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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizo:

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

Az értékelt ingatlan adatai:

Az ingatlan cime : 2094 Nagykovacsi, Kolozsvar tér 9.

Helyrajzi szama : 404

Megnevezése : kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épllet
Alapterilete : 657 m?

Tulajdonosa : Kenéz Déra 1/1 tulajdoni hanyadban

A Nagykovacsi, belteriilet 404 hrsz-on nyilvantartott,
természetben Nagykovacsi, Kolozsvar tér 9. szam alatti,
»Kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet” megnevezésii (ténylegesen beépitetlen teriilet) ingatlan,
1/1 tulajdoni hanyadanak
per-, igény- és tehermentes, aktualis piaci forgalmi értékét
58 900 000.- Ft
azaz o6tvennyolcmillié-kilencszazezer forint
Osszegben allapitom meg

Az itt megallapitott érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

Az értékbecslés készllt: 2024. aprilis 2. Készitette:

(VIOLNAR MARIA e.v.

1048 Bp., Béréndos u. 7. AN E g
1ddszam: 56421763-1-41 &
nyt.szdm: 55064819 .- EUFIM Yo
Kisadd2é . |

| AN
. [ .': MaIs:
Jho-Aues e N .
N b Fdo4ra3
Molnar Maria

okleveles ingatlangazdalkod6(ESSEC)
vagyonértékeld
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1. Megbizasi adatok

Megbizo:

Nagykovéacsi Nagykézség Onkormanyzata
cim: 2094 Nagykovacsi, Kossuth Lajos u. 61.
képviseli: Kiszelné Mohos Katalin polgarmester

A szakvéleményt készité szakérto:

Molnar Méaria e.v.

okleveles ingatlangazdalkod6 (ESSEC),

vagyonértékeld

székhely: 1048 Budapest, B6rondés u. 7. 1/1.
nyilvantartasi szam: 55064819

addszam: 56421763-1-41

EUFIM mindsités: 2004/93; 2009/256; 2014/428; 2021/566

A megbizas targya:
Nagykovacsi, belteriilet 404 hrsz-on nyilvantartott, természetben Nagykovacsi, Kolozsvar tér 9. szam
alatti, ,kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épllet” megnevezésil (ténylegesen beépitetlen terilet) ingatlan
1/1 tulajdoni hanyada

Az értékelt jog/jogosultsag:

tehermentes tulajdonjog

Meghatarozasra keriil6 érték:

aktualis piaci forgalmi érték
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2. Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékbecsl6 szakértdnek az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kozvetlen vagy kdzvetett érde-
keltsége nincs. Az értékbecslésben régzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizarolag szakmai szempontokon
alapulnak.

Megbizasunk jogi természetli kérdések vizsgalatara nem terjedt ki, igy ilyen iranyu vizsgalatot az értékelt ingat-
lanokra vonatkozéan nem folytattunk.

A szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerli szemrevételezés, valamint a Megbizd szébeli tajekoztatasa
alapjan mutattuk be, igy nem vallalunk felelésséget olyan karosodasok meglétéért, amelyek észleléséhez speci-
alis szakvizsgalat sziikséges.

A szakvélemény egyes részleteinek felhasznalasa esetén az esetleg felmertld véleményeltérésekeért, jogvitakért
nem vallalunk felel6sséget.

Az értékkel kapcsolatban kifejtett kovetkeztetések és vélemények érvényességének idétartamat jelentésiinkben
feltlintettik. A kifejtett vélemény a hazai piacgazdasag fenti id6pontban fennallé helyzetén és az akkor érvényes
forint - vasarléerén alapul.

A szakért6 jelen értékelés kapcsan kizarélag Megbizo felé tartozik felel6sséggel, 6t harmadik személy felé kote-
lezettség nem terheli.

Jelen értékelés 2 eredeti, és egy elektronikus, egymassal megegyezd példanyban készilt, amelynek 2 példanya
a Megbizét illeti, 1 példany a szakértd irattaraba kerdil.

Az értékbecslés egésze vagy részletei, illetéleg adataira valé hivatkozas nem publikalhaté a Megbizénak és a
szakvéleményt készité szakértének a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyo irasbeli hozzajarulasa nélkiil.
Szakértd kijelenti, hogy a rendelkezésére bocsatott dokumentumokat, adatokat és informacidkat Gzleti titokként
kezeli, és tudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részére csak Megbiz6 eldzetes irasbeli hozzajarulasaval
adhatja ki.

A gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai médo-
sithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a vagyontargyak érté-

két befolyasold kortilményekben bedlld Iényeges valtozas esetén sziikséges a megadott érték felllvizsgalata.
Az értékelés fordulénapja 2024. aprilis 2.
Az értékelési jelentés — a helyszini szemle idépontjaban jellemzé allapot jelentés mértékii megvaltoztatasa nél-

kil — a fordulénaptdl szamitott 180 napig érvényes, ezt kdvetéen az értékbecslés aktualizalasa vagy uj erték-

becslés készitése sziikséges.
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3. Elézmény és szakértoi feladat

Nagykovacsi Nagykézség Onkormanyzata megbizast adott a Nagykovacsi, Kolozsvar tér 9. szam alatti ingatlan
aktualis piaci forgalmi értékének megallapitasara.

A Megbizé az értékelési szakvéleményt az ingatlan esetleges megvasarlasara iranyuld Képvisel6-testileti don-
tés el6készitésére kivanja felhasznalni

Az értékeléshez rendelkezésemre allt az ingatlanrdl a Pest Varmegyei Kormanyhivatal altal, 2024.03.13. napjan
kiadott E-hiteles tulajdoni lap - szemle masolat.

Az Ertékelési szakvéleményben felhasznalt fotdk az ingatlan teriiletén 2024.03.14. napjan megtartott helyszini
szemle soran késziltek.

4. Az értékelt ingatlan jellemzéi

4.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap
Cim: 2094 Nagykovécsi, Kolozsvar tér 9.
Helye: belterilet
Helyrajzi szama: 404
Széljegy: nincs
l. rész
Megnevezése: kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épulet
Teriilete: 657 m?
Egyéb bejegyzés: nincs
Il. rész
Tulajdonos: Kenéz Déra tulajdoni hanyad 1/1
Ill. rész
IlI/1. Vezetékjog 1 m2 terliletre a Nagykovacsi, Templom kéz 0,4 kV-os szabadveze-
Egyéb bejegyzés: ték VB-178/2014 engedély szamu és az 1985/2013 szamu valtozasi vazrajz alapjan,
jogosult: ELMU Halézati Kft.

Megjegyzés:

A tulajdoni lapon az ingatlan megnevezése kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épilet, ténylegesen azonban be-
épitetlen terilet. A korabbi felépitmények lebontasanak ténye az ingatlan-nyilvantartasban még nincs feltiintet-
ve.

4.2. Az ingatlan kdrnyezete

Az értékelt ingatlan Nagykovacsi Ofaluban, a telepiilés kdzpontjanak kézelében, a Kolozsvar tér — Templom kdz
— Kossuth Lajos utca — Szava utca altal hatarolt tertleten helyezkedik el.
Kérnyezetében vegyesen talalhatok régi és Uj épitési csaladi hazak, és intézményi éplletek.
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4.3. Telek jellemzok

Telek mérete, alakja, 657 m2 térmértékd, szabalyos négyszog alaku, egy utcara nyitott kozbensé telek, melyen

elhelyezkedése,

beépitettsége:

Keritettség:

Domborzat:

Kozmiivek
(telken beliil):
Infrastruktura:

felépitmény nem talalhato

da

h ”135177

25 ne

a telket az utcai fronton haidekker halés kerités, a baloldali telekhataron beton labazatu
drétfonat, a jobboldalon a szomszédos, telekhatarra épitett lakéhaz, a hatso fronton ké és
tégla szerkezetl tamfal hatarolja

a csatlakozo6 kozlekedési tertlet fel6l enyhén emelkedd domborzat, egyenletes talaj

az ingatlan elektromos aram, foldgaz, vezetékes viz és kdzmlves szennyvizelvezetés
haldézatra csatlakoztatva van

az alap- és kdzépszintl ellatashoz tartozé szolgaltatasok (élelmiszer és iparcikk Uzletek,
szolgaltatd egységek, orvosi rendeld, gyogyszertar, oktatasi intézmények stb.) a teleptilés
kdzpontjaban, az ingatlantdl néhany 100 méternyi tavolsagban megtalalhatok.

Megkozelithetoség: a vizsgalt ingatlan gyalogosan és gépkocsival szilard burkolatu uton kozelitheté meg, t6-

megkozlekedési lehetdség (buszmegalld) cca. 150 m-re talalhato
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Ovezeti besorolas

Nagykovacsi Nagykézség Onkormanyzat Képvisels-testiiletének Nagykovacsi Nagykdzség Helyi Epitési Sza-
balyzatarél sz6ld, jelenleg hatalyos 7/2019. (VI. 3.) szamu dnkormanyzati rendelete az értékelt ingatlan teriiletét
a Vt-1-Of jelli, vegyes, telepiiléskdzpont teriilet megnevezési dvezetbe sorolja.

Vt jelii, telepiiléskézpont teriiletre vonatkozoé altalanos el6irdsok:

A telepuiléskdzpont teriilet elsésorban lako- és olyan telepiilési szintli egyéb rendeltetést szolgald éplilet elhe-
lyezésére szolgal, amely nincs zavard hatassal a lako rendeltetésre.

(2) A telepuléskdzpont tertleten elhelyezhetd épllet, a lakoé rendeltetésen kiviil:

a) igazgatasi, iroda,

b) kereskedelmi, szolgaltato, szallas,

c) egyeéb kdzdsseégi szérakoztatd épiilet, a tertilet azon részén, amelyben a gazdasagi célu hasznalat az
elsédleges,

d) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészséguigyi, szocialis,

e) kulturalis, koz0sségi szérakoztatd

f) sport

rendeltetést tartalmazhat.

(3) A telepuiléskozpont terlileten épliletenként, egy tomegben legfeljebb 2 lakas helyezhet6 el, kivéve a Vt-7
Ovezet.

(4) A telepuiléskozpont tertlet telkein legfeljebb 2 db lakérendeltetést tartalmazo épulet helyezhetd el, kivéve
a Vi-7 épitési ovezet.

(5) Teleplléskdzpont teruleten egyéb, a lakdrendeltetést nem zavard gazdaségi célu hasznalat lehetséges.
(6) Teleplléskdzpont teruleten alakithatd minimalis telekszélesség oldalhatéron all6 beépités esetén 14 m,
szabadon &ll6 beépités esetén 18 m.

(7) A telepuléskdzpont tertileten haszonallat tartasaval kapcsolatos épitményt, épuletet épiteni, ill. ilyen célra
rendeltetésvaltassal épitményt, éplletet kialakitani nem lehet.
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A Vt-1-Of jelii épitési 6vezetre vonatkozé specidlis elGirdsok:

a) Beépitési mod: oldalhataron allé,

b) Kialakithaté legkisebb telekterilet: 550 m?

c) Legnagyobb terepszint feletti beépitettség: 30%,

d) Legnagyobb terepszint alatti beépitettség: 40%

e) A szintterlleti mutatd legnagyobb értéke: 0,5

f) Legkisebb zoldfellleti arany: 40%,

g) Legnagyobb épiiletmagassag: 4,5 m

h) A telkeken belil

ha) az el6kert: meglévé allapothoz igazodd

hb) az oldalkert: 4,5 m

hc) a hatsokert: 6 m.

i) A telken elhelyezhet6 lakasszam legfeljebb: a telekterulet 500-zal val6 osztédsabdl nyert egész szam, de
telkenként egy lakas elhelyezhetd.

i) A Vt-1-Of jel(i épitési dvezetben:

ja) a telek alakithat6 szélessége: legalabb 14,0 m, legfeljebb 20,0 m.

jb) az elékert mérete az adott utcaszakaszon meglévé allapothoz igazodo

k) Az épitési Gvezetben sport és kdz0sségi szorakoztatd rendeltetés nem helyezhet6 el

5. Ertékelés
5.1. Ertékelési modszerek

Az 1977-ben alakult TEGoVA (The European Group of Valuer's Associations) egységes eszkdzértékelési szab-
vanyokat és eljarasokat ajanlott az értékelék eurépai szervezetéhez tartoz6 tagorszagok értékeléi szamara. Az
Eurdpai Gazdasagi Kbzosség 1992-es létrehozasa ota az értékelés Eurdpaban mindenitt a TEGoVA utmutatdja
alapjan torténik.

Piaci érték fogalma:

A jelenleg hatalyos EVS 2012-2020 (European Valuation Standards ) definicidja alapjan a piaci érték az a be-
csllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszk0z gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté vevé és egy
hajlanddsagot mutatd eladoé kozott, megfelel6 marketingtevékenységet kdvetd tranzakcio keretében, ahol a felek
tajékozottan, koriltekintéen és kényszer nélkiil jartak el.

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Adott ingatlan értékének meghatarozasara tébb modszer alkalmazhatd, ezek kozil legelterjedtebb a forgalmi
értékelés, amely piaci 6sszehasonlitd adatokon alapul. A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 érté-
kelés mar megtdrtént, konkrét és ismert adasvételi Ugyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sz-
szehasonlitasaval torténik.

A mobdszer lényege, hogy az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése utan
hatarozzuk meg a fajlagos értéket, amit az értékelendé ingatlan értékmdédosité tényezdinek figyelembevételével
korrigalunk.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer f6 1épései:
- az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,
- fajlagos atlagos alapérték meghatarozasa
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- értékmddosito tényez6k elemzése,

- afajlagos atlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa,

- végsoO érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az O0sszehasonlité vizsgalatokat egy, olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely foldraj-
zi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentésen eltéré szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen
kivdl kell hagyni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (a konkrét esetben pl. tehermentes tulajdonjog) szabad
o0sszehasonlitani, illetve a kilonb6z6 értékformak és jogok kozott korrekcids tényezéket kell alkalmazni.
Az dsszehasonlitd adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

Hozamalapu értékelés

Azokban az esetekben, amikor egy vagyontargy jévedelme becsilhetd, mert a tulajdonos azt bérbeadas utjan
hasznositja, illetéleg lehetésége van azt bérbeadas utjan hasznositani, megbizhaté értéket allapithatunk meg a
hozadéki értékeléssel.

A szakirodalom meghatarozasa szerint ennél a modszernél az érték megallapitasa azon az elven alapul, hogy
barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jbvedelmek jelenértéke.

Az eljaras Iényege, hogy a hozadéki (jovedelmi) értéket t6késitjiik az éplilet élettartamanak, hasznosithatésaga-
nak vagy a befektetés elvarhaté megtériilésének idétartamara.

A hozadéki (hozamszamitason alapuld) értékelés esetében a szamitasok alapja az ingatlan bérbeadasa révén
elérhet6 jovedelem, melynek becsléséhez a vizsgalt ingatlanra fennallé szerz6dés adatait és/vagy az ingatlanpi-
acon elérhetd, lehetséges bérleti dij mértékét tekinthetjiik kiindulasi pontnak.

Hozamszamitasra leggyakrabban két kalkulaciés modellt alkalmazunk, ezek:

a.) a pénzfolyamok diszkontalasara alapozott szamitas

Alapja az egymast kdvet6 idészakok pénzdramlasanak alakulasat mutatd, diszkontalt cash flow analizis (DCF).
Jellemzden a befektetési céllal tartott eszk6zok értékelésére hasznalt technika. Ha figyelmen kivil hagyjuk a
kilsé finanszirozasbdl szarmazo elemeket, akkor az érték két részbdl tevddik 6ssze: az eszkdz jévébeli haszno-
sitdsabdl szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke plusz a befektetésbdl vald kilépés bevételének jelenértéke. Az
elemzési id6szak altalaban 5-10 év koézotti.

b.) a kbzvetlen tbkésités.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerisithetd a kézvetlen tékésités mddszerére. A
modszer sem a befektetés id6horizontjat, sem az eszkdz jévébeni értékemelkedését nem veszi figyelembe.
Ennél a szamitasnal egy éves tiszta jovedelmet t6késitlink egy, az aktualis piaci viszonyok alapjan meghataro-
zott kamatlabbal. Az alkalmazott tokésitési kamatlab az adott eszkozt6l, mint befektetéstél elvarhatdé minimalis
megtérilési rataval egyenlb.

Maradvanyelvii értékelés

Beépithetd terliletek aktualis piaci értékének megallapitasara megbizhaté mddszer a maradvanyelvi( értékelés.
A maradvanyelv(i értékelés olyan befektetéi szempontbdl vizsgalt megkozelitést tiikroz, mely megmutatja, hogy
az adott ingatlan, a jov6beni elérhetd bevételek alapjan milyen maximailt kiinduld értékkel (mas széval bekertlési
koéltséggel) rendelkezhet.

A maradvanyérték modszert az Ures, fejlesztésre alkalmas tertletek (telkek, beépithetd padlasterek) értékelésé-
re hasznaljuk. Az értékelés soran abbdl az alapvetésbdl indulunk ki, hogy a fejlesztés egy nyereségérdekelt
Uzleti tevékenység, melynek feltételezett folyamatat Gzletileg kdvetve, a fejlesztési lehetdség mértekét optimali-
zélva lehetségessé valik a telek/padlastér jelenlegi formajaban torténd értékelése. A fejlesztés kivitelezésével a
beépithetd teriilet piaci értéke megnd, mert az uj felhasznalasi formak iranti kereslet magasabb bevételt ered-
ményez, mint az eredeti forma.
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A maradvanyértékelési modszer elsé |épése az ingatlannak az elvégzett fejlesztést feltételezve torténd értékelé-
se, ennek eredményébdl kell levonni az 0sszes olyan koltséget (tervezési, infrastrukturalis munkak, épitési,
szakértdi, finanszirozasi, eladasi koltségek, fejlesztési profit, stb.) amely a telek/padlastér nagyobb értékiivé
alakitasaval 6sszefliggésben felmerilhet.

A fejlesztett ingatlan értékébdl az 6sszes felmeriilé koltség levonasa utan fennmarado, ugynevezett maradvany-
érték képezi azt az 6sszeget, amit a fejlesztének érdemes kifizetni a terlletért, vagyis ez jelenti az értékelt ingat-
lan aktualis piaci értékét.

5.2. M6dszer kivalasztasa

Az értékelés modszerét mindig a vizsgalt ingatlan jellege és az értékelés célja alapjan véalasztjuk ki.

Jelen értékelés targya nyolc beépitetlen, fejlesztésre dnalldéan alkalmas foldrészlet, melyek értékelésére a piaci
6sszehasonlité adatok elemzése és a maradvanyelvii értékelés hasznalhato, ezért az érték becslését ezzel a
két modszerrel végeztem el.

6. Az ingatlan értékének becslése

6.1. Ertéket befolyasol6 tényezék

6.2.1. Jogi szempontok

Ennél a pontnal vizsgaljuk a

e tulajdoni viszonyok rendezettségét;

e azingatlanhoz kapcsolddo, az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett jogokat és tényeket.
A rendelkezésre all6 tulajdoni lap masolat szerint az ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek.

Az 1 m2 teriiletet érintd vezetékjog az ingatlan hasznalhatésagat érdemben nem befolyasolja, ezért ezt nem
tekintettem az értéket befolyasold tényezének.

6.2.2. Telek jellemzék
Itt vettem figyelembe az 6sszehasonlitd adatokat szolgaltaté és a vizsgalt ingatlan eltérd tulajdonsagait: az alap-
terlletek eltérését, és a kdzmUvesitettség mértékét.

6.2.3. Kbrnyezeti jellemzbk

A kornyezeti jellemzok kozil az értéket elsésorban az eltéré gazdasagi kornyezet befolyasolja. Jelen esetben az
értékelt és az 6sszehasonlité adatokat szolgaltatd ingatlanok azonos gazdasagi kérnyezetben helyezkednek el,
és a telepulésen beliili fekvés sem igényelt korrekciét.

6.2. Ertékelés piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjan

Osszehasonlitasra — az ingatlanpiac aktualis allapotat megfeleléen kifejezé — kinalati adatokat hasznaltam fel.
Az Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok korét Nagykovacsi nagykézségnek az értékelt ingatlanhoz hasonlo
kérnyezetben fekvd terliletein eladasra kinalt, lakodvezeti telkek kozil valasztottam ki.

A fajlagos érték kiszamitasahoz az 6sszehasonlité adatok kdzil — a szakmai szabalyoknak megfeleléen — nem
vettem figyelembe a szélsGséges, vagyis az atlagosnal Iényegesen alacsonyabb és/vagy jéval magasabb el-
adasi arakat.

Az ingatlanpiacra altalanosan jellemzd alku lehet6ségét a kinalati &rak - 5 %-os mértéki, negativ korrekcidjaval
fejeztem ki.
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Ertékelend6 Az 6sszehasonlitds korébe bevont ingatlanok
ingatlan 1 2 3 4 5
Ingatlan — — — — — —
Nagykovacsi Nagykovacsi Nagykovacsi Nagykovacsi Nagykovacsi Nagykovacsi
Kolozsvar tér 9. Kolozsvar u. Szava u. Doézsa Gyorgy u. Kolozsvar u. Ofalu
Ovezeti besorolas Vt-1-Of Lf-1-Of Vi-3-Of Lf-1-Of Vt-1-Of Vt-1
Telek teriilete 657 m? 1181 m? 520 m? 883 m? 936 m? 1050 m?
Ajanlat ara 76 000 000 Ft 53 000 000 Ft 98 000 000 Ft 65 900 000 Ft 99 000 000 Ft
Ajanlat ideje 2024.04 2024.04 2024.04 2024.04 2024.04
Ajanlat forrasa ing.com/33455460 | ing.com/33669125 | ing.com/33697211 ing.com/33925251 ing.com/33785398
. . ajanlat ajanlat ajanlat ajanlat ajanlat
Ajanlat/eladas -5% 5% 5% -5% 5%
Fajlagos egységar 61 135 Ft/m? 96 827 Ft/m? 105 436 Ft/m? 66 886 Ft/m? 89 571 Ft/m?
Ertékbefolyasolé /korrekcios tényezok
Gazdasaai krmvezet Naavkovacsi hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
gt romy 9y 0% 0% 0% 0% 0%
Teleplilésen beliili elhe- Ofalu. kézpont kézeli hasonld hasonlé hasonlo hasonlo hasonlo
lyezkedés » KOZP 0% 0% 0% 0% 0%
1181 m? 520 m? 883 m? 936 m? 1050 m?
. R
Terdlet 657'm 15% -5% 5% 10% 10%
Domborzati viszonvok sik lejtés hasonl6 hasonl6 hasonlo hasonlo
Y 10% 0% 0% 0% 0%
30% 50% 30% 30% 30%
AN AcA 0,
Beépithetbség 30% 0% 0% 0% 0% 0%

e . . hasonlo hasonlé hasonlé hasonld hasonlo
Megkézelithetbség aszfaltozott ut 0% 0% 0% 0% 0%
Beépitettsé beépitetlen hasonlo hasonlo hasonl6 bontando éplilet hasonl6

prietiseg P 0% 0% 0% 5% 0%
Bevezetett kézmiivek ssszkdzmiives 0sszkdzmlives Osszkdzmiives Osszkdzmiives aram, viz,csat. 0sszkdozmlives
0% 0% 0% 5% 0%
Ervénves éoitési enaedé| nincs nincs nincs nincs nincs nincs

yes ep geaely 0% 0% 0% 0% 0%
Korrigalt egységdr 76 418 Ft/m? 82 303 Ft/m? 110 708 Ft/m? 80 263 Ft/m? 98 529 Ft/m?
Hasonlité fajlagos (atlag)ar 89640 Ft/m?

Becsiilt piaci érték 58 893 480 Ft
KEREKITVE 58 900 000 Ft
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Piaci 6sszehasonlité adatok alapjan az ingatlan piaci forgalmi értéke
58 900 000.- Ft

6.3. Maradvanyelvii értékelés

A maradvanyelv(i értékelés soran a lehetséges ingatlanfejlesztési alternativak koziil az optimalis fejlesztés kolt-
ségigényét és prognosztizalhaté bevételét vizsgaljuk.

Jelen eljarasban konkrét beépitési terv nem allt rendelkezésre, ezért a maradvanyelvli szamitast a hatélyos
épitési szabalyzatnak megfeleld, de fiktiv fejlesztési alternativa miszaki paramétereivel, és a megvaldsitas
feltételezett koltségének becslésével végeztem el.

Az dvezeti besorolasnal részletezettek szerint a terllet felszini beépitésének engedélyezett mértéke 30 %.
Feltételezett fejlesztésként egy pince + foldszint + beépitett tetdtér szintkialakitdsu lakohaz felépitéseét
vélelmeztem.

Tervezett éplilet alapterilete:
60 pince
120 foldszint
50 beépitett tet6tér
230 csaladi haz méret

Koltségek becslése

A lakohaz épitésének koltségét az Epitdipari Tajékoztatasi Kézpont altal kiadott 2023. évi Epitdipari Koltség-
becslési Segédlet alapjan becsiltem. A segédletnek a szdmitdsokhoz felhasznalt, egyes épulettipusokra jellem-
z6 fajlagos netto épitési kdltsége minden esetben magaban foglalja a szerkezet + szakipar, kdzponti fiités, viz-
csatornazas, tizi-viz ellatas-, és éplletvillamossag létesitésének koltségét.

Ft/m2

szerkezet + szakipar 560 000
kozponti fltés 50 000
viz-csatornazas 42 000
éplletvillamossag 63 000

715 000
dijosztaly szorzb 0,85
fajlagos ar 607 750

Az EKS alapjan szamitott fajlagos arat az 6sszesen 230 m2 alapterilleti felépitmény egyes szintjei esetében, az
eltéré kialakitds miatt az alabbiak szerint becsultem:

pince 0,7 25 525 500
fszt 1,0 72 930 000
tetétér 0,8 24 310 000
122 765 500

Ft/m2 534 000

Megjegyzem, hogy a felhasznalt segédletben kozolt arak els6sorban koltségtervezéshez, értékbecsléshez nyuj-
tanak tajékoztato arakat, atlagos miszaki tartalom és feltételek mellett, igy nem fejezhetik ki egy konkrét projekt
megvalodsitasanak tényleges koltségét
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Bevételek becslése

Befejezés utan az elkésziilt lakoépllet eladasat feltételeztem.
A tervezhetd bevétel becsléséhez Nagykovacsi ingatlanpiacan, az értékelt ingatlanhoz kdzel fekvé terlileteken

eladasra kinalt ingatlanok adatait hasznaltam fel.

A szakmai szabalyoknak megfeleléen, az 6sszehasonlitd adatok kivalasztasa soran a széls6séges (az atlagos-
nal Iényegesen alacsonyabb és/vagy lIényegesen magasabb) értékeket figyelmen kivil hagytam.
Az ingatlanpiacra altalanosan jellemzd alku lehet6ségét a kinalati &rak - 5 %-os mértéki, negativ korrekcidjaval

fejeztem ki.
Piaci 6sszehasonlitas - Lakéépiilet
Ertékelendd Az 6sszehasonlitas korébe bevont ingatlanok
ingatlan 1 2 4
Ingatlan Nagykovacsi Nagykovacsi Nagykovacsi Nagykovacsi
Kolozsvar tér 9. Ofaltll(,alzzlzipont Karoli Gaspar u. Tinddi koz
Felépitmény tipusa csaladi haz csaladi haz csaladi haz csaladi haz
Telek teriilete 657 m? 754 m? 732 m? 937 m?
Alapteriilet 230 m? 200 m? 200 m? 156 m?
Ajanlat dra 179 900 000 Ft 125 000 000 Ft 149 000 000 Ft
Ajaniat ideje 2024.04. 2024.04. 2024.04.
Adat forrédsa ing.com/33992874 | ing.com/34112157 | ing.com/33710187
Ajénlat / eladés ajanlat ajanlat ajanlat
-5% -5% -5%
Fajlagos egységar 854 525 Ft/m? 593 750 Ft/m? 907 372 Ft/m?
Ertékbefolyasolé / korrekciés tényezék
Gazdasagi kbérnyezet Nagykovacsi hasonlo hasonlo hasonlo
0% 0% 0%
Telepiilésen bellili elhe- Ofalu, kdzpont hasonlé kedvezétlenebb kedvezétlenebb
lyezkedés kozeli 0% 10% 5%
. ) 27% 27% 17%
Felépitmény/telek arany 35% 0% 0% 10%
Ge’pész(?ti kialakitas, fel- Korszerii hasonlo kedvezétienebb hasonlo
szereltség 0% 10% 0%
200 m? 200 m? 156 m?
Alaptertilet 230 m? 5% 5% 15%
Epités éve 2024 1998/2008 1994 1981-2000
10% 15% 10%
. . e a ujszeri jo jo
Miiszaki allapot uj épitési 5% 20% 20%

Korrigalt egységar

939 978 Ft/m?

890 625 Ft/m?

998 109 Ft/m?

Hasonlité atlagar kerekitve

943 000 Ft/m?
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MARADVANY ERTEKELES (PIACI)

1. PROJEKT 2094 Nagykovécsi, Kolozsvar tér 9.
Helyrajzi szama 404
Telepiilés Nagykovacsi
Beruhazas csaladi haz
Datum 2024
Telekterulet: 657 m?

2. SZABALYOZAS
Ovezeti besorolas Vt-1-Of
Minimalis telekméret 550 m?
Epitménymagassag 45 m
Max. beépithetéség szint alatt 40% 263
Max. beépithetéség szint felett 30% 197 m?
Minimalis zoldterilet 40% 263 m?
Szinttertleti mutato 0,50 m2/m2
Brutt6 raépithet6 szintterllet 329 m?

3. TERVEZETT BEEPITES

értékesithetd alapteriilet

csaladi haz (pince+fszt+beépitett tetdtér szintkialakitas-
sal)

4. TERVEZETT BEVETELEK - JELENERTEKEN

nettd dssz. terllet:

230 m?

Ertékesités fajlagos ara
csaladi haz 230 m? 943 000 Ft/m2

Osszes bevétel:
216 890 000 Ft

OSSZES ELERHETO BEVETEL:

216 890 000 Ft

5. FEJLESZTESI KOLTSEGEK - JELENERTEKEN

5.1 Terliiletelokészités

Tereprendezés 0 Ft
Régészeti feltaras 0 Ft
Teriiletel6készitési koltség 0sszesen 0 Ft

5.2 Kozmiifejlesztési hozzajarulasok

Viz - csatorna 0 Ft
Elektromoshalézat 0 Ft
Gaz 0 Ft
Telefon 0 Ft
Koézmiifejlesztési hozzajarulas 6sszesen 0 Ft

5.3. Epitkezés netté arakon
Csaladi haz 534 000 Ft/m2 230 m? terilet 122 820 000 Ft
Epitkezési ktg dsszesen 122 820 000 Ft

5.4 Szakértéi dijak (épitési koltség %-aban, kerekitve)
Epitész 1800 000 Ft 1,5%
Statikus 1200 000 Ft 1,0%
Szakmérnokok 1200000 Ft 1,0%
Szakértéi koltség 0sszesen 4200 000 Ft
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5.5 Menedzsment koltségek

(épitési koltség %-aban, kerekitve)

Kivitelezés felugyelete 2460000 Ft 2,0% 5.1+5.2+53-ra
Iroda 1230000 Ft 1,0% 5.1+5.2+5.3 -ra
l_\_llenedzsmentkoltseg 3690 000 Ft
Osszesen

5.6 Tartalékképzés (épitési koltség %-aban, kerekitve)
El6ére nem lathato koltségek 6 540 000 Ft 5,0% 5.1-55-ig
Tartalékképzés 0sszesen 6 540 000 Ft
Fejlesztés koltsége .

5.7 (NETTO) 137 250 000 Ft 5.1-5.6 -ig
Elvart nyereség 20 587 500 Ft 15,0%

OSSZES KOLTSEG:

157 837 500 Ft

Osszbevétel: 216 890 000 Ft
Kiadasok: 157 837 500 Ft
Maradvanyérték: 59 052 500 Ft

Telek maradvany értékelés médszerrel megallapitott forgalmi értéke kerekitve:

59 100 000 Ft

7. Az értékelés 6sszegzése

Az ingatlan értékének becslését piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésével, és maradvanyelvi értékelési méd-

szerrel is elvégeztem.

Az értékegyeztetésnél az alabbi szempontokat vettem figyelembe:

>

megbizhat6 képet a kézvetlen dsszehasonlitas ad;

>

adott ingatlannak az ingatlanpiacon elfoglalt helyérél, vagyis a piacon elérhetd aktudlis arardl leginkabb

a maradvanyelvi értékelés jellemzéen, ugyancsak megbizhato képet ad az ingatlan aktualis értékérdl, jelen

esetben azonban nem allt rendelkezésre beépitési terv, ezért a szamitasokat a EKS 2023 alapjan becsiilt

kiadasok és piaci 6sszehasonlité adatok alapjan becsiilt bevételek figyelembe vételével végeztem el;
Fentiekre tekintettel az ingatlan piaci forgalmi értékét a pici 6sszehasonlitds eredményének 100 %-aban hata-
roztam meg, a kdvetkez6k szerint:

Eredmények stlyozasa Forgalmi érték | Sulyozas Sulyozott érték
Piaci alapu forgalmi érték 58 900 000 Ft 100% 58 900 000 Ft
Maradvanyelv alapu forgalmi érték 59 100 000 Ft 0% - Ft

Végsé forgalmi érték

58 900 000 Ft

Az értékelt ingatlan 6sszesitett, becsiilt értéke

58 900 000.- Ft

Molnar Maria e.v.
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A fentiek szerint elvégzett szamitasok alapjan a

Nagykovacsi, belteriilet 404 hrsz-on nyilvantartott,
természetben Nagykovacsi, Kolozsvar tér 9. szam alatti,
»Kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet” megnevezésii (ténylegesen beépitetlen teriilet) ingatlan,
1/1 tulajdoni hanyadanak
per-, igény- és tehermentes, aktualis piaci forgalmi értéke

58 900 000.- Ft
azaz 6tvennyolcmillio-kilencszazezer forint

Az itt megallapitott érték altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

Budapest, 2024. aprilis 2.

VIOLNAR MARIA e.v. SANERLS
1048 Bp., B8réndés u. 7. &
1dészém: 56421763-1-41 .- EUFIm Yo

nyt.szam: 55064819 P [ E

Kisadozé II | .i MaT
L Ao lwes QNTTHE
\_- - . 2004793

Molnar Méria
okleveles ingatlangazdalkod6(ESSEC)
vagyonértékeld
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8. Melléklet

8.1.Tulajdoni lap masolat

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal
PEST VARMEGYET KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes i 3, Oldal: 141

F-hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam:30005/21646/2024

2024.03.13
NAGYKOVACSI Szektor : 61
Belteriilet 404 helyrajzi szim
2094 MAGYKOVACSI Kolozsvar tér 9.
LRESZ
1. Az ingatlan adatail:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jdv. alosztdly adatok
mivelési adg/kivett megnevezés/ mir, o ha m2 f. O kb 16 ter. kat.jév
ha m2 k.fili
- Kivett lakdéhdz, udvar, gazdasagi épiilet a 657 0.00
ILRESZ

6. tulajdeni hanyad: 1/1
bejegyz& hatdrozat, érkezési idd: 49495/2/2023.11.16
jogeim: vétel
utalas: II /5.
jogallés: tulajdonos

nev : Kenéz Dora

sz.név: Kenéz Dbéra

szl. : 1969

a.név | Oppe Marta

cim  : 2094 NAGYKOVACSI Szeles utca 22/B,

NLRESZ

1. bejegyzd hatdrozat, érkezési ids: 40776/2014.06.17

Vezetékjog

" 1 m2 teriletre a Nagykovacsi, Templom kéz 0,4 kV-cs szabadvezeték VB-178/2014 engedly szami,
€s az 1885/2013 szémi valtozasi vazrajz alaplian ",

Jogosult:
név: EIMJ HALOZATI KFT. térzsszam: 13804983
cim s 1132 BUDAPEST XITT.KER, VAci Gt 72-74.

Az E-hiteles tulajdoni lap misolat tartalma a kiadast megelézd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle miasolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes mdsclat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem minéeil hiteles bhizonyitd erejl dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
kézigazgatdsi hatdsagi eljdras céljabél kerilt kiadasra, Misra nem hasznalhaté.
TULAJDONI LAP VEGE
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8.2. Térkép kivonat

Az ingatlan telepilésen bellli elhelyezkedése
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