabvany, a Budapest, Jézsefvarosi Onkormanyzat 16/2005. (IV.
55/2006 (Xli. 15.) rendelet eldirasait.

ése Bsszetett feladat. Ezért helyszini szemiet tartottunk, fényképeket
: tajékoztatast kaptunk, kérnyezettanulmanyt végeztink, és az Onkor-
[6dtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV liletékhi-
“@s az elektronikus szaksajtoban felielhetd, .valamint a mas szakcegek
nkre bocsatott drakat, és az Avant.Immo Kift. adatbézisanak informéaciait.
gyonértékeldk szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
ték az, az ar, amely tsszegért egy vagyontargyban valé érdekeitség mél-
srerzédés keretében készpénzért a legnagyobb valoszintiségge! elad-
ak versenyeztetéssel allapithaté meg. T '

jlando az eladasra.
gyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
zer(i hosszasagu idétartam all rendelkezésre.

ikdban az érték nem valtozik.
. badon ker(l piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal térténik.
rd specialis vevdi kilon ajaniatot nem veszink figyelembe. -

Budapest VIil. Kenyérmezd u. 3. 34623/0/A/1 hrsz

Lo




Avant.immo Mérnski és lgazsaglgyi Szakértdi Kit,
amitasok, helyiség értékelés
Ertékelendd 1 2 3 4 5
7 e e 5 —
. ‘L o : :é%: X I 4 .:“"Ii\* e !fr . ,. 1
asdgi tényezk
2 800 000 2100000 4 900 000 4 000 000 5 900 000
NAV |Beték NAV Blatél NAV iiletek NAV Dleték NAV lileték
ertilete (M) 69,00 31,00 17,00 39,00 30,00 57,00
109 758 93 548 123 629 125 641 102 564 103 508
Pincehelyiség | Pincehelyiség | Pincehelyisay | Pincehelylséy | Pincehelyiség | Pincehelyiség
Tranzakeid Tranzakeid Tranzakeié Tranzakeio Tranzakcid
1,00 1.00 1,00 1,00 1,00
isZany Onkormn. tufaidon | Tulajdon Tulajdon Tulajdan Tulajdon Tulajdon
1,00 1,00 1,00 1.00 1,00
ddpontja 2018. 2017, 2017. 2017. 2017, 2017,
1,00 1,00 1,80 1,00 1,00
2900000 { 2100000 7 4900000 | 4000000 § 5800000
égar (Ft/m?) 109 758 93 548 123 529 125 641 102 564 103 509
ini tényezék
a kerilleten beidl ua. jobh jobb ua. ua,
1,00 0.98 0,98 1,00 1,00
izAcidja, al{apota rosszabb ua. ua, rosszabb rosszanb
1,02 1,00 1,00 1,02 1,02
& az eplileten belil rosszabb us, ua. ua. ua.
1,02 1.00 1,00 1,00 1,00
égar (Ftm®) 110 342 57 328 121 059 123128 | 104815 105 578
tosayi tényezdk
p(ackepesseg ua. ua. ua. ua. ua.
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
g, funkcid, kdzmiivek 10ss28bb va. ua, ua. ua.
1,02 1,00 1,00 1,00 1,00
rosszabb jobb | jobb rosszabb rosszabb
1,02 0,98 7,98 1,62 1,02
Imi ériék (Ft«’mz) 110 992 101 260 118 638 120 666 106 708 107 691
almi érték Fy 7 658 466
orgalmi érték Ft 0e

ény értéke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagu foldtertiet

Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon az elenkulo keresiet miatt a hasznait
- placan ertek novekedes valoszinusuheto '

3' .'Budapest Vill. Kenyérmezd u. 3. 34623/0/A/1 hrsz,



6265 tilajdoni hanyad szamialé
Kbz6s tulajdoni hanyad nevezé 10 000
Foldteriet m? 708
Az albetétre jutd féldteriilet mérete m? 37,95
| Beépitetlen ter{ilet fajlagos értéke Ft/m? 190 000
Terlilet szadmitott értéke Ft 7210272

Terllet érteke, kerekitve Fi

)
;\\.

Az épiilet miiszaki allapota

4 Szerkezetn elemek {alapok fofaiak) Szemrevételezés Gyenge szigatelés hibas 30 % 2-5 éven belul
2 Kézds terllet, pince Szemrevételezés | Gyenge, vizes 30 % 2-5 éven beltl
3 | Kdz6s teriliet, lépcsbhaz Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beli}
4 | Kozds terblet, faggbfolyosék Szemravételezés | Kézepes 50 % 5 éven il
5 | Utcal homlokzat Szemrevételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven bell
8 ! Udvar homiokzat, belsé udvar Szemrevételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven belil
7 | Tettfedés Szemrevételezés Kozepes 5¢ % 5 éven tal
8 | Kémények Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belly
9 | Csapadekviz elvezets ereszek Szemrevélelezés | Kozepes 50 % 5 éven tl
10 | Gazbekdtd vezeték Szemrevetelezés | Megfeleld 50 % 5 éven Wl
11 | Szennyvizvezeték (kézos) Szemievételozés | Gyenge 30 % 2-5 aven belil

A helyiség miszaki allapota

Nyi lészérék Gyenge 10 %
Belst fellletképzések, falak Gyenge, falnedvesség, bedzas, repedések 10 %
Hidegburkolatok Gyenge, korszer(itlen, javitando 10 %
Melegburkolatok Gyenge, korszeritien, javitando 10%
Viz és csatornahaldzat Gyenge, javitandd, feltjitandd 10 %
Gazhalozat Nincs 0%
Elektromos hai6zat Erintésvédelmi feliilvizsgalat sziikséges 20%

- Budapest Vii. Kenyérmezé u. 3. 34623/0/A11 hrsz_



SrHoki és Igéis‘égﬁgy& Szakertsi K.

DFEV modszerrel

madszer az ingatlan jév8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fal-
& kiadasck kllonbségébdl (tiszta jdvedelem) vezeti le az ertéket. A mddszer szerint

¥miely eszkéz értéke annyi, mint a belble szarmazé tiszta jévedelmek jelenértéke.

adék elven {Griénd értékelésnél a hasonld ingatianok bérleti dijabdl lehet kiindulni. A ké-

telezd, gondos karbantartast fi igyelembe vevd bérleti dij mértéke: 38.000.- Ft/h¢ + afa. A ber-.

teti dij kifejezi az ingatlan piacképességét és éniékmaddosito tényezéit. '

. A szamitas tajékoztato jeliegd, részben feltételezéseken alapul.

: BeVEfe Bt Readae Y KiAdae D
| Bérleti dij Fym%ho 551 '
{Alapterilet m®* 69,00
Bérleti dij Ft/hd 38 000
Kihasznallsag % 20
Eves bevétel netté Ft 410 400
~ 1A tuiajdonos fenntartasi koltségei 2 8§ 208
- | Menedzselési kdltségek 2 8 208
Felbjitasi koltségalap 3 12 312
Osszesen Ft ‘ 410 400 28 728
| Eves Gzemi eredmény Ft 381 672
Tokésitési rata % 5,00
Thkesitett &riék Ft 7633 440

Miiszaki ieiras, diagnosziika

Alakohaz a XX. szazad elején épllt, hagyomanyos épitési moddal, zartsoros, keretes beépi-
téssel, tégla savaiapozassal, szigeteletlen, égetett agyagtégia felmend faiazattal, poroszs-
tveg kdzbensd, fagerendas zard fodémszerkezettel, Az utcai és a belsd homiokzat klinker-
tegla és vakolt, szinezett, a ldbazat vizes. Az éplilet tetGszerkezete fagerendas, alloszékes.
A tetd és az ereszcsatorna javitott allapotu. A badogos szerkezetek horganyzott acéllemez-
bél késziltek. A lépcst kétkar, falazatba befogott szerkezet. A lakohazban lift nincs. Afug-
gbfolyosok acéltartok kozétti lemezek, javitott alapotban. Az épllet nyilaszardi régi,

gerébtokos, fakeretes, egyszeres {ivegezés(iek.

Az épllet bedllt, a teherviseld szerkezeteken stllyedésre, alaptorésre, a teherbiras csokke-
nésére utald, azonnali beavatkozast igényld jelek nem lathatsk. A lakéhéz altaianos a!lapota
gyenge tovébbl folyamatos éliagmegbrzés karbantartas szukseges e :

Az albetet tula;dom lapjan "reluiwzsgélat alatt” szerepel A pincei uzfethelyaseg bejarata a
kapualjtél jobbra nyilik, fémkeretes, ivegezett bejarati ajtaja van. A bejarat 1,57 m magas,
™ szabvanyos. Az eladotérbe 10 lépcsdfokon lehet lejutni. A boltives pincehelyiség legna-
bb belmagassaga 2,696 m. Flitésre elektromos hitdrolés kalyhak szolgalnak. A lakohaz
alapvezetéke a helyiségen halad keresztil, ledgazas nincs. Az utcai Uzlettérbdl nyilik a
ktérhelyiség, amelyben kézmosd és 10 l-es elekiromos bojler talalhato, csatorna bekotés
ncs. A bai oldali sarokban farostiemezze! elvalasztva daralos, atemelés WC-t alakitottak ki.
Csatorna alapvezetékeket részben kicseréiték.

raktar paditjan, a kéritd falakon 1,0-2,0 m magassagig, helyenként a mennyezetig falned-
&g, vizesedés, vakolat hidgny, penész, repedések latszanak.

kz:;rt1 vezetekek feiujatasaroi nincs mformacnonk atiapotuk véthetoen az epuiet koranak
eld. : : S

- Budapest VIII. Kenyérmez& u. 3. 34623/0/A/1 hrsz




Utcai_i‘:zietheiyiség, 2 db ablak - U_tcs__ai helyiség, elektromos kalyha

~Budapest Vill. Kenyérmezs u. 3. 34623/0/A/1 hrsz
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Rakter, kézmoso

Raktér helyiség, et_ek_tromps kalyha _

Budapest VIii. Kenyérmez6 u. 3, 34823/0/A/1 trsz
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ashaztulajdont alapité okirat

Budapest, VilLker. Kenyémmezd u. 3/b. i]

L Afita,la*nos rendelicezések

Jozsefudres! Ingatlanok Onkerményzati Kezeld Vélialata {1082. Bp. VilLker. Or v, B.52.), mint az ingadan
kezelSje az ingatiennyiivénitartdshan Budapest VIII. ker. 148 szdma tulajconi lapon, 34623 hrsz. alatt szerepls,
természetben Budapest, VUL ker, Kenyérmezé u. 3/b. szém aiatt 65 a helyi énkorményzat kizérdlagos
tulajdonat képezd hézingatiant, amelyet a helyl Gnkormédnyzat képviseldtestilete 48071603 (X.12.} szdmu
hatdrozatdval elidegenitésre kijellt -a 32/1969 (IX.30.) Korm. sz rendelet 2.8 () bekezdésében foglal
rendeltkezése alapjan- a jelen alapitd okiratban, tovabbd az 1977. év 11. sz. tr.-ben és a mellékel
alaprajzokban foglaliaknak megfelelden tarsashdzza alakitja &t.

A taisashéz kildn tulaidond ingatlanai a kézds tulajdonba utalt ingatlanrészekbdl hozedjuk tartozs
tuigjdeni Hletdséggel eaviitt a vevikkel meghSini tervezett adés-véleli szerzédések Idrejottéig Onkormanyzali
tulzjdonban maradnak. R - I o : ' o

M. A kdzos és kiilén tulajden
az ingatlanrészek elhatéroldsa és meghatérozdsa,
- valamint egyes kiilén tulajdend ingatlanckra néove eldvéssrlas jog megallapitasa
A. Kbzds tulajdoni: Ingatlanrészek:

1. A tulaidonostarsak kézés tulajdondban maradnak:
a meligkelt terveken fellntetett €s a miszalki E¢irésban kG _

i Telek: .

K. Azeptilet alaporésa, felmens szeckezete, pillérek és kéménypi;lérek;

il'l. ‘Fodémszerkezetek, athidaldsak és kivaltasok, Riggdfolyoss, lepusdszerkezstek;

v, Az épliet fedélszerkezete tetGhéjaldssal &5 o kapesoldds éplletbidogos szerkezettel;
V. | Homlokzatok labazat képréssel s a kapesolsds épiletbddogos szerkezetiel
Vi Homlokzati és [épcschizi nylldszérs szerkezetek, éplijetasztalos, épi]]eﬁak_a:qs €s

€piletbéddogos szerkezstek;

Kéeos helyiségek nylldszard szerkezetel, fal- S5 padidburkolatai:
YISELER Ny : ele =5 Padioourse _

- Vizvere'gk-hélozat az épiletbe vald bekdtast&l 2 kidn tuiajoon Hietdsdges ledgard
© vezetékéin, & koeds hasndlatn helyiséoeh veraigke, felszereiési tirgyaj, sreraivényei;

Szennyﬂz-vezetékhéiézat az éplletbe vald becsatiakozdsto! a kilen tuizjdoni
Hlletdségek becsatlakozs vezetekeig. & kinds haszrlatd helyisdgek vezeldke;;

Budapest VilL.ker. Kenyérmezs . 3. HEE




idegenitési Doicumentéciés Rendszer Jo’zse/beirosi dn}sar

_ ) Eektromos haldzat az épiilethe 16rtdng becsailakorgsis a kiflén (i:!ajdoni ﬂietéségek

elektromos fogyasztismerg Gréfig, a kéyds hasznélatg helyiségek eiekiromcsvezetékej,
Felszerelés; térgyaf,szere%vényei;

X Cézvezeték-halazar &z £pliletbe va)

G bekétésta! 5 Kiten tulajdon; lieidségek gézfogyaszta’_sméré
Grdiig; - R L
_-XHL - Kapualj; 22.04 m2
o, Lépcshizake 32.75 m2
' XV Udvar,; 14222 m2
VL Keézlekedak: 65.10 m2
XV Kosss Wenk: 16.59 m?2
XVI!L Térolak; 129.24 m2
XIx, Mosékon}a‘xa:r 7.33m2
: X Légur;ivarok: 2226 m2
. m Faggstolyossk: 106.52 my
CRXE Padigster: : 648.97 mp
-~ {ebhg] hasznes, 1.90m felett); 520.99 2
2. A Kkdzés tilaidog 3 0009/’10[300 azaxz tjzezex:ftizezer tudajdoni hdnyadbe; al

A tdrsashézhos Osszesen 27 db xisn tilajdony ingatlan tartazil.

B. Kitlon tulajdong ingatianojc

Az egqyes tulajdonostarsak kaléntulaidongby kerilnels a kivetkers, ¢

helyiségegyﬁ esek azoi tartozékajyal, tovabha g kdets tulajdomyg fngaﬂam

Srmészetben megoszton
tt S
tulajdons iﬂeaésagge! ey,

©szekbét hozzajuk 1 Hozd

Budapest Fdvares Jozsefvaras; @nkor‘ményzatot Hleti a terveken 1. sz2ammaj jelah, Budapest Vit ker,

148/1 s2drmpg tulaidon; tapon 34623/A/1 hrss, alatt felett, természetben 4 Budapest Vilker. -
Kenyérmerg L i

\ - PinCei, 69 m2 alaptertletd (gl & hozzd tartozs .meiiékheiyiségge! €3 2 kefizse :
tiajdonbs 536/10000 hényag,

Budapes: Fivdros Jorsefegrog énkmrma‘nyzatot ilieti 1 terveken 2. szémmal Jelalt, Budapest Vil ker,
: - szdmy tulajdon; lapon 34623/A2 hrsz. alatt felveys, természetben 5 Budapest Vit ker.

Keryérmens U b pince;, 156 mp alaprerijeg rakidrhely €g-Csaport és g kegzas tulajdonbel
07/10000 hényag.

.

Fdvdros JOzsefvdrog; ff}nkorményzatct et & terveken 3. szdmmal jeish, Budapest Vit ker.
0 tulajdon; lapon 34623/A/3 firsz. alan febar, Wermeszetban 4 Sudapest Vi ker.
fset.lsa. alayy 2 szobds, 64 M alaptergjer: Orikakds 2 hoprs lertozs
kel gg 5 Kézgs tulaidonhal 493/10000 hdnyac,
i Onkorményza-:at illeti 4 Ervekern 4. -
Japon 34623074 hls, alatt felveyy, termdszetben Budspest Vi ker.
2.5z alayy 172 szobss, 17 M2 alapteriler Orikiakds a hozzs tartozs
U W hasmalatava; €5 a kipis tilajdonbs) 13310000 hényad. '

szémmal jelaj, Bodapest Wi _ker
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Felhasznalo:

JTAKARNET v3.2

- Ném hiteles tulajdoni lap

Budapest Faviros Korminytivaala 5 Kerileti Hivatalz
Eudape:a’r KI Budafokl ut 551519 Budapcs't i 415 .
' Nem biteles iula,;dtm;
h&aﬁnndﬂasszmn 00004

EUDR?EST VIII KER.
Beltarilst 244623/0/n/1 halyrajei szém

Nem hit,eiesmiajdaxﬁ Iap

1021 BUDAPEST VIII . EBR. Henyérrezd vtoca 3. p1u¢eszintf.

'EHESZ
1. Az agydb Zaallé ingatlan adatai: _ S
© megnavazds terilet szobik szdna - emwmel H
md egéax/fal s
 Bzlethelyirdg 69 g o

B jagyzd hatsvozat: 99999771999/

2. bejegyzd hatawovzat: 500009[?91/199?{9?-10_12
. Tarmashaz 7
Bz 8nallé ingatlanhor tarteznak ax als’ thO ek

[

tulajdeni hanyad: 1/1 -
bejegyed hatérozat, drkezéei idd: 2216 119?3
jogoin: eredeti Felvétel e e
jegallas: twlajdenoa

név: VIII1.KER. ORHORMATIYEAT

cim: 1082 BUDAPEST VIIL.KER. Raross utca 05—67

WEM TARTRLMES

Nem hiteles tulajdoni lap
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kiilteriileti, legeld, erdd ingatlanokrol

Késziilt: a
Jozsefvar031 Gazdilkedasi Kozpont Zrt.

'Vagyongazdélkodas: Igazgatosag, Ehdegemtes; lroda megblzésaibol

Készitette: R
dr Kardos Kiazmér, Egyéni vallalkozo, Ingatlan szakerto . e L Vi
2018 Junms 13. -




Ertékb_ec_slés, 22621 Verdee, 090/3, 09(_)/6,_09!/ 1, hrsz-it ingatla_nokr(_)l

- Tartalomjegyzék

1. AZINGATLAN ADATAIL, TANUSITVANY wecersvricorries 3
2 AZERTEKBECSLES TARGYA, CELJA, IDOPONTJA coovomrvvmsevsccrsemssrerenn 4
21 AZERTEKBECSLES ALAPJAUL SZOLGALO DOKUMENTUMOK,
INFORMACIOK . 4
3 . AZINGATLAN ERTEKBECSLESNEL ALKALMAZOTT MODSZEREK
 ALAPELVEK. .. . 5
‘4 AZERTEK MEGALLAPITASANAK ELVI KERDESEL.....cocrn 6
5 AZINGATLANOK ROVID BEMUTATASA, A HELYSZINI SZEMLE
. ALAPJAN., 7
. 6 AZINGATLANOK ERTEKELESE R . 8
. 61 A termé&f5ld ingatlan értékének megallapitésa. ... 9
7 A 090/6 HRSZ-ON LEVO FELEPITMENYEK KULON ERTEKELESE ....... 16
Tl AZ SPUIETEK FEITASA. oorrvcoeriircressisnsinieen e nar e e 10
" '8  VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK .couvcummmassssssscssosessssesosnis 12
9  SZAKERTOI NYILATKOZAT S 12
10 MELLEKLETEK ooeoroorscmsimessmscssssssssessis _ . B
| _iU.l Tulajdoni lapok, terkepmasolatok recerereesessesnenssessasssnssneensese 14
1102 Verbee 12018 (IL11) az 1 HESZ Szabalyozas ......................................... 22
103 Azingatlanok elhelyezKedése. ... 25
! S 104 TER 'V spAmitdst BIZAI0K e 27
b © 105 FOt0 - dOKUMENACIO 1eveevseeressrinsss i g s 28 .
L
4
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Ertékbecslés, a 2621 Verdce, 090/3, 090/6, 091/1, hrsz-i ingatianokrd!

o 1 Az i’:‘ig‘_éﬁhii ‘adatai; Tan@stbvany 000 A

a megfeleld rovatot jelbfe X-el

Az éridkeld tdrsasdg:

dr KARDOS Kazmér Egyéni villalkoz.

Szakérto(k) neve: dr. Kardos Kazmér  Ingatlan szakértd
Regisztracids szam: 06669/2012 Bp;

Az értékelés fordulénapja: | 2018.06.13.

A megbizas hiv.-i szdma: 011/2018

A vizsgélat célja:

Piaci érték megallapitasa, addsvétel eldkészitéschez

elst fedezet vizsgalat 1 l éves feliitvizsgélat \ \ egyéb: piaci erték megallapitésa, l X
Uggfét: | Jozsefvarosi Gazddlkodasi Kozpont Z1t.
Vagyongazdalkodési Igazgatosag, Elidegenitési Iroda
* Osszefoglalé tabla
| Az ingatlanok helyrajzi szima: Lasd: az alabbi tablazatban
Az ingatlanok cime: 2621 Verdee, kiilteriilet

Az ingatlanok megnevezése, miv. dga:

legeld, exrd6

. | Tulajdonjog | mértéke / iddtartama___{1/1

Ertékelt vagyonértékit jog megnevezése

Teritlete Becosérték eFt Fart | Korek- Korrig&it
Hrsz |Mav,dg| oo |AKEekl T s war | cior | vecss rtégk ot
- {09073 legeld 0,1669 0,631 176 400 20 611
09076 lepeld 1,4677 5,58] 1544 30 2 007
05T (legeld 0.6257]  2,38] 658 0 658
091/1 erdd 0,3377 142} 284 913 0 1 197
- [051/1 Osszesen: 0,9634 3,800 942 1 855
- Kerités | 221
Minddsszesen: 2,5980 10,017 2662 913 400 4 694

A fenti, 2621 Verbce, kiilterlileti, legeld, erdé ingatlanokat a jelenlegi dllapotukban -

" (kerekitve): 4,7 millié Ft-ra (azaz) Né millié-hétszazezer Ft-ra, értékeljiik.

Tulajdoni lapok

| Konnyen Atlagos X _| Problematikus Nehéz
erds kereslet kiegyenstlyozott piac kindlati talsdly erts talkindlat
Felelosséget kizaro korlilmény: nem hiteles Meliékletek:

1 Budapest, 2018, junius 13.

} X | 1. Tulajdoni lapok, térkep

dr-Kardos Kizmer EV:

Lo L]
~4014 Budapest, Piiu. 1449,
N BT, e

2 Verdce HESZ szabélyozas

3.Az ingatlan elhelyezkedése

(__Iv—‘g/\..

...................................................................

4. TER V. szamitasi tablazatok

" dr. Kardos Kéazmér Ev.
Ing. szakértd;

5. Foto-dokumentacicd

2B JaN 18

. Az értekbecslés 2 frasos &s 1 elektronikus pid-ban keészuli, 30 oldalon, + meliékletek

Budaptst, 101

Stzsefvdrasi Gaesilkod3s Kozpam It
Abecsils forgalmi éndkkel
RTEK

Tiaftfal Lol
tgarshglayl sakénl

dr Kardos Kdzmér, Egyéni villalkozd, Ffoki ingatlan szakérté

1014 Bp. Uri u. 14.. Tel: +36-36-2318711

e-mail: kazmer.kardos@e-online hu

X
X
X
X
X
AF5
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Hrsz. | Miv, ag Te :;::ete éftfk Tulajdonos H:::l:;ad
. |090/3  Hegelb 0,1669]  0,63|Bp. VIII. ker. Onkormanyzat i1
0 1090/6  Jlegeld 1,4677 5,58{Bp. VIII. ker. Onkormanyzat 1/1
091/1 |kgeld 0,6257 2,38
- o911 Jerdd 03377 142
[Osszesen: 0,9634]  3,80|Bp. VIIL. ker. Onkormanyzat 1/1
‘IMindisszesen: 2,5980| 10,01

o Ertékbecslés, a 2621 Verbee, 090/3, 090/6, 091/1, hrsz-0 ingatlanokrdl

2 _ . Az értékbecslés tirgya, célja, idopontja

A Jézsefvirosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. Vagyongazdalkodasi Igazgatosag, Elidegeni-

tési Iroda megbizasabol, elkészitettitk, a 2621 Verdee, 090/3, 096/6, 091/1, hrsz-, wlegeld,

erdd” miivelési agh ingatlanok piaci értékének becslését. Az ertékbecsles celja p1ac1 érték
- megallapitas, ériékesités elokészitése céljabol. '

Az értékbecslés hatarnapja: 2018, panius 13..
. Az értékbecslés érvényessége: 180 nap.

A_z ingatlanok adatai, a Tulajdoni lapok alapjdn:

| - Terhek, szolgalmi jogok

Az ingatianokat nem terheli semmiféle teher, jelzalog, vagy szolgalmi jog.

Az értékelt jogok: tehermentes tulajdonjog

Az értékbecslés iddpontia: 2018, jinius 13.
- A helyszini szemle iddpontja: 2018. jinius 06.

- . Az értékbecslés csak abban az esetben érvényes, ha a hiteles Tulajdoni lapok az atadott nem
' N ' hzteies Tula_;dom lapokkal 870108 tartaiommal brmak ' ' o

2.1 Az értékbecslés alapjaul szoigalo dokumentumok, informaciék

Tulajdoni lapok (Kiadas datuma: dntéen 2018.05.30, Nem hiteles)

Térképmasolat (Kiadas datuma: nem ismert. Nem hiteles)

Verbce, HESZ (kivonat, térkép)

Onkormanyzattol, Agrarkamaratdl kapott informéciok

Foldhivataltol, Uletékhivataltol, Onkormanyzattdl kapott értékesitési informdcidk
Ingatlan szakfolyoiratok, helyi 0jsdgok ¢s killonféle internetes informacios bazisok.

e ope o

dr Kardos Kdzmér, Egyéni vdllatkezd, Ffoki ingatlan siakértd
1014 Bp. Uriu. I4.. Tel: +36-30-2318711  e-mail: kazmer.kardos@t-online.hn
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Eriékbecslés, a 2621 Verdee, 09_0/3_, 090/6, 091/1, hrsz-i ingatlanokr6l

3. _Az_ingatlan értékbecslésnél alkaimazott médszerek, alapelvek.

: Egy mgaﬂan (egy eszkoz) ériékelésére, dontben az aldbbi mbdszerek aikalmazhatoak

-g. piaci adatok Ssszehasonlitdsén alapuld éri€kbecslés
1. hozam alapd értékbecslés
i fijraclallitasi koliség alapt értékelés (épitmenyeknél DRCV)

Ad 1. A piaci adatok dsszehasonlitasan alapul6 értékelés mar megvalsult, konkrét és jol
ismert tigyletek drainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, Osszehasonlitasdval torté-
‘nik. Az értekelés sorén, a piacon a kozelmaltban eladott, illetve az értékesitésre felkinalt

vagyontdrgyakat elemezzilk és Osszehasontitjuk az érickelés targyat képezd vagyontérgy-
gyal.

. Az §sszehasonlitas sordn figyelembe vesszitk a piacot meghatdroz6 kiilonbszd elemeket.

Ad 2. A hozam alap( értékelés az eszkoz jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése ér-
dekében felmeriild koltségek killonbségébsl vezeti le annak értékét. A termbidldre vonat-
kozé hozam alapu értékbecslést az 54/1997. (VIIL.1.) FM rendeletben foglaltak szerint

szamitja a program, és figyelembe veszi az EU-s timogatdsok mértékét is.
A mezigazdasagi ingatlanok (szanté, rét, tltetvény, stb.) az j foldtérvény kapesan kiala-

- kult j helyzet, (kereslet-kinslati, haszonbérleti viszonyok) miatt, csak korlatozottan alkal-

mazhato. A gyiimélcs, sz616 telepitvényeknél, az egyik legjobban alkalmazhato modszer,

amely viszonylag redlisan kozeliti a tényleges értéket, az elérhetd jovedelmek figyelembe-
* véielével, ( ha a realis adatok rendelkezésre alinak).
-~ Az iltetvények értékének becslésénél (hozamadatok manyaban) koitsegalapu szamxtassal
- allapitjuk meg az értéket. :

_ Ad 3. Akoltségalapn értékelés megkozelitésének lényege az, hogy a korilltekint6 vasarlo
 nem hajlandé tobbet fizetni egy vagyontérgyért, mint egy helyettesitd vagyontargy eldalli-

tési kolisége, amelynek hasznossga megegyezik a vizsgalt vagyontargy hasznossagéval.

. Az tijraeléallitési koltség alapu értékelésnél az eszkdz Gjraelballitasi koltségébol tevonjuk
az id6 muldsa miatti avulés értékét, illetve az épitmény (eszkoz) funkeiondlis hasznalhato-
s4gabol adodé ériékesdkkensst (korrekeids értéket), majd ingatian esetében ehhez hozza-

adjuk a foldtertilet forgalmi értékelésen alapuld ériékét. Ezt a modszert felépitményeknél

)  egyébként, legtobbsedr, csak ellendrzésre hasznaljuk. A mg-i telepitményeknél azonban
ez a ktg. mindenkinél jelentkezik (3 telepités esetén). Erték meghatarozé szerepe, olyan
- mértékben van, ahogy a piac ehsmen a telepxtes; és tennore forduiasxg Jelentkezé ktg‘
. eket, : : :

A tirgyi ingatian esetében alkalmazhato:

1. A piaci dsszehasonlité mddszer igen jol alkalmazhatd, mind épitményeknél, mind

épitési ill. mezdgazdasagi telkek esetén, mivel az adott ingatlantipusra vonatkozo pi-
" aci adatok, redlisa titkrozik a kereslet kindlati viszopyokat. Gylimélesos esetén kor-
' latozottan (ha egyaltalan) alkalmazhat6, mivel hasonls, (fajta, kor, mitvelési llapot)-

e
- dr Kardos Kizmér, Egyéni villalkoz, Ffokd ingatlan szakérté = A
1014 Bp. Uri u, 14.. Tel: +36-30-2318711  e-mail: kazmer.kardos@t-online.hu
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Eriékbecslés, a 2621 Verdee, 09073, 090/6, 09 1/1, hrsz-1i ingatlanokrol

“nak megfeleld dsszehasonlito adatot, gyakorlatilag nem lehet taldlni, mivel minden
‘telepitmény egyedi, s a fekvése is érték meghatirozd.

'. il. A hozam alapu értékelés, mind az épitmények, és minden kiadhato, jovedelemter-
B _i‘nel&’) ingatlan esetén alkalmazhato. A mezbgazdasagi ingatlanok (5zdnto, rét, stb.) az
0 foldtorvény kapesan kialakult 4 helyzet, (kereslet-kinalati, haszonbérleti viszo-
~ nyok) miatt, csak korlatozottan alkalmazhat6. Gytimdlesdsnél, csak az egyes hrsz-
okra vonatkozo, kényvszerinti bevételi és kiadasi adatok megléte esetén iehetséges.

'iii_._ Atargyl mg-t ingatlanok esetében a kiltség-alapi értékbecsiés nem alkalmazhaté.
~ . (dltaldban, csak gylimdlests miivelési agh ingatlanok esetében alkalmazzuk), ill. a
. felépitmények esetén — a megfeleld korrekciokkal - jo} alkalmazhato. o

. 4 Azérték megallapitasanak elvi kérdései

. Az érték-megallapitss valamely vagyontargy jellemzbinek, korillményeinek €s befektetési le-

hetéségeinek sziszternatikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban szemeélyes
megtekintés és egyéb vonatkozé adatok vizsgélata alapjan.

Az érték-megallapitas sorén az értéket felbecsiilik. Az érték-megallapitas egy hivatalos kovet-
keztetés, amely alatamaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot nem

tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupan az értékrdl ad véleményt.

Az értéket a piac erdi determinaljak. Az értékmegallapito személy becsiilt értcket kdz6! a piac
adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal kapesolatos egyéb adatok alapjén. Az érték modo-

 sul a piaci feliételek valtozasdval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok kovetkezté-

ben.

Kovetkezésképpen az értékmegéllapité személynek azonositania, mérnie és elemeznie kell az
énték megdllapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kGmyezetét. _
Az érték-megéllapitas célja az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci érickre. Az alapdefi- ;

nicio, illetve a klasszikus, hagyomanyos meghatérozas szerint:

“»A tisztességes piaci érték az a becsillt sszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt vagyontargy

egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kozatt gazdét cserél, mikozben mindkét fél kényszer-

161 mentesen jart el, és mindkét fél kelltképpen tudatiban van az Ssszes vonatkoz$ ténynek, a
. jogegyenléség alapjan.” | S -

A fentiek, valamint a TEGeVA (The European Group of Valuers Association) eldirasai alap-
- j4n a forgalmi érték azt a piaci arat jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban val6 érdekelt-
~ ség méltanyosan, magénjogi szerzodés keretében és az €rtckelés iddpontjaban varhatéan elad-
* haté, feitételezve a kovetkezoket: e '

e az elado hajlandé az eladasra,
‘e az addsvételi targyalasok lebonyolitasahoz, figyelembe véve a vagyontargy jellegés
és a piaci helyzetet, megfelelé hosszusagh iddtartam all rendelkezésre,
e atargyalds és értékesités idoszakaban az érick €s a gazdasagi helyzet nem valtozik,
- ® 3 vagyomtargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal t0r-
ténik,

dr Kardos Kdzmér, Egyéni villalkozd, Ffoki ingatlan szakérts
1014 Bp. Uri u. 14.. Tel: +36-30-2318711  e-mail: kazmer.kardos@t-online. i




o ."Ertékbecsiés, a 2621 Verboe, 090/3, 090/6, 091/1, hrsz-0 ingatlanokrél

e atlagostdl eltérd, specidlis vevdi kiilonajanlat figyelembevételére, nem keriil sor.

~ A piaci adatok Gsszehasonlitdsaval, mar megvalésult, figyletek drainak és a kornyék piaci ki-

- ndlata alapjan, (a piaci drakra vonatkozéan, informécidkat els6sorban a Foldhivataltol, az Hle-
tékhivataltol és az Onkormanyzat illetékes munkatérsait6l, valamint a helybéli Ingatlanirodak-

10l {és a helyi sajtob6l) kaptunk).

A hozam alapu értékbecslést az 54/1997. (VIIL1) FM rendeletben foglaltak alapjdn vegeztitk.

5 Az ingatlanok rovid bemutatasa, a helyszini szemle alapjan

Az ingatlanokon - a megbiz¢ dltal megnevezett személy - jelenlétében, 2018.06.06-4n helyszini
_szemlét tartottunk, és fotodokumenticiot készitettitnk. ' '
Az ingatlanok Verdce kiszség E-i részén, az un. Magyarkuti teriileten, egyben miivelve helyez-
kednek el. Elhelyezkedésitkrdl 14sd a mellékelt térképet. Megkdzelitésiik kifejezetten j6, kb. 4
km aszfalt Gton, és uthna egy rovid dgy 100 m-es folditon lehetséges.
Az ingatlanok egyben, korbe vannak keritve. Részben 1,7 m-es vas, beton és faoszlopokra rog-
- zitett 1,5 m-es drothaléval, és felette kétszeres szogesdréttal. A kerités javitasa szlikséges lemne.
A vadjaras jelentds mérteki, mivel a kerités tobb helyen sériilt. Ezen kerjtésen beliil van egy
_ lekeritett teriilet, amelyen két - elég elhanyagolt - épiilet &ll. Mérést nem végeztiink, de feltéte-
- lezzilk — a méretarinyok alapjdn - hogy ez a kiilon lekeritett rész, bele Iog a 090/3-ba is.
Az ingatlanok enyhén dombos, hegyvidéki jellegli teriileten fekszenek. Az enyhén hullamos
- feltlet a miivelést egyaltalan nem befolydsolja. Az EK4 ésa DNy-i részen a keritésen tu] nétt
“a bozétos erdd, igy a kerités kb 2-5 m-rel beljebb, az erd8ben vezet.
-Az Onkorményzat 1/2018 (1L.11.)-i datummal 1j HESZ szabalyzatot adott ki,
- Mindhdrom hrsz-ot érinti - a térkép szerint — hogy régészeti leléhelyként van nyilvantartva,
kisebb-nagyobb része. Ennek a mitvelést befolyasolo hatdsa gyakorlatilag nincs. Esetleges —
* engedélyezett - épités esetén, a Régészeti hat6sag engedélye és vizsgilata szitkséges. a legels

funkciot nem befolyasolja Az uj HLESZ a regeszetl teruletekre vonatkozoan nem tartalmaz le~

: 1rast
090/3 Hrsz.

Az egyben miivelt teriilet legkisebb teriiletii egysége. a tobbi ingatlannal egyiitt van keritve. Az
ingatlan egyiittes DNY -i részén fekszik. Legeld, amelyen jelenleg bélézasra alkalmas gyep nd-
vekszik, amely rovidesen végasra keriil. DNY-on erdd, a tobb1 oldalrél a 090/6-0s hrsz—u ingat-
- lan fogja korbe., S S :

-(90/6 Hrsz.
- Az ingatlan a legnagyobb teriileti legeld rész, amelyen beliil fekszik a fenti, 090/3-as hrsz. A
- teriilet DK~ sarkén, van egy lekeritett teriilet, ami jelenleg nincs kiilon hrsz-on. Az értékbecslés
& 090/6 hrsz. teljes teriiletét tartalmazza. Ezen a lekeritett részen all egy kis épiilet, valamint
egy masik hosszikas éptilet, ami mellékhelyiségként szolgal, viszont egyik épiilet sincs feltiin-
. tetve sem a Tulajdoni lapon, sem a térképen, igy az értékbecslésben — a szakmai eldirssok sze-
_rint - nem vehetd figyelembe, azaz csak legelként értékelhetd. A bekeritett rész — bar mérést

dr Kardos Kdzmiér, Egyéni villalkozd, Ffoki ingatlan szakértd
1014 Bp. Uri u. 14., Tel: +36-30-2318711  e-mail: kazmer. kardos@i-oniine.hy




Ertckbecslés, a 2621 Verbee, 09073, 090/6, 091/1, hrsz-4 ingatlanokré!

* nem végeztiink — valoszind, hogy érinti a 090/3 egy részét is. Vagyis ez a kerités, nem a hrsz-i

hatarokon megy.
A telek korrekcional azonban figyelembe vettiik, hogy az dram a gdz és a viz is be van vezetve
e teriijetre, a sarokban 1év6 vizérig, ill. lekotott gazesonkig. (a gaz meglétérdl, kordbban nem

* kaptunk informaciot!) Az ingatlant EK-en és DNY-on erdd, a tobbi oldalon legeld hatdrolja. A
. teriileten van egy 30 m mély flrt kat, amelynek a mitszaki battere feltjitando (pl bvarszivattyd,
kivezetés). Ennek feldjitdsa esetén a teriilet ontdzhetd lenne. A felépitmények kérnyezetében

néhény fa all, ami arnyékot vet a hizra. A megrendeld utasitisa szerint — informaciocként — kiilén

‘ériékeltiik a felépitményt, ami a hivatalos értékbecslésben nem vehet6 figyelembe.

- 091/1 Hrsz.

Az ingatlan egy része erdd, mésik — nagyobbik része — legeld. Ennek egy részét (ENY-on) a
térképen megadott legeld miivelési agtol eltérden, bendtte a terjedd sajerdd. Az erdd alrész

.' vegyes, csertdlgy, akdc, nyar, mezei juhar, és kbkény néite be, viszonylag siril alindvényzettel.
‘ez a rész viszonylag meredekebb, egy patakmeder iranydba E felé. Az E-i részen, az eredeti
mitvelési &g szerint, az erdd kivaghatd, (az erdd hatésaggal vald egyezietés utén), €s helyredl-

lithat6 az eredeti mivelési 4g, (MA mezBgazdasagi altalinos). A ndvényzet kiilénbozd kond,
igy az éntékeléshez egy atlagos méretet vettiink. A faértéket csak tlizifa mindségben vettik fi-

gyelembe. (ami jelenieg kb. 10-13 eFt/m’).

6  Azingatlanok értékelése

A mezdgazdasagi ingatlanok értékbecslesét a TER readszer V-0s verzidjaval készitettiik

el
A teriilet forgalmi értékének megallapitasahoz vizsgaltuk a kornyékre jellemz6 szanto6 €s legeld

- #rakat, az ingatlanpiaci kindlatot, a kialakuit piaci drakat. Az osszehasonlité adatok tényleges

adas-vételek hidnyéaban, kindlati adatok amelyeket korrigaltunk. Ezért, figyelembe vetitiik a ter-

 méfoldek e par év alatti - igen er6s nbvekedd arvaltozasat, és az adatokat — az FHDB statisziikaja
-~ alapjan. A mezbgazdasagi ingatlanok dra is igen jelentsen névekedett az eimalt két év soran

(pl: az NFA termfoid drverésekor).

Az értékeket — a jelenlegi helyzetben - redlisnak tartjuk, mivel a 2016-0s arverések Pest megyei
atlaga 1.570.657 Ft. volt, az NFA és a KSH kozlése alapjan. Az 4tlagér donté mértékben szan-
tokra vonatkozik. Ennek megfeleléen a legeldk értéke annak 40-60 %-a koril mozog.

Miutan az ingatlanok egymés mellett fekszenek, egyben miiveliek, igy hasonld tulajdonsagok-
xal rendelkeznek, Ezért a korrekeiok, az értékelt helyrajzi szamokra egészében vonatkoznak. A

090/6 hrsz.-on a meglévd elektromos és viz és gazbekotés megléiét kiilon korrigaltuk +30 %
- mértekig. A 090/3 hrsz. véleménylink szerint, szintén érintett, azaz a kdzmii kdzvetlen kozelben
van, ezért ezt az ingatlant is +20 %-al korrigaltuk.

“A kinalatban 16bb — irredlisan magas — ajénlat is van. (3-11 mill. Fi/ha kozott). Ezeket nem
. vettitk figyelembe. o S ' IR

. dr Kardos Kdymér, Egyéni villalkozd, Ffoku ingatlan szakérts
" 1014 Bp. Uriu. 14.. Tel: +36-30-2318711  e-mail: kazmer.kardes@y-online.jtu
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Az értékmeghatdrozds sordn alkalmazott médszerek

A term6fold értékét piaci Ssszehasonlitd és hozamszdmitisi modszerrel dllapitottuk meg. A
. term6fold ingatlanok értéke az elmiilt években igen jelentésen megndvekedett. Ezt bizonyitjak
a Foldhivatali adatok, az utdbbi évek arverései is. Az értékiiket elssorban a piaci viszonyok,
‘¢s nem az elérhetd hozamok hatdrozzak meg. Ezért a piaci 8sszehasonlitd szdmitds eredményét
100 %-al stilyoztuk. Az tj foldtdrvény jelentdsen megvaltoztatta a piaci helyzetet. Valamelyest
csokkent a financiglisan erfs t6kebefektetSk arénya. A vételre jogosult helybéliek nem igen
- tokeerbsek, de még mindig, dontden a piac befolyasolja az 4rakat és nem az elérheté hozam.
Az Gsszehasonlitashoz a kémyékre jellemzd tényleges s kindlati srakat vettiink figyelembe
(lasd szémitasban). A szlikségesnek tartott korrekciokat a szamitas tartalmazza.

Az erdé alrészlet fadrtékét, miutan kisteriiletii, elvalaszté satjerds, csak tiizifa értéken szamol-
- tuk. Kiilon (amortizalt értéken) vettitk figyelembe — mint értéknoveld beruhdzést - a keritést.
6.1, .. A termdfold ingatlan értékének megallapitisa

‘Az ingatlanok telekméretének nagysdga, a rendelkezésre bocsatott dokumentéciébol pontosan
- megallapfthat6. Egyetien probléma meriilt fel a kapott informdciok alapjan. Bz, a 090/6 hrsz-ra

vonatkozik. A lekeritett terilletet az épiilettel nem értckeltiik, (mivel sem a tulajdoni lapon, sem

-aterképen nem szerepel. (14sd: 5. pont 7. cidal)

Az ingatlanok terméftld értékét, a TER szémitas alapjan, a kovetkezd tablazat tartalmazza.

| Tertilete . Becsérték eFt Fart | Korek- Korrigal
Hrse.(Miv, agg 7 7 (AKertek) L T s | ci6* | becsértéx eFt

090/3 legelo 0,16‘.6? 8,63 176 460 20 611

090/6 Ie%elé 1.4677 3,58] 1544 30 2007
.. 0811 legeld 00,6257 2,38 658 0 658

- §091/1 erdd 0,3377 142 284 913 4 1197

1091/ Osszesen: 0,9634 380 942 ’ 1 838
Kerités | n 221

" {Mindtisszesen: 2,5980 10,01 2662 913 4060 4 694

*A Korrekcid a villany, o giz €s viz bevezetése, ill. kiszelsége, feihasznalhatsdga miatt indokolt.

A legeld dtlagos term6f5id értékét (ami 700 és 900 eFt/ha kozstt van), redlisnak tartjuk, mivel
2 2016-0s Pest Megyei arverdsek atlagértéke 1,571 mFt/ha volt. A nagyobb szant6 teriiletekért
. viszont 25-30 %-al magasabb arat is fizettek, azaz 1,8-1,9 mFt/ha volt a vételi érték. Az NFA
Hl. a jogszabélyi eldirdsok szerint, a legelé értéke a szanté érték 40-60 %-a. A szamitdsokndl
. 50 %-ot vettlink figyelembe, és korrigaltuk a meglevd kézmiivekkel, ami jelentds tobbletet
jelent.

A 2621 Verdce, 09073, 090/6, 091/1, helyrajzi szamq, kiilteriileti, legeld, exdd ingatlanokat
- — jelenlegi allapotukhban - (kerekitve): ' - .
o 4,7 millié Ft-ra (azaz)
 Négymilli6- hétszazezer - Ft-ra, értékel jiik.

dr Kardos Kdzmér, Egyéni viltatkozd, Ffoki ingatlan szakérté
" 1014 Bp. Url . 14, Tel: +36-30-2318711  e-mait: kazmer.kardos@t-online.hu
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L f_irtékbecsiés, a 2621 Verdce, 090/3, 090/6, £91/1, hrsz-{ ingatlanokraol

7 ‘A 090/6 hrsz-on lévé felépitmények kiilon értékelése

- Az ingatlanon két felépitmény 4ll. Egy kis haz, és erre merblegesen, egy WC-zuhany blokk.
Szeretnénk kihangstilyozni, hogy az épiiletek nem szerepelnek sem a Tulajdoni lapon, sem a
‘térképen, ezért valésziniisithetd, hogy engedély nélkil épiiltek. Fennmaradasi engedély sem all
rendelkezésiinkre. A Megrendeld kérésének megfelelden azonban - a hivatalos értékbecslésen

kivill - értékeljitk ¢ két felépitmény értékét is, ami azonban nem szamit bele az értékbecslés
végosszegébe, az csak informécios jellegti! L e o

7.1 Az épiiletek leirasa

' A Nagyobbik,un kozésségi épiilet nagyobb részt 2 090/6 hrsz-on fekszik, de kert része atnya-

lik a 090/3 hrsz-ra is

| Szintek Egyszintes, magastetds

| Epitése éve: Nemismert, de kb. 1980 kériil
Alapozis Beton savalap
Felmend falazat Tégla
Fodém: Fagerendas

A Tet6 kialakitasa, héjalas:

Fa magastetd tartészerkezet, hulldmpala bo-
ritdassal.

Miiszaki allapot:

gyenge-kdzepes; repedések, vakolat pereg le;
vizesedés,

| Elektromos energia:

A telek DK-i sarkaban van a bekdtés., nem

i teljesen szabélyosan, de fel van vezetve a

hizba. Kézmiihalozatra csatlakoztatva van.

Zuhanyozé, WC épiilet.

Viz: Kozmihaidzatra csatlakoztatva; Gurnics8ben
van felvezetve a hdzba, nem teljesen szaba-
lyosan.

1 Gaz: | A DK~ sarokig a Kozmithalozatrol bevetve,
de e van kdtve és nincs bevive a hdzba, Ott
Gazpalackkal foznek
- | Melegviz, Bojler biztositja
| Csatornazas: nincs; szikkaszté van megépitve.
Miiszaki &l K

1 Szintek:

Egyszites egyhén ferde tetos

Epitési év;

nemismert, kb: 1980 k6rill

1 Alapozas:

Beton savalap

Felmend falazat:

Favazas, farostlemezekkel boritott

TetHzet:

envhén lejtds, miianyag hullamlemez

Koziizemi haldzatra csatlakoztatva

.| Elektromos és vizellatds:

. dr Kardos Kdzmér, Egyéni vdllatkogo, Ffoku ingatlan szakérié
1014 Bp. Uri u. 14.. Tel: +36-30-2318711  e-mail: kauner.kardos@t-online.hu
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Ertékbecslés, a 2621 Veree, 090/3, 090/6, 091/1, hrsz- ingatlanokrol

| Melegviz: Nincs
{Csatorna: Nincs; Szikkasztd
Altalénos allapota: 30 %

" Az épiiletek — korabban — nyari ifjisagi tébor céljara lettek hasznositva. A szemrevételezés
alapian, jelenleg nincsenek hasznositva. Az épiiletek sok hidnyossagot mutatnak fel. (repedd
falak, malé vakolat, vizelvezetés problémai, laza, hibas belsd konnyii tetbszerkezet, festetlen
ajtok a We-nél, stb Ugy dltalaban az egesz nem mutat egy apolt karbantartott allapotot '
Meretek : S :

Kazasségi épiilet: 8,05%6,63=53,37 m?
‘Zuhany, We: - 6,26%2,40=15,02 m®

A Becsértéket, az Gjracléallitasi érték modszerrel hatdroztuk meg. (piaci 8sszehasonlité adat
 nincs; hozamszAmitas nem relevans, mert nem eredmény elérését szolgalja.)

A koltségeknél az EKS 2016-os kiaddséban 1évé adatokhoz alkalmazkodtunk. Figyelembe vet-
“titk az Eurdépai Valuation Standard 2015-8s ajaniasait.

A fentiek alapjan az épiilet nm bekertilési ktg-ét kb.140 eFt/nm-re, mig a zuhany-Wc blokkbe-
- keriilési kig-ét kb. 80 eft-ra becsiiltik. o

Alapteriil Fajlagos Fizikai Hasznalati Piaci Becsérétk
Felépitmény of nm bekeriilési|  Allapot érték keresiet- <Fit
: ar korrekeio % | Allapot % | kindlati
INyarald épiilet 53,37 140 50 60 90 20174
 {Zubany, WC 15,02 80 30 60 99 1947
Osszesen: 2212.0

A 2621 Verbee, 090/3, 096/6, helyrajzi szamii, killteriileti, legelo, mgatlanokon fekvﬁ fel— .
. epltenyeket geleniegl allapotukban ~ (kerekitve): -

2,2 millio Ft-ra (azaz)
Kettomﬂl;o-kettoszazezer Ft-ra, o
éritékeljiik, '

A fenti ériék, csak elméleti érték, informécios jelleggel.

dr Kardos Kdzmér, Egyéni vallalkozd, Ffoku ingatlan szakértd
1014 Bp. Uri u. 14.. Tel: +36-30-2318711  e-mail: kazmer.kardos@s-online.hu
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8 - Villalasok és korlatezo feltételek

e Az értékelést végzoknek nincs semmiféle érdekeltsége az ingatlanban. Javadalmazisunk

i__ﬁ_em fiigg az értékelt vagyontargy ért€kétdl, sem pedig olyan eseménytél, amely e szakvéle-
| meényben foglalt kvetkeztetések felhaszndldsdnak eredményeképpen johet létre.

o Semmiféle érdekiink nem fiizédik a jelen értékeld elemzés targyat képezd iigyhdz, partat-
N lansagunkat semmi nem befolyéasolja, dijazasa nincs kapcesolatban a megallapitott értékkel.

»  Legjobb tudasunk szerint a jelen vagyonértékeld jelentésben szerepld ténybeli allitdsok —

az értékelésben szerepld elemzések, vélemények és kdvetkeztetések alapulnak — igazak és va-
losak. Az értékelk nem végeztek foldmeérést, teriiletmérést, a szakvéleményben talathaté alap-
adatok a Megbizé adatszolgaltatasan €s az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak. A Megbiz6

. altal rendelkezésiinkre bocsatott adatokat elfogadtuk, kiillon nem vizsgaltuk.
s Az értékelést végzok nem vallainak feleldsséget olyan késbbb jelentkezé gazdasagi hely-

et megvaltozasdbol, miiszaki okokbél keletkezd eseményekért, amelyek befolyédsoljak a sza-

'mftésokban megadott értékeket, az elemzés megallapitasait.

e Az ingatlanok tulajdonjogat annak per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltiik.

= Jogi vizsgélatot az 4tadott iratok tanulmanyozasan tilmenden az értékeld nem végzett.

©  Nem vallalunk felelOsséget semmilyen jog: természetil tigyben.

e . Az ingatlanértékelési szakvélemény csak teljes egészdében értelmerzhetd, abbol
inegéllapiésok, részletek kiragadasa téves kivetkeztetésekhez vezethet.

'» Az értékelés felsorolja az dsszes olyan feltételezést, kbrilményt, amely befolyasoljak

az anyagban szerepld elemzéseket, véleményeket €s kovetkeztetéseket.

e A szakvélemény készitdi kikdtik, hogy Megrendeld a dokumentumot csak a vallalasi

dij kiegyenlitését kbvetden hasznéthatja fel. A dij kiegyenlitésének elmaraddsa esetén értékeld
: a szakvéle_ményt jogosult érvényteleniteni, azt visszavonni. Lo s
9 Szakértsi nyilatkozat

e dr Kardos Kazmér egyéni vallalkozd, értékbecslo, kijelentemn, hogy az értékbecslési tevé-

kenységet, a hatdlyos jogszabalyi eldirasoknak, szakmai, lletve szakirodalmi ajanlasoknak
' megfelelden, a szakmal €s etikai norméak bet_artésév_al, ielkiisme_ret_esen, legiobb tudasom

- -szerint végeztem.

e f’,_rtékbecsiési tevékenységem sorén tudomdsomra jutott szakmai és tizleti informaciokat,

_ dr Kardos Kdumér, Egyéni vilialkozo, Ffokd ingatlan szakérid
1014 Bp. Uri u, I4.. Tel: +36-30-2318711  e-mail: kazmer.kardos@y-online.hu

12



_ éﬁékbecsiés, 4 2621 Verdee, 09073, 090/6, G9¥/1, hrsz-0 ingatianokrél
_.dokumentumokat bizalmasan kezelem, harmadik személy rendelkezésére csak a Megrendels
frasos beleegyezésével adhaté at. |
e  Megrendeld a Vallalkozo altal elkészitett értékbecslést, az eredeti felhasznalast kivéve —
~csak az értekeld el6zetes irasbeli hozzdjarulasaval adhat6 ki harmadik félnek. Az értékelés csak

egységes egészként kezelhet, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem le-

het,

~~»  Legjobb tudisom szerint minden adat, amelyet jelentésben kozzétettem, helytalio és

‘pontos. Bér ezeket megbizhat6 forrdsbol gyiijtottem, nem vallalok sem garanciat, sem felelds-
'seget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaert amelyet masok adtak 4t részemre,
amelyet elemzés elkészitésében felhasznaltam. '
.' o Ertékbecslésiink érvényességi idejét 180 napban adjuk meg, a viltozé mgatianptac:
_ 'vmzon yok, az inflicié és a jogszabdlyi keretek esetieges viltozdsa miatt,

. A szakveélemeny, az aktuélis tulajdoni lapokkal egyiitt érvényes. Mivel a kapott Tulajdoni

Japok nem hitelesek, igy az értékbecslés csak abban az esetben érvényes, ha a hiteles Tulajdoni

i.apok, azonos adatokat tartalmaznak. A szakvélemény onall6 szellemi termék. .

Késziilt:2 eredeti, ¢s 1 elektronikusan régzitett_péidényba_n. o
* ‘Budapest, 2018. junius 13.

7. Kardos Kazmér EV,
Dr. Kardos Kazmér
- Okl- kézgazda, ffoki ingatlanszakért6

0107 Mellékletek |2 s

- 10.1 Tulajdoni lapok, Térképmasolatok
10.2 Veréce, HESZ Szabilyozis
10.3 Térképek az elhelyezkedésrdl (+MEPAR terkép) :
'10.4 TER V szémitdsi tablizatok . '
~ 10.5 Foto-dokumentacié

A
dr Kardos Kdzmér, Egyéni villalkozd, Ffoka ingatlan szakéreé :
1014 Bp. Uri u. 14.. Tel: +36-30-2318711  e-mail: kagmer. kardos@r-ontine.hn ?‘;
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10.1 Tulajdoni lapok, térképmésolatok

d:: Kardos Kdzmér, Egyéni villalkezo, Ffokii ingarlan szakértlé
1014 Bp. Uri u, 14.. Tel: +36-30-2318711 e-mail: haymer kardos@t-online.hu
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Mepar térk_ép mé_sqlat

_A nyillal jelzett teriilet le van keritve. ugyanakkor a Tulajdoni lapon nincs levélasztva, azaz a
09076 hrsz-hoz tartozik. Megtartasi szandék esetén, sziikségesnek tartjuk a teriilet kiilon hely-
rajzi szdmon vald megosztasat, mivel ezen a telekrészen két cpiilet is 41, és kordbban az On-
kormanyzat hasznalatédban volt. jelenlegi hasznalatéro! nincs informdcionk, iil. z helyszini be-
Jardson tapasztaltak alapjan nem hasznalt. Informéciénk szerint gyermektabor céljara — volt,
~ van - hasznositva, : R R : L

dr Kardos Kdunér, Egyéni villalkozd, Ffoki ingatlan szakérig '
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10.2 Verdece 1/2018 (11.11) az HESZ Szabgdlyozds

7 § (1) A kiltertileti, beépitésre szant és beepltesw niem szant teruleteken az ep:tes feitetele a.

részieges kbzmlivesitettség megléte, azaz
a) a villamos energia, -

b) az ivoviz,
¢} a kdzteritleti csapadékviz-elvezetés kozizemi vagy kozeéla szolgaltatassal van biztositva,

| _egyéb esetben a csapadékvizek szikkasztassal torténd elhelyezése javasolt a vizek helyben tar-

tasa érdekében,

- d) a szennyviz tisztitdsa és elhelyezése egyedi szennyvizkezel6 berendezéssel, vagy tisztitome-

zdvel ellatott oldomedences mﬁté.rggyal vagy 1d0szakos taroldsa egyech Zart szennyvmtarolo~

_ ban tortenhet

20. Erdéteriilet

22.§ (1) Az erdbteriiletekre(E) vonatkozdan az OTEK 28. § eldirasai koziil a védelmi és k6zjo-
léti rendeltetésit erdbkre vonatkozokat kell alkalmazni. (2)Az erd6k besoroldsat a mindenkori

érvényes erdégazdalkodasi tizemterv tartalmazza. (3)A szabalyozasi terveken erddteriiletként

feltiintetett teriletek mds tertiletfelhasznalédsi egységbe csak a rendezési terv modositasaval so-

‘rolhatok at. (4)Az erdbteriiletek az elhelyezhetd épitmények szerint; a) gazdasigi erds (Eg), b)

védelmi- (Ev), ¢} kizjoléti (Et) elstdleges rendeltetésiiek. (5)Az erdéteriiletek Svezeti tagoldsat
a szabalyozasi tervek tartalmazzak. (6)A gazdasagi rendeltetési: erdétertileten {Eg) kizarblag az
erdd rendeltetésének megfelels épiiletek, ep:tmenyek helyezhetok ¢l, ha azt az erdéhaszndlat,
az erdomivelés dsszedllitotta: Pro Arch. Epitész Studio |14 indokolja €s az elhelyezéshez az

- Erdéfeliigyel6ség hozzajarul. A beépithetd legkisebb telek teriilete minimum ¢ .3 ha, a telek

teriilet legfeljebb 0,5%-4n helyezhetd el ¢pillet, egy épiilet legfeljebb 100 m2 beépitett alapte-
rifletii lehet, épliletmagassag legfeljebb 3,5 m. (7)A védelmi erdd teriileteit (Ev) erdészeti esz-

. kozokkel min. 60-70%-o0s boritottsaggal kell beiiltetni, tobb szintet kialakitani. A védelmi be-

sorolasil erdéterlileten az erdei kildtd, a magasles, tovabba a honvédelmi rendeltetésit erdében
a honvédelmi és katonai €pliletek kivételével - épiiletet elhelyezni nem lehet. Erdei sétaiit és
pihendhelyek alakithatok ki. A véderdd dvezetbe sorolt Natura 2000 tertileteken a természet-
kdzeli artéri erdé megbrzendd. (8)A kozjoléti erdbteriileten (Et) az erddrendeltetésének megfe-
leld: erdei tornapalya, sétait, tandsvény, esdbealld, kilét6 épitmény, illemhely, az erdei flora és

- fauna bemutatasat szolgalo és egyeb turisztikai célti épitmeény elhelyezhets. Bedpithetd legki-
sebb telek 2000 m2 , megengedett legnagyobb beépitettség 5%, egy tomegben legfeljebb 100

m2Z -es, legfeljebb 3,5 m épiiletmagassagi épiilet épithetd. Az épiiletek, épitmények csak tajba
ilis, hagyomanyos szerkezetﬁek lehetnek. (Q)Erdoteruleteket nem lehet tarvagassaf feluytam

21. Mezbgazdasagi rendeltetésii teriiletek

23.§ (1) A “Szabalyozasi terv”-en mezdgazdasagi rendeltetésti teriiletként lehatgrolt teriiletek,
ill. dvezetek mis teriiletfelhasznalasi egységbe, ill. dvezetbe csak a Szabélyozasi terv médosi-
tasaval sorolhatdk at. (2)A mezbgazdasagi teriiletek hasznalatuk jellege szerint: a) Mk: kertes
mezdgazdasagi teriiletek b) M4: Altaldnos mez6gazdasagi teriiletek, ¢) Ma-M mezogazdasagi

dr Kardos Kdzmér, Egyéni villaikozd, Ffokii ingatlan szakérts
101 4 Bp. Uriu. 14., Tel: +36-30-2318711  e-mail: kazmer. kardos@t-online.hu
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‘munkahelyi tertilet (3)A mez6gazdasagi teriilet a nSvénytermesziés és allattenyésztds, tovabba

az ezekkel kapesolatos termekfeldolgozas és térolds épitményei elhelyezésére szol gald teriilet.

: (4)A teriileten épitésre keriil§ 1 épiileteket takard fasitassal, az adott teriilet €pitési hagyoma-

nyainak megfelelSen kell kialakitani, (5)Valamennyi mezbgazdasagi Svezet teriiletén az 1.000
m?-nél kisebb foldrészleten az épiiletek és épitmények koziil csak a ndvénytermesztés céljat

- szolgald foliasator helyezhet el. (6)Mez6gazdasagi teriileten kilonalléan elhelyezett lakoépii-

let beépitett tertilete nem haladhatja meg az Svezetben megengedett beépitettség 50%-4t, illetve
200 m*t. (7)A mezdgazdasagi teriileten gazdaséagi és lakoépiilet csak mezdgazdasigi milivelés,

- vagy allattartas megléte esetén helyezhetd el. (8)A mezbgazdasagi teriileten kiilonallé lakéépii-

let, itletve lakast magdban foglalé épiilet, épitmény az aldbbi feltételekkel helyezhetd el, ha: a)
az épiiletek rendeltetésszerii hasznalatihoz szitkséges ivoviz — szitkség esetén technologiai viz-
elldtas is biztositott, b) a villamosenergia (vezetékes vagy helyi) ellatas biztositott, ¢) a kelet-
kezd szennyviz elvezetése zart csatornahéldzatban, Korszerit szepnyviztisztitd kisberendezés,
vagy zart szennyviztarolé alkalmazésaval biztositott, d) a felszini vizek nyilt 4rkos elvezetése

" illetve megfeleld szikkasztasa biztositott, €) a haszndlat sordn keletkezé hulladékok kdziizemi
- elszallitdsa biztositott, Ssszedllitotta: Pro Arch. Epitész Stadi6 [15 f) a teriilet megkdzelithets-

sége biztositolt (az egyes beépithetd foldrészletek gépjarmiivel kozatrol kdzvetleniil, de leg-

- aldbb koz széméra megnyitott maganitrél megkdzelithetok). (9)Az dvezetekben megengedett

a legnagyobb épliletmagassig tallépése sajatos technolégiai igényli iizemi jelleghi épitmény
(gazdasagi épitmény, throl6 épitmény, pajta, szin, stb.) épitése esetén. 22. Altalanos mezbgaz-

- daségi teriiletek 24.§ (1) Az altalanos mezdgazdasagi tertilet részletes eldirasait 1asd 1. szamu

melléklet (2) (2)Ma-1 jell Svezet a) Az Svezet jellemzden mezdgazdasagi termelés és az ezzel
kapcsolatos termékfeldoigozas és tarolds épitményei elhelyezésére szolgdl. by Az dvezetben a

-6.000 m2 -nél kisebb telken épitlet, épitmény nem helyezhetd eb. A 6.000 m?2 -nél nagyobb

telken legfeljebb két darab gazdasagi épiilet, terepszint alatti épitmény (pince) elhelyezhets 3%-

~ os beépitettséggel. ¢) Az dvezetben egy db, legteljebb 2 lakésos, legfeljebb 200 m2 bruttd alap-
teritletii lak6hdz is elhelyezhets, de legfeljebb két épiilet (lako, gazdasagi stb.) lehet egy telken.

A régi elbirasok: (az 4 HESZ nem tartalmaz erre vonatkozo eléirasokat).

V1. OROKSEGVEDELEM Régészeti s1okségvédelemre vonatkozé eldirésok 3. §

(1) A régészeti leléhelyeken megvaldsuld tevekenység, épitmény, épiilet, létesitmény engedé-
lyezésére irnyuld eljardsokban a vonatkozé, t6bbszdr médositott 308/2006.(X11.23.) sz, Kor-

" mény. rendeletben rGgzitett szakkérdésekben a Kulturdlis Orskségvédelmi Hivatalt mint szak-
‘hatosagot, meg kell keresni.
: {2) A Kbtv, 19. §-a értelmében a régészeti leldhelyeken a f5ldmunkéval jérd beruhazésokat

lebetdség szerint el kell keriilni. Amennyiben a leléhely elkeriilése nem lehetséges vagy il
koltseges lenne, a beruhdzds megvaldsitasa eldtt a veszélyeztetett régészeti lelhelyet elbzete-
sen fel kell tirni. A feltirdsi jogosultsigot az érvényben [évé vonatkozo Jogszabaly régziti.

- 3) Nyilvantartott régészeti lelbhelyeken az épitési engedélyezési eljardsok sordn a Kulturdlis
- Ordkségvédelmi Hivatal a kulturalis rokségral szo16 2001, évi LXIV. tv.63. §-a alapjan jar el.

(4) Ha a f6ldmunkak sordn vératlan régeészeti emlék, lelet keriil eld a Kovt. 24. §-a alapjan kell N

~eljarni.. - o

. dr Kardos Kdzmér, Egyéni vallalkozd, Efoki ingatlan szakérts
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Az brokségvédelmi teriiletekre vonatkozdan, az HESZ - aijzon kiviil —nem tartalmaz sem-
miféle leirast. -

A 2016-0s TSZT ugyan tartalmaz a régészeti teriletekre vonatkoz6 meghatérozast, azonban
ezek csak a belteriiletre vannak felsorolva. A kiilteriiletre — ezek szerint — az orszdgos, altalanos
leirasok vonatkoznak. o R T

(az 1 HESZ-hez tartozo Terkép)

: dr Kardos Kizmér, Egyéni villalkozd, Ffoki ingatian szakéredf
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10.3 Az ingatlanok elhelyezkedése

dr Kardos Kdzmér, Egyéni villalkozd, Ffokd ingatlan szakérty
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Az ingatlanok E:_}helye_zkgdése a MEPAR térkép szerint:

109073

1 090/6

091/1

"k S dr Kardos Kdzmér, Egyéni villalkozd, Ffokt ingatlan szakérté
1014 Bp. Uri u. 14.. Tel: +36-30-231871 1 e-mail: kazmer.kardos@t-online.hu

26



_ Ert_ékbecsié_s, a 2621 Verce, 09_0:’_3, 090/6, 091}/1, hrsz-0 inga_tlanokrél_

104 TER V szamitasi tablazatok

dr Kardos Kazmér, Egyéni villaikozd, Ffoki ingatian szakértff
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dr. Kardos Kazmér E.V.
- - o “Telepitlés neve:

Azonositd szam:

Helvrajzi szama;

Yerice

[ 0986/3; 090/6; 091/1

/1. Azonosité adatfelvételi lap

Az értékelés alapadatai

. Az ingatlant nyilvantartd Foidhivatal: .
' : : Ha tobb hrsat

Termofoldnek mindsiilé 6nallé ingatlan értékbecslése

Megbizo/Megrendeld: - Bazsefvarosi Gazdilkodasi Kdzpont ZRT]
. éxbecsiés célia: Piaci érték megallapitdsa, ériékesités
Az értékbegosies caija: elokészitése céljabol
Az értéibecslést végzd Meghizott/Szakeértd: dr. Kardos Kézmér E. V.
Szakértd cime: - 1014 Budapest, Uri utca 14.
Szakért® adoszima: 68442109-1-41
Az értékelést készitette: dr. Kardos Kdzmér
Srakérdi igazolvany sorsedm: 143399 telefon/fax: +36
Tewrzsszdm: 2/1 172006 mcbil telefon: +36 30231 8711
f;:j:;gweryr aIRIeRa; fULI-mega RJL {142 Bp. Ky DOMORKoS wied email: Kazmer kardoy@i-online i
A helyszini szemle idGpontja (é6é¢.hh.on) R 2018.06.06
Az érickbecslés idopontja  (€ééé.hhunn) 2018.06.08
A terméftldet azonosité adatok
. Az ingatlan neve (ha van):
. Az ingatlan cime (ha ven}.
. Az ingatian helyrajzi szima: . 090/3; 090/6; 091/1
. Termdfoldet azonosito EOV koordinta \ | x |
. lrdnyitdszam / teleplilés neve 2621 Veréce -
. Kizigazgatasi hovatartozdsa - Megye / kithteriiiet-belteriilet Pest kigteridet W
. Megyéhez tartozé jaradék jellegii jovedelem - ' . o
54/1997.(V111.1.) FM rendelet alapjan ' -éik.biza kg/AR 233
Telepiilés azonositd KSH kéd 33729

Salgotarjéni Jardsi Mivalal Agrarigyi Féosztdly W

ertékelink, akkor 2 i
hrsz: miivelési &g mino terfilet Arany Korona
. Miivelést 4g, min, osztaly, teriilete, AK. 8| 09073 gyep.leggio W 4 W 0,1669 ha 0,63 AK
' oo s Ty 090/6 ayeplegetd ¥ 4w 1,4677 ha 5,58 AK
Cogp 0911 gveplegeld waw 0,6257 ha 2.38 AK
Cd 09yt eds 3w 0,3377 ha 142 AK
el N - h d
; R .4
Az ingatlan teriilete dsszesen ' - (ha) 2,5980 ha 10,01 AX
. Egy ha-ra juté aranykorona {téjékoztaté adat) (AK/ha} 3,85 AK
, Biiza thzsdet atlagéra / intervencids ara 44000 Fr/twonne W
Az Euro kizép arfolyama  (FUEur) Szamitdsokban
(utolsé hat hénap dtlaga) 318,00 gabona ara; 44000 Fer
. Bejegyzett tulajdonosok, tulajdoni hinyadok, megszerzés Jogeimei
Tulajdonos neve - akinek a tulajdoni | Tui.hanyad Tul.hdnyad
Y ey L, i Jogeim / Egyéb jogct
hényadat értékeljitk szamlalé nevezd _ g _ eyéb jogeimek
1 Bp. VIl ker. Onkorméanyzal 1 { adasvéte! -
: B
3 -
Tulajdoni hdnyad dsszesen 1 1 |
Tovabbi tulajdonosck szama: [::___]
Azanogiic.

& dr. Kardes Kdzmér "(ER Vinl 2018”7 software




B S Azonositd szdm;
dr, erdos_Kézmér EV. S S : f }

Telepiilés neve: Helyrafzi szdma;
[ Veriice ] 090/3; 090/6; 091/1 |

I/1. Azonosito adatfelvételi lap

Azonosité adatfelvételi lap folytatasa

15. A terméfoid ingatlan forgalomképessége: . . " o - Bévebb részlefezés a leird részben
' L ] “ igen w .
a, tehermentes {igen/nem) o RN o B
* Nem w
b, per atatt 4ll (igen/nem)
" Nincs -
¢, bejegyzett haszonélvezet (van/nincs)
E:Nints "’
d, széljegyzet -
e, kifoldi, ill. cselekvdképessépében korlatozots Nincs I
tarstulajdonos
T, egyéb korldtozd tényezd (pl. tobbéves haszonbérleti Nincs g |nincs tudomdsunk réla
szerzddés, fel nem tintetett épitméay, mivelési 4ptol eltérd
hasznalat, stb.) : ' :
; Nincs e 4
g, szoigalmi jog {-ok) (van/nings)
" Nincs w
h, bejegyzett jelzdlogjog (van/nincs) o o ‘
- Bens v
i, a teriilet miveldje (tlajdonos/bérlt) Rt
6. f Nincs . v
Van-e eltérés az ingatlan-nyilvintartastdl? (van/nines) -
17, Tékésitési kamatiab % e T 4,5
18. Diszkont kamatlsb % . . . 5,51

L dr, Kardos Kdzmer "TER ¥ ml 2018” software




dr. Kardos Kédzmér E.V.

- Telepiilés neve:

Azonosito szam;

Helyrajzi szdma:
090/3; 090/6; 0911 |

Verdce l

| 1/2. A termé6fold ingatlan adottsigainak leirdsa

1. Az ingatlan alakja:
Az ingatlan mérete: (ha-ban: pl. 3,4567)

3. Az ingatlan fekvése, gz}helyezkedése:_ k
. Domborzati és lejtésviszonyok:

Csapadékviszonyok, vizjards,
" vizboritottsag, vizrendezés:

6. Talajtani jellemz0k:
Talajtipus:
Szerkezete:
Kotbttsége:
Hidrologiai viszonyok

7. Tapanyag gazdalkodas:

Kiilonleges agrokémiai beavatkozas

meszezés, stb.) jeliege:
idbpontja:

9. A teriilet beépitetisége, nyitottsaga:
10. A miivelést gatld tereptargyak:

A terméfoldon 1év6, 6nallo helyrajzi
szammal nem rendelkezd, iizemszerit
" miivelést szolgalo épiiletek, épitmények,
miitargyak felsorolsa:
12. A birtokhatarok azonosithatok? (igen/nem}

A birtokhatarok leirdsa:

5 A miivelési &g és a valds természetbent
“allapot megegyezik? (igen/nem)
14. A terméfodon jelenleg talathaté novények:

négyszig, ill. szabalytalan soksz8g

2,5980

Verdee kizségtél E-ra, kb, 4 km

‘{dombos,

vizallds nem tapasztaihat_é_, kiilon rendezést
nem igényel '

' Agyvagbemosodasos barna erddtalajok . o

B e
.| tabblet vizhatastsl figgetlen

(pl.

-109(}/ 6-on két épiilet; f6lditra nyitott

" inincsenek

hulldmos teritlet; csak az erd6
alrésznél (091/1) van meredekebb lejtd

oszlapos, prizmas

deidid

nem ismert

a 090/6-on egy éplilet, ami nincs feltintetve
sem a tul. Lapon, sem a térképen, igy nem
értékelhetd

lgen b
Lisd a Becslésben
Igen w

legeld, erdd

O dr. Kardos Kdzmér "TER ¥ mi 2018" software




Azonosits szdm:

dr. Kardos Kézmér E.V. B |
T PR Telepiilés neve: _Helyrajzi szdmq:
Verfce [ o000 001 |
1/2. A termofold ingatlan adottsagainak leirasa
folytatas
A kornyez6 ingatlanck jellemz6 0 |legeld, erdd
“hasznositasa:
A legcélszeribb hasznositds abecslé  “la jelenlegi
“véleménye szerint: o
17. A legkdzelebbi lakott telepiiléstd] szamitott tivolsag (km): { 4 km i
Vérostol, kiemelt #iduld vagy ' . ' ]
"idegenforgalmi kdzponttdl mért tdvolsag Véc 11,3 km
. _ Honnan mérve? Km
19. Meglévd infrasrktira - dram . [ven
(van,nincs) . . - viz ~ |van
egyéb . {szennyviztarold
20. Megkozelithetosége és hossza | seilérd burkolaty autst W 4.0 km
- foldit M 0.1 km

D1, Bgyéh, az ériéket befolydsold korlilmeny: PO foxves €s megkdzelités; kozmitvek

22, BOvebb ismertetés:
Lasd: az értekbecslésben

© dr. Kardos Kdzmer "TER ¥ ml 2018 saftware




: Azonosito szdm:
dr. Kardos Kazmér E. V. ] j
Telepilds neve: : Helyraizi szdma:
| Versce [ 090/3; 690/6; 091/1 ]
1/4. Korrekciés tényezok és értékek termofold értékeléshez [%)
az osszehasonlito adatoktol valo eltérésekre
' Becsiilt Becsiilt
e s e korrekcio piaci korrekcio
Korrekcios tényezd . , ,
dsszehasonti- | hozamszdmi-
also |felsé uishoz* tishoz**
1. {forma, teriileti méret -0} 10 -2 -4
2. {fekvés, foldrajzi elhelyezkedés -50 | 150 25 30
3. imegkozelithetdség, ttviszonyok -30 | 25 15 18
4. |domborzati és lejtésviszonyok 301 0 -5 -7
5. |viziaras rendezettsége, meliordcio -20 | 20
6. |6ntozes feltétele 0 | 30 5 8
7. jmivelést gitlo tereptargyak 151 0
8. {demografiai viszonyok -151 15
9. 1gazdalkodasi tradiciok, a lakossag fogé-
. ] . . 201 20 0
konysaga, rautalisiga a mg.-1
10jszokésos mértcket meghaladé fagy-,
. . ot 18 8 -5 -8
jég-, vadkar valoszintisége
11.tkeritettség 0 | 18 5 7
12 jesztétikai benyomads -10 | 10 ‘
13 jkornyezet i dllapot, szennyezettség -10t 5
14 igazdasdgi kornyezet -20 | 20 0
15 Jinfrastruktira, kézmiellatottsiy 0 | 20
164a foldteriilet természeti védettsége -20 1 10
17 |kultdrallapot 101 10
18.Jegyéb (pl. dtlagostol eltérd piaci, 25 | 25
realizilasi, feldolgozdsi viszonyok), 1
191Jogi kérnyezet (Indoklasihoz kattintson a
~1001 §
magyardzal gombral)
Osszesen (%): | 38 44 !
© ddr, Kardos Kdzmér "TER ¥ m1 2018" saftware




A

dr. Kardos Kizmér E.V.

Seléplurény ériékel.

(Ysszehasoundits ingattanok adatsinak befrisa a mivelési
dg szorzival t6riénd szdmitdshoz

- Azonosing szdm:

Yelepiilés neve:

Verdee

Alrészietek Fejlagos fSidértékének (talaj érickénck) szamitdsa

szdmitunk. Azonos (kivett) dsszehasonliiok eseiében nem szdmolank mifv

172, Ertékbecslés piaci adatok Gsszehnsonlitdsa alapidn - foldéreek szdmitds

Alagrvetden szintd dsszehasonlits adatokal, és az alrészlette] azonos mifvelési dgrt Ssszehasonlitd adatot alkalnieczunk,

Az Oltetvényes airészlerek - 52518, kert, gyhmilcss, nddes, erd8, fdsitott terllet - esetén csak olyan dsszehasonlitd addsvételi adatot
haszndlunk fel, amelyen a7 addsvétel idGpontjdban nincs iftetvény (vagy stintd adatot veseitnk alapnl).

A felépliményes olrdstletek - anyaggoder, drok, 16, udvar, 41 - esetén vagy 3-5 db sudntd adatot, vagy 3-5 db azonos milvelési dgit
dvszehasonlitd ingatlant vesclnk alapul. Ha szdntd kdperd a sedmitds alapjit, akkor kivendsi kdlisdget 8y a feldpitmény ridker is
elés aldli kivords (fdldvédelmi jirulék) kiltséger és

Helyrozi szame;
E B90/3; G96/6; 0911 i

Hely "] g | Ossuchasonlitéingatlan  miv. dy ] Armny korona Méret A Fajlages 4r wilv, &g seorzbval
mitvelési dga Irorsd (AR} ) (Fi) Fiha)

*a” részler g, bgeld
a tVerbce il szénitd o ® 050 06,5161 750 000 726 603
a {Verboe, kalss Radill,  séma % 030 29157 4 500 09| 771 684
a {Verdce Aranyoskutitul, aresfegeis B 0 5,0000 3 500 000} 700 000
a INFA, KSH PestM {tut.  gyep. legeld > 100 1,6000 850 000 250 000
a ; - 2

"5 részlel 2p, legels
b [Veréce s * (.50 05164 750 000 726 603
b {Verdoe, kalsé Rédi ! gaine ¥ 450 29157 4 500 000 771 684
b {VerSee Aranyoskat 5,0000 3 500 600 700 06D
b INFA, KSH Pest M > 100 1,0060 850 000 850 000
b . b 0

=" részler gyep, legeld
¢ [Verbee sranet - 5.50 B.5T61 750 000 736 603
¢ [Verdice, killsd Radi I A 2,9157 4 500 000 771 684
¢ {Verdce Aranyoskit greplegeld w100 5,0000 3 500 600 700 400
¢ |NFA, KSH Pest M Copepdeges w10 i,0000 250 000 850 000
[ - [1]

" részie end o .
d]Verdee sinte > 040 0,5161 750 000 581 283
d {Verbice, kilss Radi sna 0,40 2,9157 4 500 000 617 347
d [VerSice Aranyoskit 9 0,30 5,0000 3500 0003 566 060
d INFA_ KSH Pest M gyee. legeld 0,80 1,0000 350 0008 680 000
d 0

"¢ réwles o
4 v 0
€ v Q
e i 0
e A O
e - 0

T rissled
f 4 0
£ s i
f v 0
f - 0
f et 1l

- dr. Kordos Kasmeér “TER Find 2048 suftware



1172, firtékbecsis piact adatok Gsszehasonlitisa alapjin - foldértek szamitas (folytatas)

Kivett ferfletek miivelés a16li kivondsa wtdn fizetend$ fildvedelmi jaruiek szAmitasa

Ha az éridkelends alrészletek kozote levd kivett drok, toleds, kivett 16, kivext udvor, major, Kived i esetében a fold ériékér a sydntd érték
(lisd elded tibldzator) + Kivends kblrsége olapjdn szdmiftfuk, a folivédelmi jdrulék kiszdmitdsdt tartolmezze e; @ (dbldzar
(Természeiesen a f3ld érichét és az épitményeket mas 16bidkon ériékelni suiiksdges.):

Szinté, gyep admai, amelynek kivonisdbdl keletkezete a kivett alrészlet Foldvédelmi
" s Szintd, gyep slbrészlet Wanydben - | jérulékovagy | Foldvédelmi Foldvédetmi
Negneverss | Mino. 03:;”"“::‘;::’3:: “j’;”‘l";‘ “:“:.‘ cirmyez szhté, gyep tocdlotek | mivelésiag | jAndeh @l | janudék éntke
i P G 2datai szorzd? atdke {2007, CXXIX tv)
megnev. | | minost | AKha | megmv. Jmine | 4Kho Ftha i
a ep, legeld 4 .y S20120 0 0
b grvep, legell 4 B sz0rzd 0 0
< gyep, legeld 4 > Sz0120 0 ]
d erdd 3 - SZOrZ0 0 L]
€ hdl 0 0
f v 0 0
Alrésrietek értékbecslése
Megneverks Méret | AL fail. & ﬁ“ﬂ; Eedkelés modja | Foldvidel | Forgalmi néld  Miivelé Yorg, érték
: ]
jimlék* alali kivenas - E.o = F 4 kivon
t =X R k 0%, 50%. | £, = CAGU(1KI00)]  fuldvadebm ] R OO
100% Jrulék ksg
ha Fha % Fr 12 I
a gyep, legeld 4 0,1669 162072 3 38 mivelési ag o W 175 522 i 175522
h gyep, legeld q 1,4677 762 072 38 mitvelési &2 0% - 1 543 520 4] 1 543 520
¢ syep, leeld 4 06257 762 072 38 waibvelgs: g 100% - 658 023 ] 658 023
d erds 3 06,3377 609 658 © 38 miveldsigg 10w w 284 116 0 284 116
¢ ¢ 38 mitvelés: ag oo v ) ) B
f o 3g | roiveRsiag  won v D o

0 i, Kordos Kezmer “TER ¥ mi 2008 sofrwary:




dr, Kardos Kézmér E.V.

" Telepiilés neve:

Azonosito szgm:

Helyrajzi szdma:

Yerbee

| _0903; 09065 09111 |

/5. Epiiletek és épitmények értékének szamitisa
amelyek nem tanoznak a 25/1997. (VIiL.1.) PM rendelet hatélya ala

Allapot korrekciok
) Fankei-} P25 | Fajlages Miiszaki érték
Megnevezés Meértek Mf;:’:“ ondiis | <Y ﬁjm’:,fm_ E ,=Mértek*Mi*Fu*P
sTorzh szoreh tisi kbltség *Fa
mh . . Fi/m, P/,
f:;, awl % % Fr/ny’, Fudb "

1 [Kerités 360 | 80% | 80% | B0% 1200 221 184
2 {Fart kat 1 50% [ 50% | 80% | 2000 000 400 600
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
i3
14
15

Osszesen E, 621 184

Alrészlet
Epitményel, épitletek részletes leirisa: {abcdef); b

© dr. Kardos Kdzmér "TER ¥ m! 2618" sofiware




S o : Azonosito szdm.
dr. Kardos Kazmér £V, o |
Telepiilés neve: : Helyrajzi szdma:
_ Verbce ] | 090/3; 090/6; 091/1 Hi
I1/8. Faérték beeslése - nem iizemtervezett erd6 faértékének meghatarozasa
Szdmitasi alapadatok "a" "h" ! "d" e B
Alrészlet megnevezése gyep, legeld | gyep, legeld | gyep, legeld erd6
t { Teriilet {(ha) 0,3377 ha
A foallomanyt alkoto A v W Kocssnytalan tigy ¥ - v
Termohely jé/kozepes/gyenge gyenge
Atlagos 4tmérd 1,3 m {5 em
d {magassagban {cm)}
h [Atlagos t8rzsmagassag (m) 50m
10%10 méteres
mérdegységre juto 3,00 db
n [tészam (db)
Fatérfogat szdmitas 9 br. m3
vi=t*@*PI*h*n/400 (br.m’)
(Ertékbecslé aital
beszerzett adatok 12 000 Ft
me szerint) Amﬁﬁm
TJ=8,5* V * fag, Fatomeg _ (Ft) 0 Ft 0 Ft O Ft 913 051 Fit 0 Ft 0 Ft
Csak nem lizemtervezett, 6s nem minSségi faérték szamitasat tartalmazza a tdbldzat, amelyet legfeljebb 0,5 ha méretig értékeliink.
Minden mas esetben az Uigy nevezett "soproni modszer" alkalmazando. _
© dr. Kardos Kazmér “TER V il 2018" software . A




Azpnositd szdm:

dr. Kardos Kazmér E.V, . *

Telepiilés neve: Helyrajzi szama:
_ Verbee | 090/3; 090/6; 09171

II/11. Ertékelési médszerenkénti eredmény Bsszesitd tabldzatok - az ingatian egészére, egész tulajdoni hanyadra
(értékek eFi-ban m..guaa_.a

%m_.mnmw.ﬁhm_.mﬂﬁm Piaci ésszehasoniitis Hozamszimitds , Kiltség alapd mn»::‘ﬂu_ mwvw_ﬁmr
Terméfold | Fajlagos | Terméfoid | Fajlagos | Uitetvény mwwmmw Ultetvény mmwmmw Epitménye
Terblet (ha)} forgalmi { talajérték | forgalmi | talajérték f(vagy/és fa) érték értéke Erték I értéke
érték (eF1) | (eFt/ha) | érték (eFt)| (eFtha) ]éridke (eFt) (eFt/ha) {eFt} (cFt/ha) {(eFt)
Alrészletek 1 Fra Fiex Ts Fe E:
& gyep, legeld 0,1669 176 1052 10 61 G 0 0 0 b
b gyep, legeld 14677 1 544 1052 91 62 0 0 0 0 621
¢ gyep, legeld 0,6257 658 1052 39 62 0 0 0 0 3]
d erdd 0,3377 284 841 i5 45 913 2704 0 0 0
e 0 0 0 0 i
f ] 0 0 ¢ ]
i Osszesen " 2,5980 2661 155 913 621

Tdr. Kardos Kdzmér "TER ¥ mi 2018* saftware




Aronositd szdm;

dr. Kardos Kdzmér EV, _l w
Telepiilés neve, Helyrajzi szamg;
“ Verdee i 096/3; 090/6; 091/1 |
11/12. FGbsszesitd tablazat
Osszesités az ingatian egész tulajdoni binyadéra, ingatian részenként {értékek eFt-ban értenddk)
Alrészlet Min_| Terdlet (ha) Fiid Ultetvény és fatimeg
. Piaci .| Hozamszdmi | Silyezett m.nma.w.o.\ ! k&ﬁmum Hozamszdmi | Salyezett .mN.Su.ub.h !
dsszehasoniil vassal foldérték Jajl. érték alapt wissal érték Jajl. érték
dssal ’ (eFtfha) | szdmitdssal (eFtha)
gyep, legeld 4 0,1669 176 10 176 1055 [t 0 ] 0
gyep, legeld 4 1,4677 I544 97 1544 1652 ] 0 0 0
gyep, legeld 4 0,6257 658 39 658 1052 0 ) 0 0
erdd 3 0,3377 284 13 284 841 ) 213 913 2704
0 f 0 0 0 0
0 ] i 0 { 0
mmﬁ.ﬂ mmsmei / 2,5980 2661 155 2662 0 913 913 <
Stlyozas 160 % % 100 % 50% 50 % 106 % \
_Mﬁmmmnn_r épitmények egész tulajdoni hinyada: 621 ezer Ft w

Az értékelt foldrészlet és a rajta 1v6 lltetvény, épitmény tulaidoni hdnyad szerinti értéke - végsd értéke (ezer Ft)

Fild értéke értékelendd tulajdoni hanyad: szamiald: i nevezd; 1 2 662
Ultetvény és/vagy  |Amennyiben a tulajdoni hdnyad eltér . .
fatomen értéke |a foldnél alkalmazott értektsl: szamlals: nevezd: 913
Epilet, épitmény, t6, |Amennyiben a tulajdoni hanyad eltér L .
egvéb a fldné! alkaimazott értéktdh: szamlAlo: nevezd: 621
Az ingatlan értékelt tnlajdoni hényadinak sszes értéke (eFt) 4196
Ertékbecsiést készitette: dr. Kardos Kdzmér Détum: 2618.06.08
Atdlras: 1 (avdon Kimer EV, ' Eitend Es e

13 dr, Kurdus Kdzmér “TER V mi 018" software




- Entekbecslés, a 2621 Verce, 090/3, 090/6, 091/1, hrsz-G ingatlanokr6l
L 10.5 .Fot6 - dokumentacio

090/3 Hrsz.

dr Kardos Kdzmér, Egyéni vdllalkozd, Ffokd ingatlan stakéris
1014 Bp. Uri n. 4., Tel: +36-30-2318711  e-mail: kazmer.kardos@t-online. hu
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ine bt

inga.

tian szakértd
kazmer. kardos@t-onl

Ffokn

L]
e-miail

willalko

i

Egyén

+36-30-2318711

lés, a 2621 Verbee, 090/3, 090/6, 091/1, hrsz»t‘_: ingatianokrél

dr Kardos Kdymér,

1014 Bp. Urin. 14.. Tel

Ertékbecs

.




