2N

Melnér Iféia egyént villalkezd &=

|

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

(aktualizalas)

2094 Nagykovacsi, Tompa Mihaly u. 6. szam alatti,
4046 hrsz-u

ingatlanrol

Budapest, 2025. februar 10.

1048 Budapest, B6rondés u. 7. 1/1.
tel: +36 30 9511 359; e-mail: info@mariamolnar.hu



mailto:info@mariamolnar.hu

2094 Nagykovacsi, Tompa Mihaly u. 6. szam alatti, 4046 hrsz-U ingatlan értékbecslése

TARTALOM:
ERTEKELESI BIZONYITVANY ..ottt 3
L (Yo o= FT = o £= | (o) GRS O PPN 4
2 Alapelvek, KOrAtozo fRIMELEIEK ... ettt e e e e e e e e e e e nnneee 5
3. El6zmény és szakertOi feladat...............oviiiiiiiiiii e a e e e 6
4, Az értékelt iNgatlan JRIIEMZOGI...........ooiii i e e e e e e e e e e e e e et aaaaaaeaaan 6
4.1. Ingatlan-nyilvantartdsi adatok ........... ..o e 6
4.2. AZINGAtlan KOMNYEZETE ...ttt ettt e e e e ettt e e e e e e e ntbeeeeea e e e e nnaeeeeeae e e e nnnnaeeaann 7
T =111 Q111 1= 0 Vo U PP PR SRR 7
4.4, AfelépitmeEny JRIIEMZOI. ... oo ettt e e e e ettt e e e e e e sttt e e e e e e e ntneeeeeaeeeaannnneeaaans 8
B EIEKEIES ..ottt 9
5.1, ErtEKEIESI MOUSZEIEK ...ttt sttt s s sttt s et s s st s s ses s e st e s s en s snaesesesesnas 9
5.2. MOASZEN KIVAIASZEASA ...ttt e b e e et e e ene e e e s nree e 11
5.3. Eréket DEfOYASOIO tENYEZOK. ..........cvvieeeeeeeeeeeeeeeee et e et e et n e en e s 11
6. Az ingatlan aktudlis Ertekenek DECSIESE ...........oviiiiiiiii s 11
6.1. Ertékelés piaci 6sszehasonlitd adatok elemzEse alapjan............ccccovoveveeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 11
R Y =1 1= SRS 14
7.1 Tulajdoni 18D MASOIAL.........eeeiiiie ettt e e et st e e e eeean 14
7.2, TETKEPMASOIAL.......eoeiieii ettt sttt e st e e ettt e e e bttt e e e e b et e e et e e e snteee s nnbeeeean 15
7.3, TEIKEP KIVONAL ... .. ssasnsnsssnnssnsnnnnnsnnnnnnn 16
A T o] - AU 17
8T o (oSSR U TR 18

w Molnar Maria e.v. 2. oldal
Tel: +35 30 9511 359; e-mail: info@mariamolnar.hu



2094 Nagykovacsi, Tompa Mihaly u. 6. szam alatti, 4046 hrsz-U ingatlan értékbecslése

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizo:

Nagykovacsi Nagykdzség Onkormanyzata

2094

Nagykovacsi, Kossuth Lajos u. 61.

Az értékelt ingatlan adatai:

Az ingatlan cime : 2094 Nagykovacsi, Tompa Mihaly u. 6.
Helyrajzi szdma : 4046

Megnevezése : kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épulet
Alapterilete 1 727 m?

Tulajdonosa

A Nagykovacsi, belteriilet 4046 hrsz-on nyilvantartott,
természetben Nagykovacsi, Tompa Mihaly u. 6. szam alatti,
»kivett lak6haz, udvar, gazdasagi épiilet” megnevezésii ingatlan,

1/1 tulajdoni hanyadanak

per-, igény- és tehermentes, aktualis piaci forgalmi értékét

66 400 000.- Ft
azaz hatvanhatmillié-négyszazezer forint

0sszegben allapitom meg

Az itt megallapitott érték a 2007. évi CXXVII. térvény 86.§. (1) bekezdés j) pontjaban foglaltak alapjan

altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

Az értékbecslés készllt: 2025. februar 10. Készitette:

VIOLNAR MARIA e.v.
1048 Bp., B&rondos u. 7.
1ddszdm: 56421763-1-41

nyt.szam: 55064819

I
(1o Ao

B e

Molnar Maria

okleveles ingatlangazdalkod6(ESSEC)

vagyonértékeld

. Nagykovacsi Nagykdzség Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyadban
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Molnar Méria e.v.
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2094 Nagykovacsi, Tompa Mihaly u. 6. szam alatti, 4046 hrsz-U ingatlan értékbecslése

1. Megbizasi adatok

Megbizo:

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

A szakvéleményt készitd szakérto:
Molnar Méaria e.v.
okleveles ingatlangazdalkodé (ESSEC),
vagyonértékel6
székhely: 1048 Budapest, B6réndoés u. 7. 1/1.
nyilvantartasi szam: 55064819

adoészam: 56421763-1-41
EUFIM miné&sités: 2004/93; 2009/256; 2014/428; 2021/566

A megbizas targya:

Nagykovacsi, belteriilet 4046 hrsz-on nyilvantartott, természetben Nagykovacsi, Tompa Mihaly utca 6.
szam alatti, ,kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épllet” megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada

Az értékelt jog/jogosultsag:

tehermentes tulajdonjog

Meghatarozasra keriil6 érték:

aktualis piaci forgalmi érték
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2094 Nagykovacsi, Tompa Mihaly u. 6. szam alatti, 4046 hrsz-U ingatlan értékbecslése

2. Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékbecsl6 szakértbnek az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kdzvetlen vagy kdzvetett érde-
keltsége nincs. Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizardlag szakmai szempontokon
alapulnak.

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

A szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerli szemrevételezés, valamint a Megbizd szébeli tajékoztatédsa
alapjan mutattuk be, igy nem vallalunk felel6sséget olyan karosodasok meglétéért, amelyek észleléséhez speci-
alis szakvizsgalat sziukséges.

A szakvélemény egyes részleteinek felhasznalasa esetén az esetleg felmertilé 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 - vasarlderén alapul.

A szakértd jelen értékelés kapcsan kizardlag Megbizo felé tartozik felelésséggel, 6t harmadik személy felé kote-
lezettség nem terheli.

Jelen értékelés 2 eredeti, és egy elektronikus, egymassal megegyez8 példanyban készilt, amelynek 2 példanya
a Megbizét illeti, 1 példany a szakértd irattaraba kerdl.

Az értékbecslés egésze vagy részletei, illetéleg adataira vald hivatkozas nem publikalhaté a Megbizénak és a
szakvéleményt készité szakértdnek a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyé irasbeli hozzajarulasa nélkdl.
Szakeértd kijelenti, hogy a rendelkezésére bocsatott dokumentumokat, adatokat és informaciokat lzleti titokként
kezeli, és tudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részére csak Megbizo elézetes 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 befolyasol6 kortilményekben bealld Iényeges valtozas esetén sziikséges a megadott érték felllvizsgalata.

Az értékelés forduldnapja 2025. februar 10.
Az értékelési jelentés — a helyszini szemle idépontjaban jellemzé miiszaki allapot jelentés mértékli megvaltozta-

tasa nélkil — a fordulonaptol szamitott 180 napig érvényes, ezt kdvetéen az értékbecslés aktualizalasa vagy uj
értékbecslés készitése sziikséges.
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2094 Nagykovacsi, Tompa Mihaly u. 6. szam alatti, 4046 hrsz-U ingatlan értékbecslése

3. Elézmény és szakértdi feladat

Nagykovacsi Nagykdzség Onkormanyzatanak megbizasa alapjan 2024. szeptember 10. napjan értékelési szak-
véleményt készitettem a Nagykovacsi, Tompa Mihaly utca 6. szam alatti, felépitményes ingatlan aktualis piaci
forgalmi értékének megallapitasara.A szakvélemény elkészitése 6ta eltelt idére valo tekintettel a Megbizé kérte
az értékelés aktualizalasaval az ingatlan jelenlegi piaci forgalmi értékének meghatarozasat.

A Megbiz6 az értékelési szakvéleményt az ingatlan tovabbi hasznositaséara (elidegenitésére vagy bérbeadasa-
ra) iranyul6 Képvisel6-testileti dontés el6készitésére kivanja felhasznalni

A Megbiz6 tajékoztatas szerint az ingatlan jogi helyzetében és miiszaki allapotdban a korabbi értékelés 6ta eltelt
id6 alatt valtozas nem kovetkezett be,

4. Az értékelt ingatlan jellemzoi

4.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap

Cim: 2094 Nagykovécsi, Tompa Mihaly u. 6.
Helye: belterilet
Helyrajzi szama: 4046
Széljegy: nincs

l. rész
Megnevezése: kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épulet
Teriilete: 727 m?
Egyéb bejegyzés: nincs

Il. rész
Tulajdonos: Nagykovacsi Nagykézség Onkormanyzat tulajdoni hanyad 1/1

Ill. rész
Egyéb bejegyzés: nincs

Megjegyzés:

A tulajdoni lapon gazdasagi éplletként megnevezett felépitmény a térképmasolaton nincs feltiintetve, az udvar
terlletén természetben egy érdemi értéket nem képviseld tarold és tdbb, allattartasra létesitett felépitmény talal-
hato, ezek alapteriletét a szamitdsok soran nem vettem figyelembe.
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2094 Nagykovacsi, Tompa Mihaly u. 6. szdm alatti, 4046 hrsz-u ingatlan értékbecslése

4.2. Az ingatlan kdrnyezete

Az ingatlan Nagykovécsi Ofalu telepiilésrészén, a Tompa Mihaly utca — Telki Gt — Kéaroli Gaspar utca — Akacfa
utca hatarolt, szabalyozott, beépitett belterlleten fekszik. Kozvetlen kdrnyezetében jellemzéen hasonloé és igé-
nyesebb kialakitasu csaladi hazas ingatlanok talalhatok.

4.3. Telek jellemzok

Telek mérete, alakja,
elhelyezkedése,
beépitettsége:

Keritettség:

Domborzat:

Koézmiivek
(telken beliil):
Infrastruktura:

Megkozelithetoség:

727 m2 térmértéku, szabalyos négyszog alaku, egy utcara nyitott kdzbensd telek, melyen
egy oldalhataron all6 beépitéssel |étesitett lakoépllet, egy tarold és tdbb, igénytelen kiala-
kitasu, csak allattartasra alkalmas felépitmény all. Be nem épitett része néhany gyimolcs-
faval beultetett, flvesitett udvar.

az utcai fronton beton Iabazatu drotfonat kerités, mellette fémszerkezetli személybejaro és
kétszarnyu kapu talalhatd, a tébbi oldalon labazat nélkuli, acélpalcas drétfonat kerités
hatarolja

sik terlilet, egyenletes talaj

az ingatlan elektromos aram, féldgaz, vezetékes viz és kézmlves szennyvizelvezetés
hélézatra csatlakoztatva van

az alap- és kdzépszintl ellatdshoz tartozé szolgaltatasok (élelmiszer és iparcikk Gzletek,
szolgaltatd egységek, orvosi rendeld, gyégyszertar, oktatasi intézmények stb.) a telepuilés
kdzpontjaban, az ingatlantol cca 1000 m tavolsagban megtalalhatok.

a vizsgalt ingatlan gyalogosan és gépkocsival szilard burkolatu uton koézelitheté meg, t6-
megkdzlekedési lehetéség (buszmegalld) cca. 800 m-re talalhato

@ Molnar Méria e.v.
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2094 Nagykovacsi, Tompa Mihaly u. 6. szam alatti, 4046 hrsz-U ingatlan értékbecslése

4.4. A felépitmény jellemzoi

(Egyszer( szemrevételezés alapjan, feltaras nem késziilt.)

Funkcionalis jellemz&k

Epilet épitési éve:

Alapozas, szigetelés:

Flggéleges teherhordd szerk:

Vizszintes teherhordd szerkezet:

Tet6szerkezete, fedése:

Epiilet homlokzata:
Bels6 terek falfellilete:

Bels6 terek padozatburkolata:
Nyilaszarok:

Fltési rendszer, héleadok,
melegviz:
Miszaki allapot:

Alapincézetlen, foldszint + beépitetlen tetbtér szintkialakitasu, masfél szobas,
tonacos lakééplilet, részben alapincézett toldaléképiilettel
~1940-es évek

Egyszeri szemrevételezéssel nem allapithaté meg, a vonalas teherleradas-
nak megfeleléen valészinlileg allandé keresztmetszet(, ké- és tégla savalap
Hagyomanyos, hosszf6falas tégla szerkezet

Boritott gerenda f6dém

Magashajlasu nyeregtetd, hagyomanyos acsszerkezetekkel, cserépfedéssel

Vakolt, szinezett feliiletek
Vakolt, festett, a vizes helyiségekben csempével burkolt

A szobakban parketta, a vizes helyiségekben metlachi, a tornacon greslap, a
mihelyben simitott beton

Fa tokszerkezetii nyilaszardk, h6szigetel® vegezeéssel és elektromos red6-
nyokkel

Kombi gazkazan, radiator héleaddkkal

Altalanos miiszaki allapot kdzepes

Alapteriileti adatok (a rendelkezésemre all6 alaprajz alapjan):

L netto redukalt
helyiség . .

alaptertlet alaptertlet

el6tér 11,10 m? 100% 11,10 m?
nappali 22,14 m? 100% 22,14 m?
firdészoba-wc 5,05 m? 100% 5,05 m?
konyha 5,95 m? 100% 5,95 m?
kamra 2,02 m? 100% 2,02 m?
szoba 8,14 m? 100% 8,14 m?
mihely 11,54 m? 50% 5,77 m?
fedett terasz 21,35 m? 40% 8,54 m?
pince 15,00 m? 0% 0,00 m?
102,29 m? 68,71 m?

kerekitve 69 m?

A szamitasokat a szakmai szabalyoknak megfelel6en, redukalt alapterilettel végeztem el.
L~Redukalt alaptertilet: Az éplilet eltér6 hasznossagu és kiilbnbézé fajlagos kéltséggel megépitheté épitmény-
részeinek szorzokkal valé egynemdisitésével kiszamolt teriilete.”

Az alapterilet szamitasnak ezt a médszerét ingatlan értékelések soran, az eltérd kialakitasu éplletrészek

6sszehasonlithatdsaganak biztositdsa érdekében alkalmazzuk.

w Molnar Méria e.v.
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2094 Nagykovacsi, Tompa Mihaly u. 6. szam alatti, 4046 hrsz-U ingatlan értékbecslése

Az eljaras lényege, hogy az egymastdl eltéré szerkezet(, kialakitasu és hasznossagu épuletrészeket ,egyne-
masitjik”, igy az egymastol eltérd fajlagos koltséggel megépithetd éplletrészek teriiletét — az igényszintbdl,
bekertilési koltségbdl adodd eltéréseknek megfelelé szorzészamok alkalmazasaval — egyenérték( terlletre
szamitjuk at.

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 értékel6k eurdpai szervezetéhez tartozé tagorszagok értékeléi szamara. Az
Eurépai Gazdasagi K6zosség 1992-es létrehozasa 6ta az értékelés Eurépaban mindeniitt a TEGoVA utmutatoja
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
hajlandoésagot mutatd eladé kozott, megfelel6 marketingtevékenységet kdvetd tranzakcio keretében, ahol a felek
tajékozottan, korultekintéen és kényszer nélkil jartak el.

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés
Adott ingatlan értékének meghatarozasara tébb modszer alkalmazhatd, ezek kézil legelterjedtebb a forgalmi
értékelés, amely piaci 6sszehasonlitd adatokon alapul. A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 érté-
kelés mar megtdrtént, konkrét és ismert addsvételi Ugyletek arainak a vizsgélt esetre valo kiterjesztésével, 6sz-
szehasonlitasaval térténik.
A mobdszer lényege, hogy az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése utan
hatarozzuk meg a fajlagos értéket, amit az értékelendd ingatlan értékmodositd tényezbinek figyelembevételével
korrigalunk.
A piaci 0sszehasonlité adatokon alapulé moédszer f6 1épései:

- az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,

- fajlagos atlagos alapérték meghatarozasa

- értékmddosito tényez6k elemzése,

- afajlagos atlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa,

- végso6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az Osszehasonlito vizsgalatokat egy, olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely féldraj-
zi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentésen eltéré szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen
kivul kell hagyni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (a konkrét esetben pl. tehermentes tulajdonjog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kildnb6zé értékformak és jogok kdzott korrekcios tényezéket kell alkalmazni.
Az 6sszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi add nélkil kell figyelembe venni.

Hozamalapu értékelés

Azokban az esetekben, amikor egy vagyontargy jovedelme becsilhetd, mert a tulajdonos azt bérbeadas utjan
hasznositja, illetéleg lehetésége van azt bérbeadas utjan hasznositani, megbizhaté értéket allapithatunk meg a
hozadéki értékeléssel.
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A szakirodalom meghatarozasa szerint ennél a moédszernél az érték megallapitasa azon az elven alapul, hogy
barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

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

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

Hozamszamitasra leggyakrabban két kalkulaciés modellt alkalmazunk, ezek:

a.) a pénzfolyamok diszkontéalasara alapozott szamitas

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

b.) a kbzvetlen t6késités.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszerisithetd a kozvetlen tékésités mddszerére. A
modszer sem a befektetés id6horizontjat, sem az eszkoéz jovébeni értékemelkedését nem veszi figyelembe.
Ennél a szamitasnal egy éves tiszta jovedelmet t6késitiink egy, az aktualis piaci viszonyok alapjan meghataro-
zott kamatlabbal. Az alkalmazott t6késitési kamatlab az adott eszkdztél, mint befektetéstdl elvarhaté minimalis
megtérilési rataval egyenlb.

Kéltségalapu értékelés

Alapvetéen a kilonleges rendeltetésli és/vagy az ingatlanpiacon csak kis szamban el6forduld felépitmények
értékének megallapitasahoz hasznaljuk a kéltségalapu értékelést (egyéb ingatlanok esetében elsésorban
ellenérzé szamitasként alkalmazzuk).

A kéltségalapu érték-megkdzelités Iényege, hogy az ingatlan ujra-elSallitasi kdltségébdl le kell vonni az id6
mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldterilet értékét. A foldterdilet,
épitési telek értékét annak beépitetlen (Ures) allapotban vald értékelésével kell megallapitani a piaci 6sszeha-
sonlité adatok elemzésén alapulé értékeléssel.

Az ujrael6allitasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévé funkciok a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal eléallithatok lennének. Az ujra-elballitasi
koltségbe értendd a kdzmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazéi, a
pénzigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltség is, ide értendbk a hatalyos szamviteli térvény szerinti
bekerulési értékként meghatarozott koltségek. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell
meghatarozni.

Az épllet Ujra-elballitasi koltségebe az éplletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell szamitani,
mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. E kategoria f6 elemei: a fizikai-, a funkciondlis- és a kornyezeti
avulas, melyet specialis esetekben a gazdasagi (piaci) avulas meghatarozasaval is ki kell egésziteni. Az avulas
mértékét valamennyi kategoriaban, szazalékosan kell megadni, szamitasa térténhet becslés alapjan, vagy rész-
letesebb elemzések utjan.

Az Ujraeléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adddik eredményll a koltség-
alapon szamitott forgalmi érték.
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5.2. Médszer kivalasztasa

Az értékelés modszerét mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan valasztjuk ki.

A korabbi értékelési szakvéleményekben az ingatlan értékének becslését piaci 0sszehasonlitassal és ho-
zamalapu szamitassal is elvégeztem.

Az értékegyeztetés soran azt vettem figyelembe, hogy adott ingatlannak az ingatlanpiacon elfoglalt helyérél,
vagyis a piacon elérhet6 aktualis arardl leginkabb megbizhaté képet a kdzvetlen 6sszehasonlitas ad, mig lako-
ingatlanok esetében a hozamszamitas jellemz&en alulértékelést eredményez, igy az ingatlan végsé értékét a
piaci 6sszehasonlitds eredményének 100 %-aban hataroztam meg.

Fentiekre tekintettel, jelen eljarasban az érték aktualizalasara a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésének mod-
szerét alkalmaztam.

5.3. Ertéket befolyasolé tényezék

5.3.1. Jogi szempontok

Ennél a pontndl vizsgéljuk a

e tulajdoni viszonyok rendezettségét;

e azingatlanhoz kapcsol6dé jogokat;

e azingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett jogokat és tényeket.

A rendelkezésre all6 tulajdoni lap masolat szerint az ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek.

5.3.2. Miiszaki szempontok

Itt vettem figyelembe az 6sszehasonlité adatokat szolgaltatd és a vizsgalt ingatlan eltérd alapteriiletét, a te-
lek/felpitmény aranyt, az épllet életkorat, kdzmivesitettségét, flités és melegviz ellatasat, aktualis miszaki
allapotat.

5.3.3. Kérnyezeti jellemzbk

A kornyezeti jellemzdk kozil az értéket elsésorban az eltéré gazdasagi kornyezet befolyasolja. Jelen esetben az
értékelt és az 8sszehasonlitd adatokat szolgaltaté ingatlanok gazdasagi kdrnyezete azonos, a telepilésen beliili
fekvés sem igényelt korrekciot.

6. Az ingatlan aktualis értékének becslése

6.1. Ertékelés piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjan

Osszehasonlitasra — az ingatlanpiac aktudlis allapotat megfeleléen kifejez6 — kinalati adatokat hasznaltam fel.
Az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok korét Nagykovacsi nagykézségnek az értékelt ingatlanhoz hasonld
koérnyezetben fekvé terlletein eladasra kinalt, hasonlé kialakitasu ingatlanok kézil valasztottam ki.

Az ingatlanpiacra altalanosan jellemzd alku lehet6ségét figyelembe véve, a kindlati arakat - 5 % -kal korrigaltam.
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Piaci 6sszehasonlitas - Lakéépiilet

Ertékelendd Az 6sszehasonlitas korébe bevont ingatlanok
ingatlan 1 2 3 4
Ingatlan Nagykovacsi Nagykovacsi Nagykovacsi Nagykovacsi Nagykovacsi
Tompa Mihaly u. 6. Ofalu Kolozsvar u. Ofalu Ordogarok u.
Felépitmény tipusa csaladi haz csaladi haz csaladi haz csaladi haz csaladi haz
Telek tertilete 727 m? 428 m? 783 m? 489 m? 937 m?
Alaptertilet 69 m? 95 m? 140 m? 56 m? 130 m?
Ajanlat dra 79 900 000 Ft 125 000 000 Ft 68 000 000 Ft 114 400 000 Ft
Ajaniat ideje 2025.02. 2025.02. 2025.02. 2025.02.
Adat forrasa ing.com/34304244 ing.com/34346084 ing.com/34559839 ing.com/33932176
Ajénlat / eladas ajanlat ajanlat ajanlat ajanlat
-5% -5% -5% -5%
Fajlagos egységar 799 000 Ft/m? 848 214 Ft/m? 1153 571 Ftim? 836 000 Ft/m?
Ertékbefolyasolé / korrekcios tényezék
Gazdaségi kérmyezet Nagykovacsi hasonlé hasonlo hasonlo hasonlo
0% 0% 0% 0%
T?/ep[]/ésen beliili elhelyezke- Ofalu hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
dés 0% 0% 0% 0%
Felépitmény/telek arany 9% 22% 18% 1% 14%
5% 5% 0% 5%
Fiités, melegviz kombi cirké kombi cirké kombi cirké gazkonvektor kombi cirké
’ 0% 0% 5% 0%
95 m? 140 m? 56 m? 130 m?
Alaptertilet 69 m? 5% 10% 5% 10%
., 1950-1980 1982 2001-2010 1981-2000
Epités éve ~1960 0% 5% 5% 5%
Miiszaki allapot kézepes/feldjitando felajitando kozepes kozepesl/felajitandé jo
15% 0% 0% -10%
Egyéb szempont hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0%
Korrigalt egységar 998 750 Ft/m? 933 036 Ft/m? 1095 893 Ft/m? 836 000 Ft/m?

Hasonlité atlagar kerekitve

966 000 Ft/m?

Becsiilt piaci érték

66 373 860 Ft

BECSULT ERTEK KEREKIT-

VE

66 400 000 Ft

Molnar Maria e.v.
Tel: +35 30 9511 359; e-mail: info@mariamolnar.hu
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Fenti szamitasok alapjan a

Nagykovacsi, belteriilet 4046 hrsz-on nyilvantartott,
természetben Nagykovacsi, Tompa Mihaly u. 6. szam alatti,
»Kivett lakdhaz, udvar, gazdasagi épiilet” megnevezésii ingatlan,
1/1 tulajdoni hanyadanak
per-, igény- és tehermentes, aktualis piaci forgalmi értéke
66 400 000.- Ft
azaz hatvanhatmillié-négyszazezer forint

Az itt megallapitott érték a 2007. évi CXXVII. térvény 86.§. (1) bekezdés j) pontjaban foglaltak alapjan
altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

Budapest, 2025. februar 10.

(VIOLNAR MARIA e.v. S
1048 Bp., B8réndés u. 7.
1d6szém: 56421763-1-41 . EUFIM %

nyt.szdm: 55064819

[P :-"
i L - I.
AP ON
\ ot 7004793
Molnar Maria
okleveles ingatlangazdalkod6(ESSEC)
vagyonértékeld
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7. Melléklet

7.1.Tulajdoni lap masolat

— S—

/" Elektronikusan alairta:
\ . Lechner Nenprofit Kft. - Foldhivatal

PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes Ot 3. Oldal: 171
Erhiteles tulajdeni lap - Szemle mas olat
Megrendelés s @m:30005/ 12R63/2025

2025.02.10
NAGYKOVACST ekiats 53
Belteralet 4046 helyrajzi szdm
2094 NAGYROVACST Tompa Mihaly utca 6.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jév. alosztaly adataok
maveleési ag/kivatt megnevezés/ min.o ha m2 k.fiil. ter. katr.jév
ha m2 k.£fill
. Kivett lakdhdz, udvar, gazdasagl épiilet 0 727 0.00
ILRESZ

3. tulajdeni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkegzési idd: 31761/15%7.02.12
jogcim: tulajdonba adas 1320:1LXV.Tv./107/
jogallas: tulajdonos
név: NAGYKOVACST NAGYKOZSEG ONKORMANYZAT
cim: 2094 NAGYKOVACSI Kossuth Lajos utca 61.
tdrzsszam: 15730198

ULRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap misolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva rem mindsiil hiteles bizonyitd eredd dokumentumnak. Ez a tulajdoni lap
k&zigazgatasi hatésagl eljaras céljabdl kerfilt kiadasra. MAsra nem haszndlhato.
TULAJDONI LAP VEGE

@ Molnar Méria e.v. 14. oldal
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7.2. Térképmasolat

Elektronikusan alairta: G
. Lechner Nonprefit Kft. - Faldhivatal

PEST VARMEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes ut 3.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2023.02.27 15:07:59
Megrendelés szan:  7/578/2023

Helyrajzi szam: NAGYKOVACSI belterillet 4046
Térmajzszam 4374550002023

Meéretarany: 1: 1060

[l

th’rL

e |

A térképmésolat a kiaddst megeldzh napig megegyezk az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmdval, A
térképmasolat méretek lgvételére nem hasmalhatd!
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7.3. Térkeép kivonat

Az ingatlan telepilésen bellli elhelyezkedése
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7.4 Alaprajz
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7.5. Foték

siumse
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