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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, Szava u. 7.

Helyrajzi szama : 380

Megnevezése . kivett 6voda, udvar

Alapterilete ;1158 m?

Tulajdonosa . Nagykovacsi Nagykézség Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyadban

A Nagykovacsi, belteriilet 380 hrsz-on nyilvantartott,
természetben Nagykovacsi, Szava utca 7. szam alatti,
»kivett 6voda, udvar’” megnevezésii ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak
per-, igény- és tehermentes, aktualis piaci forgalmi értékét
197 000 000.- Ft
azaz Egyszazkilencvenhétmillié forint
6sszegben allapitom meg

Az itt megallapitott érték a 2007. évi CXXVII. térvény 86.§. (1) bekezdés j) pontjaban foglaltak alapjan
altalanos forgalmi ad6t nem tartalmaz.

Az ingatlanra megallapithat6, piaci alapu bérleti dij nettd
4 200.- Ft/m2/hé
azaz Négyezer-kettészaz forint/négyzetméter/hénap

Egy foglalkoztato helyiség 6radijas bérbeadasa esetén a piaci alapu bérleti dij netté
5200.- Ft/6ra
azaz Otezer-kettdszaz forint/ora

Az értékbecslés készllt: 2025. november 28.

Készitette:

VIOLNAR MARIA e.v.
1048 Bp., B6rondos u. 7. P
1ddszdm: 56421763-1-41 ot 3

nyt.szam: 55064819

| | -
J’_ B r ) I" .i Majsy
O '*.Ju—wl e ", ’“—
N e " 2004783
Molnar Maria

okleveles ingatlangazdalkod6(ESSEC)
vagyonértékeld

w Molnar Maria e.v.
Tel: +35 30 9511 359; e-mail: info@mariamolnar.hu
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2094 Nagykovacsi, Szava u. 7. szam alatti, 380 hrsz-u ingatlan értékbecslése

1. Megbizasi adatok

Megbizé:

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

A szakvéleményt készité szakérto:

Molnér Méaria e.v.

okleveles ingatlangazdalkod6 (ESSEC),

vagyonértékeld

székhely: 1048 Budapest, B6réndoés 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 380 hrsz-on nyilvantartott, természetben Nagykovacsi, Szava utca 7. szam
alatti, ,kivett 6voda, udvar” megnevezés( ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada

Az értékelt jogl/jogosultsag:

tehermentes tulajdonjog

Meghatarozasra keriilé érték:

aktualis piaci forgalmi érték
piaci alapu bérleti dij

w Molnar Maria e.v. 4. oldal
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2. Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékbecsl6 szakértbnek az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kdzvetlen vagy kdzvetett érde-
keltsége nincs. Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kdvetkeztetések kizardlag 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 felel6sséget olyan karosodasok meglétéért, amelyek észleléséhez speci-
alis szakvizsgalat sziikséges.

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

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 szakértd jelen értékelés kapcsan kizarélag Megbizoé 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, illet6leg adataira valo hivatkozas nem publikalhatdo a Megbizonak és a
szakvéleményt készit szakértbnek a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyo irasbeli hozzajarulasa nélkul.
Szakeért6 kijelenti, hogy a rendelkezésére bocsatott dokumentumokat, adatokat és informaciokat uzleti titokként
kezeli, és tudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részére csak Megbiz6 el6zetes irasbeli hozzajarulasaval
adhatja ki.

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

két befolyasol6 kdrtilményekben bealld Iényeges valtozas esetén szikséges a megadott érték felllvizsgalata.
Az értékelés forduldnapja 2025. november 28.
Az értékelési jelentés — a helyszini szemle idépontjaban jellemz6 miszaki allapot jelentés mértékli megvaltozta-

tasa nélkil — a forduldnaptol szamitott 180 napig érvényes, ezt kdvetéen az értékbecslés aktualizalasa vagy Uj

értékbecslés készitése sziikséges.
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3. El6zmény és szakértoi feladat

Nagykovacsi Nagykézség Onkormanyzata megbizast adott a Nagykovacsi, Szava u. 7. szam alatti, felépitmé-
nyes ingatlan aktualis piaci forgalmi értékének becslésére, valamint az ingatlan bérbeadasa esetén érvényesit-
hetd bérleti dij megallapitasara.

A Megbizé az értékelési szakvéleményt az ingatlan tovabbi hasznositasara (elidegenitésére vagy bérbeadasa-
ra) iranyuld Képvisel6-testiileti dontés el6készitésére kivanja felhasznalni

Az értékeléshez rendelkezésemre allt az ingatlanrél a Pest Varmegyei Kormanyhivatal Féldhivatali Foosztaly
Foldhivatali Osztaly 1. altal 2025. 10. 09. napjan kiadott e-hiteles Tulajdonilap — masolat (szemle), valamint a
felépitmény méretezett alaprajza.
Az Ertékelési szakvéleményben felhasznalt fotok az ingatlan teriiletén 2025.10.10. napjan megtartott helyszini

szemle soran késziiltek.

4. Az értékelt ingatlan jellemzéi

4.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap

Cim: 2094 Nagykovacsi, Szava u. 7. felllvizsgalat alatt”
Helye: belterilet
Helyrajzi szama: 380
Széljegy: nincs

I. rész
Megnevezése: kivett 6voda, udvar
Teriilete: 1158 m?
Egyéb bejegyzés: nincs

Il. rész

Tulajdonos:

Nagykovacsi Nagykézség On kormanyzata tulajdoni hanyad 1/1

lll. rész

Egyéb bejegyzés:

[11/2. Onallé széveges bejegyzés. A hrsz teriilete csdkkent 84m2-rel,beolvadt a
381m2-re. (3-1426/2006)/telekalakitas/

I1/3. Vezetékjog. 2 nm-re a VMB 173/2009. sz. hatarozat alapjan, jogosult:
ELMU Haldzati Kft.

4.2. Az ingatlan kornyezete

Az értékelt ingatlan Nagykovacsi kézpontjaban, a Szava utca — Kossuth Lajos utca — Diéfa utca — Kolozsvar
utca altal hatarolt, szabalyozott, beépitett belteriileten fekszik. Kérnyezetében csaladi hazak, valamint gazdasagi
rendeltetésl és intézményi éplletek talalhatok.

w Molnar Maria e.v.
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2094 Nagykovacsi, Szava u. 7. szam alatti, 380 hrsz-u ingatlan értékbecslése

4.3. Telek jellemzok

Telek mérete, alakja, 1158 m2 térmérték, szabalyos nlgyszdg alaku, egy utcara nyitott kzbensé telek, oldalha-

elhelyezkedése, taron allo beépitéssel. Be nem épitett része parkositott udvar.
i | } s ]

beépitettsége: L

kéztertiet

369

Keritettség: a telket beton tamfalra épitett, fémpalcas kerités hatarolja

Domborzat: a csatlakozo kdzlekedési terilletnél magasabban fekvé sik teriilet, egyenletes talaj
Koézmiivek az ingatlan elektromos aram, féldgaz, vezetékes viz és kdzmlves szennyvizelvezetés
(telken beliil): hal6zatra csatlakoztatva van

Infrastruktura: az alap- és kdzépszintl ellatashoz tartozé szolgaltatasok (élelmiszer és iparcikk Uzletek,

szolgaltatd egységek, orvosi rendeld, gydgyszertar, oktatasi intézmények stb.) a telepuilés

kdzpontjaban, az ingatlan kdzvetlen kdzelében megtalalhatok.
a vizsgalt ingatlan gyalogosan és gépkocsival szilard burkolatu uton koézelitheté meg, t6-

megkozlekedési lehetéség (buszmegalld) cca. 120 m-re talalhato
kozterlleten (a meglévé szintklilonbségek jelenleg nem teszik lehetévé az ingatlanon

Megkozelithetoség:

Parkolas:
belili parkolast)
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Ovezeti besorolas

Nagykovacsi Nagykézség Onkormanyzat Képvisels-testiiletének Nagykoviicsi Nagykézség Helyi Epitési Sza-
balyzatardl, jelenleg hatalyos 7/2019. (VI. 3.) szamu 6nkormanyzati rendelete az értékelt ingatlan terlletét a
Vi-3-Of jelli, intézmény teriilet megnevezésii dvezetbe sorolja.

Intézmény tertletek elGirasai (Vi)
43.§ (1) Az intézmény terllet els6sorban igazgatasi, nevelési, oktatasi, egészseégugyi, szocidlis rendeltetést
szolgalo éplletek elhelyezésére szolgal.

(2) Az intézmény terileten elhelyezheté épiilet - az (1) bekezdésben foglaltakon kiviil:
a) iroda

b) kereskedelmi, szolgaltato, szallas,

c¢) kulturalis,

d) hitéleti,

e) sport

rendeltetést is tartalmazhat.

(3) A (2) bekezdés a)-e) pontjaban felsorolt rendeltetést tartalmazé épiletben a tulajdonos, a hasznalé vagy a
személyzet szamara szolgalé lakas, 1 lakas/telek alakithato ki.

A Vi-3-Of jelli intézmény teriiletre vonatkoz6 telekalakitasi és beépitési eldirasok:
a) Beépitési mad oldalhataron allo

b) Kialakithato legkisebb telekteriilet: 550 m?

c) Legnagyobb terepszint feletti beépitettség: 50%

d) Legnagyobb terepszint alatti beépitettség: 60%

e) A szintterlleti mutatd legnagyobb értéke: 1,0

f) Legkisebb zoldfellleti arany: 25%,

g) Legnagyobb épliletmagassag: 6,0 m.

w Molnar Maria e.v. 8. oldal
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h) A telkeken belil

ha) az el6kert: meglévé allapotnak megfeleld
hb) az oldalkert: 4,5 m

hc) a hatsokert: 5 m.

4.4. A felépitmény jellemzoi
(Megbiz6 altal rendelkezésre bocsatott adatok és egyszerili szemrevételezés alapjan, feltaras nem késziilt.)

Funkcionalis jellemz6k

1979. évi épitési engedély alapjan az 1980-as évek elején létesllt, alapincézetlen, féldszintes kialakitasu 6voda
épllet.

A foldszintes, lapostetds éplilet két csoportszobaval, nevel6i helyiséggel, melegité konyhaval és kiszolgal6 he-
lyiségekkel rendelkezik (mosddk, kozlekedd, gépészeti tér), a kertben egy fedett terasz és egy burkolt, fedetlen
terasz talalhato.

Az 6vodai funkcié az dvodaskord gyermekek szamanak csdkkenésével megsziint, az ingatlant jelenleg az Oreg-
iskola K6zosségi Haz és Konyvtar hasznositja kozosségi programok megtartasara.

Miiszaki jellemz6k

Hagyomanyos épitési médban létrehozott, hosszfalas, tégla szerkezet.

Alapozasa egyszeril szemrevételezéssel nem allapithatdé meg, de a vonalas teherleadasnak megfelel6en, val6-
szinlleg egyszer(, allandd keresztmetszetli monolit vasbeton savalap. Szigetelés hibajara utalé jelek nem ész-
lelheték.

Tet6szerkezete: laposteté nem jarhato lagyfedéssel

Az épulet homlokzata hészigeteléssel elatott, vakolt, szinezett.

Belsd terek falfelllete: vakolt, festett, a vizes helyiségekben csempével burkolt

Belsd terek burkolata: a foglalkoztatokban laminalt padlodlap, a tébbi helyiségben greslap, ill. keramia jarélap

A szobakban laminalt padlo, a tdbbi helyiségben keramia jarélap

Nyilaszardk: mianyag tokszerkezet(i, hészigetel6 Givegezéssel ellatott kiilsé és fa-, ill. frostiemez beltéri ajtok.
F(tési rendszer: zart égéster(i, kondenzaciés gazkazan, a héleaddk lapradiatorok

Hasznalati melegviz ellatas: elektromos bojlerek

Az éplletben az elmult id6szakban tobb feltjitasi munkat végeztek:

e 2011. vizhaldzat felujitasa, betapvezeték cseréje

e 2012. nyilaszarok cseréje kétrétegli mlanyag nyilaszarokra

e 2012. homlokzati hészigetelés és teté hdszigetelés készitése

e 2016. teljes flités rekonstrukcio és kazan csere

e 2018. teljes elektromos halézat cseréje, mérészabvanyositas, lampatest csere

Altalanos miiszaki allapot: j6, rendeltetésszerii hasznélatra beavatkozas nélkiil alkalmas.
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Alapteriileti adatok:

Helyiség neve  Netté alapteriilet

zsibongo
melegiték
mosogato
kamra

wce

mosdé

iroda

wce

6lt6z6

wce
elkllonitd
foglalkoztatd
foglalkoztatd

40,60 m?
9,00 m?
4,50 m?
3,40 m?
9,40 m?
8,10 m?
6,00 m?
1,40 m?2
7,10 m?
1,10 m?2
7,50 m2

54,00 m?2

54,00 m?2

206,10 m?
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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 utmutatéja
alapjan torténik.

Piaci érték fogalma:

A jelenleg hatalyos EVS 2012-2025 (European Valuation Standards ) definicidja alapjan a piaci érték az a be-
csult 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdz gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté vevd és egy
hajland6sagot mutaté eladod kdzott, megfelel6 marketingtevékenységet kdveté tranzakcio keretében, ahol a felek
tajékozottan, korultekintéen és kényszer nélkdl jartak el.

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés
Adott ingatlan értékének meghatarozasara tobb mddszer alkalmazhato, ezek koziil legelterjedtebb a forgalmi
értékelés, amely piaci 6sszehasonlitd adatokon alapul. A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 érté-
kelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 0sz-
szehasonlitasaval torténik.
A modszer lényege, hogy az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése utan
hatarozzuk meg a fajlagos értéket, amit az értékelendé ingatlan értékmddosité tényezdinek figyelembevételével
korrigalunk.
A piaci 0sszehasonlité adatokon alapuld mdédszer f6 l1épései:

- az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,

- fajlagos atlagos alapérték meghatarozasa

- értékmaddosito tényezék elemzése,

- afajlagos atlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa,

- végso6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Az dsszehasonlitd vizsgalatokat egy, olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely foldraj-
zi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentésen eltéré széls6 értékeket az elemzés soran figyelmen
kivil kell hagyni.

Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (a konkrét esetben pl. tehermentes tulajdonjog) szabad
6sszehasonlitani, illetve a kilénbdzé értékformak és jogok kdzott korrekcios tényezéket kell alkalmazni.

Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az altalanos forgalmi add 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.
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A szakirodalom meghatarozasa szerint ennél a mdédszernél 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 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 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 joévébeli haszno-
sitdsdbdl szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke plusz a befektetésbdl valé kilépés bevételének jelenértéke. Az
elemzési idészak altalaban 5-10 év kdzotti.

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 tékésitési kamatlab az adott eszkdztél, mint befektetéstdl elvarhaté minimalis
megtérilési rataval egyenlb.

Kéltségalapu értékelés

Alapvetéen a kilénleges rendeltetésli és/vagy az ingatlanpiacon csak kis szamban eléforduld 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
meglévl funkciok a legkisebb koéltséggel, 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
bekerilési értékként meghatarozott koltségek. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell
meghatarozni.

Az épllet Ujra-elballitasi koltseégébe az éplletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell szamitani,
mig a mobiliakat ki kell zarni.
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Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés. E kategoria f6 elemei: a fizikai-, a funkcionalis- és a kdrnyezeti
avulas, melyet specialis esetekben a gazdasagi (piaci) avulas meghatarozasaval is ki kell egésziteni. Az avulas
mértékét valamennyi kategériaban, szazalékosan kell megadni, szamitasa térténhet becslés alapjan, vagy rész-
letesebb elemzések utjan.

Az Ujrael6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik eredményll a koltség-
alapon szamitott forgalmi érték.

5.2. Modszer kivalasztasa

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

Jelen értékelés targya egy 6voda rendeltetés(, de alternativ hasznalatra is alkalmas épllet, melynek értékelése-
re a piaci 6sszehasonlitds, a hozamalapu becslés legalkalmasabb, ezért az aléktu8alis piaci érték becslését
ezzel a két modszerrel végeztem el.

5.3. Ertéket befolyasolé tényezék

5.3.1. Jogi szempontok

Ennél a pontnal vizsgaljuk 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 Osszehasonlité adatokat szolgaltatd és a vizsgalt ingatlan eltér6é alapteriletét, a te-
lek/felpitmény aranyt, az épllet életkorat, kdzmiivesitettségét, flités és melegviz ellatasat, aktualis miszaki
allapotat.

5.3.3. Kérnyezeti jellemzbk

A kornyezeti jellemzdk kozil az értéket els6sorban az eltéré gazdasagi kornyezet befolyasolja. Jelen esetben az
értékelt ingatlan és az 0sszehasonlitd adatokat szolgaltatd ingatlanok azonos gazdasagi kérnyezetben helyez-
kednek el, csak a telepiilésen beliili fekvés igényelt korrekciot.

Kdrnyezetvédelmi vizsgalat nem készult, egyszerli szemrevételezés alapjan az ingatlan és kérnyezete mentes
minden, kérnyezetre artalmas szennyezd anyagtol.

6. Az ingatlan aktualis értékének becslése

6.1. Ertékelés piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjan

Osszehasonlitasra — az ingatlanpiac aktualis allapotat megfeleléen kifejez6 — kinalati adatokat hasznaltam fel.
Az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok korét Nagykovacsi nagykdzséghez kozeli teleplilések ingatlanpiacan
eladasra kinalt, hasonlé kialakitasu ingatlanok koziil valasztottam ki.

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

Ertékelendd Az 6sszehasonlitas korébe bevont ingatlanok
ingatlan 1 2 3
Ingatlan Nagykovacsi Solymar Budaodrs Budapest, Il.ker.

Szavau. 7. Matyas kiraly u. Forras u. Zsigmond tér
Felépitmény tipusa 6voda Uzlet bemutatoé terem Uzlet, iroda
Telek teriilete 1158 m? 0 m? 990 m? 0m?
Alapteriilet 206 m? 253 m? 185 m? 270 m?
Ajanlat dra 175 000 000 Ft 249 000 000 Ft 230 000 000 Ft
Ajanlat ideje 2025.11. 2025.11. 2025.11.
Ajénlat forrasa ing.com/34765221 |ing.com/35018110 | ing.com/33488313

iy . ajanlat ajanlat ajanlat

Ajénlat / eladés 5% 5% 5%
Fajlagos egységar 657 115 Ft/m? 1278 649 Ft/m? 809 259 Ft/m?

Ertékbefolyasolé / korrekciés tényezék

Gazdasaai kb ¢ févarosi agglome- hasonlé hasonlé févaros

azdasagi kérnyeze racioé 0% 0% 5%,
Telepiilésen beliili elhe- lepiilés ké kedvezétlenebb kedvezétlenebb hasonlo
lyezkedés telepulés kozpont 5% 10% 0%

tarsashazi albetét 19% tarsashazi albetét
e , o
Telek/felépitmény arany 18% 20% 0% 20%
Epitési mod haavomanvos hasonlé hasonlo hasonlo
P gyomany 0% 0% 0%
253 m? 185 m? 270 m?
. 2
Alaptertilet 206 m 5% 0% 5%
Kézmiivek ssszkézmiives Osszkdzmiives Osszkdzmiives 0sszkdzmiives
0% 0% 0%
Fiitési mod/HMV gazcirké gaz:;m” gazt')‘;za” haz"(;’;pont'
() () (1]

. . . kdzepes felujitott j6
Miiszaki allapot jo 15% 15% 0%
Parkolas kozteriilet ha;;::lo ha;;?lo ha;;:lo
Eavéb szempont mas célu hasznalat- kedvezdbb kedvezdbb kedvezdbb

4 P ra atalakitas sziiks. -10% 10% 10%
Korrigalt egységar 887 105 Ft/m? 1 086 851 Ft/m? 890 185 Ft/m?

Hasonlité atlagar m?-re

954 714 Ft/m?

Becsiilt piaci érték

196 766 506 Ft

KEREKITVE

197 000 000 Ft

Piaci 6sszehasonlité médszer alapjan az ingatlan értéke:
197 000 000 Ft

Piaci 6sszehasonlité adatok alapjan az ingatlan piaci forgalmi értéke
197 000 000.- Ft
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6.2. Ertékelés hozamszamitas alapjan

A hozamszamitas Iényegében befektetési analizis, mely az ingatlan piaci értékének megallapitasara a nemzet-
kozi gyakorlatban is hasznalt, hatékony eljaras. A specialis célra tervezett ingatlanok piaci vagy befektetési
értékelésnél elsédlegesen alkalmazott modszer. A szamitasok kiindulé pontja az ingatlan bérbeadasa révén
elérhet6 jovedelem.

A hozamszamitasra a kozvetlen t6késités modszerét alkalmaztam. A bérbeadasbol szarmazé jovedelem becs-
lését a kozeli telepulések ingatlanpiacan bérbeadasra kinalt ingatlanokért fizetendd bérleti dijak alapulvételével
végeztem el.

A kedvezd lokacidra tekintettel, az ingatlan 80 %-os kihasznaltsagat prognosztizaltam.

Az ingatlan jelenlegi miszaki allapota alapjan, rendeltetésszer(i hasznélatra beavatkozas nélkul alkalmas, ezért
a bérbeadast megel6z6 befektetési kiadassal nem szamoltam,.

Nagykovacsi Nagykézség Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének a helyi adokrol szolé 0/2015. (XI. 30.) énkor-
manyzati rendelete rendelete alapjan a fizetendé adé mértéke 200 m2-t meghaladé hasznos alapterilet utan
1300 Ft/m2/év

Az ado6 alapja az épitmény négyzetméterben szamitott hasznos alapterilete.

A bérbeadot terheld egyéb koltségeket a bevételek 1,2 %-aban hataroztam meg.

A kozizemi dijakat, illetéleg az ingatlan fenntartasaval 6sszefiiggé egyéb kiadasokat a bérbeadd jellemzben
tovabb szamlazza, ezek a koltségek — akar atalanydijas, akar tételes elszamolassal — a bérl6ét terhelik, ezért
ezeket a tételeket a bérbeadd kiadasai k6z6tt nem vettem szamitasba.

Hozamszamitas
Ertékelend6 Az bsszehasonlitas kérébe bevont ingatlanok
Ingatlan ingatla'n : 1 2 . 3

Nagykovacsi Pomaz Telki Solymar

Szava u.7. | Tancsics Mihaly u. Kdzpont Kilsé Bécsi ut
Ingatlan tipusa 6voda Uzlet, iroda Uzlet, iroda bemutato terem
Telek teriilete 1158 m? 268 m? 0 m? 0m?
Alapteriilet (m2) 206 m? 131 m? 162 m? 263 m?
Ajdnlat dra Ft/hé 440 000 Ft/hé 800 000 Ft/hé 900 000 Ft/hé
Ajanlat ideje 2025.11. 2025.11. 2025.11.
Ajnélat forrasa ing.com/34594765 | ing.com/34809992 | ing.com/35038016
Ajénlat/tényleges szerzédés ajanlat ajanlat ajanlat
Ajdnlati / inflacié korrekcid -5% -5% -5%
Fajlagos egységar ajanlati/inflacié korr. 3 191 Ft/m?/hé 4 691 Ft/im*ho 3 251 Ft/m?/hé
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Ertékbefolyasolé / korrekciés tényezék

Gazdasaai kémvezet févarosi agg- hasonlé hasonlé hasonlé
9 4 lomeracioé 0% 0% 0%
lilés koz- | kedvezbtlenebb hasonlé kedvezétlenebb
Teleplilésen bellili elhelyezkedés telepulés koz
pont 20% 0% 20%
Telek/felépitmény arén 18% 49% tarsashazi albetét | tarsashazi albetét
piimeny arany ° 10% 20% 20%
131 m? 162 m? 263 m?
. 2
Alapteriilet 206 m 10% 0% 5%
h 16 h 16 h 16
Komfort fokozat osszkomfortos a;'(;: ° 3(3’00/: > a;'(;: >
S hdszivattyus - .
Fiités/HMV gézcirké kombi cirkd rendszer hazkdzponti
0% -5% 0%
. . . j6 Ujszerl Ujszer(
Miiszaki allapot jo
0% -15% -15%
Eavéb szempont hasonlo hasonld hasonlo
9 P 0% 0% 0%
Korrigalt egységar (Ft/m2) 3 829 Ft/m? 4 222 Ft/m? 4 226 Ft/m?
Hasonlité atlagar kerekitve 4100 Ft/m?
Tervezhets éves bevétel 8 112 096 Ft | Kihasznaltsag és nem fizetésbdl adddo bevételkiesés 20 %
Feldjitasi alap 260 000 Ft | felépitmény potlasi kdltségének 0,2 %-a
Menedzselési kbltség 162 242 Ft | éves bérleti bevétel 1 %-a
Epitményadé 268 000 Ft | 1300.-Ft/m2/év
Eves tiszta jévedelem 7 689 854 Ft

TOkésitési rata

6,0%

Befektetési kiadas

0 Ft

Hozamszamitason alapulé értékbecslés alapjan az ingatlan értéke:

128 164 235 Ft

KEREKITVE:

128 000 000 Ft

Hozamszamitason alapul6 értékbecslés alapjan az ingatlan értéke:
128 000 000 Ft

A csoportszobak alkalmankénti bérbeadasa esetén beszedhetd, érankénti bérleti dij mértékét ugyancsak piaci
O0sszehasonlitas alapjan becstltem.

Teleplilés Telepulesgn beldli Helyiség m2 Ft/6ra korrekcid
fekvés
Szentendre | Paprikabiré u. iroda 3000 alap'te,rulet, Kiszolgalo 25% | 3750
28 helyiségek

.| Sz6lbskert . . (1 . o
Budakeszi Ipari park iroda 68 5000 | kiszolgal6 helyiségek 10% | 5500

- . mozgas alaptertlet, kiszolgald o
Erd L&csei u. stadio 34 5000 helyiségek 25% | 6250
atlag | 5167
kerekités | 5200
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7. Az értékelés 6sszegzése

Az ingatlan értékének becslését piaci 0sszehasonlité adatok elemzésével és hozamszamitassal € is elvégez-

tem.
Az értékegyeztetésnél az alabbi szempontokat vettem figyelembe:

» adott ingatlannak az ingatlanpiacon elfoglalt helyérél, vagyis a piacon elérheté aktualis arardl leginkabb

megbizhato6 képet a kézvetlen dsszehasonlitas ad;

» jovedelemtermelésre alkalmas ingatlan esetében a prognosztizalhatdé jévedelem alapjan szamitott érték a
piaci 6sszehasonlitdshoz hasonlé pontossaggal fejezi ki az aktualis értéket, ebben az esetben azonban a
szamitas alapjat nem a tényleges bevételek, hanem piaci bérleti dijak képezték, melyek — figyelembe véve,
hogy a felépitmény az eredeti, 6voda rendeltetésnek megfeleléen van kialakitva, és ilyen rendeltetési in-
gatlant az orszagos ingatlanpiacon sehol nem kinalnak bérbeadasra — csak feltételezett hozamalapu érték

becslésére alkalmasak.

Fentiekre tekintettel az ingatlan piaci forgalmi értékét a pici 6sszehasonlitds eredményének 100 %-aban hata-

roztam meg, a kdvetkez6k szerint:

Forgalmi érték Sulyozas

Sulyozott érték

Piaci alapu forgalmi érték 6sszesen 197 000 000 Ft  100% 197 000 000 Ft
Hozam alapu forgalmi érték 128 000 000 Ft 0% - Ft
Kéltség alapu forgalmi érték nem alkalmazott 0% - Ft

Sulyozott 6sszesitett forgalmi érték kerekitve:

197 000 000 Ft

Az értékelt ingatlan 6sszesitett, becsiilt értéke

197 000 000.- Ft
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A fentiek szerint elvégzett szamitasok alapjan a

Nagykovacsi, belteriilet 380 hrsz-on nyilvantartott,
természetben Nagykovacsi, Szava utca 7. szam alatti,
JKivett dvoda, udvar” megnevezési ingatlan
1/1 tulajdoni hanyadanak
per-, igény- és tehermentes, aktualis piaci forgalmi értéke
197 000 000.- Ft
azaz Egyszazkilencvenhétmillié forint.

Az itt megallapitott érték a 2007. évi CXXVII. térvény 86.8. (1) bekezdés j) pontjaban foglaltak alapjan
altalanos forgalmi adé6t nem tartalmaz.

Az ingatlanra megallapithatd, piaci alapu bérleti dij nettd
4 200.- Ft/m2/hé
azaz Neégyezer-kett6szaz forint/négyzetméter/hdnap

Egy foglalkoztatd helyiség 6radijas bérbeadasa esetén a piaci alapu bérleti dij nettd

5 200.- Ft/6ra
azaz Otezer-kett6szaz forint/éra

Budapest, 2025. november 28.

VIOLNAR MARIA e.v. I AHER
1048 Bp., BEréndés u. 7.
1ddszam: 56421763-1-41 { .- EUFImM Yo

nyt.szdm: 55064819 - | ' f‘%

MA
' {_.L.L [uwr-sl 'w--f[\f_"i_.' ;
| o . 2004503

Molnar Maria
okleveles ingatlangazdalkod6(ESSEC)
vagyonértékeld
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8. Melléklet

8.1.Tulajdoni lap masolat
Pest Varmegyei Kormanyhivatal

Féldhivatali Féosztaly Foldhivatali
Osztaly 1.

2094 NAGYKOVACSI, SZAVA UTCA 7. "FELULVIZSGALAT ALATT"
Nagykovacsi, Belteriilet, 380
1. RESZ

1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési idé:
53940/2006.50865/2006

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés

Kivett / dvoda, udvar

Il. RESZ
3. Bejegyzé hatarozat, érkezési idS:
38614/1993.05.21
Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: -, 38614/1993.05.21

tulajdonba adas 1990:LXV.Tv./107/,31761/1997.02.12
Név: NAGYKOVACSI NAGYKOZSEG ONKORMANYZAT
Jogosult cime: 2094 NAGYKOVACSI, Kossuth Lajos utca 61.

Ill. RESZ

2. Bejegyzé hatarozat, érkezési id6:
53940/2006.50865/2006

Onallé szoveges bejegyzés

1117 Budapest, Karinthy Frigyes (it 3. INYER/TULLAP/20251009/236673

Tulajdonilap-masolat

(szemle)

Ugyazonosité: Nagykovécsi

2025.10.09

Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm)

0 1158 0

A hrsz teriilete csokkent 84m2-relbeolvadt a 381m2-re. (3-1426/2006)/telekalakitas/

3. Bejegyzé hatarozat, érkezési id6:
46086/2010.06.08

Vezetékjog

2 nm-re a VMB 173/2009. sz. hatérozat alapjdn
Név: ELMU HALOZATI KFT
Jogosult cime: 1117 BUDAPEST, Hengermalom ut 18.

Az E-hiteles tulajdonilap-mésolat tartalma a kiaddst megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fenndllo bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem

mindsil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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Belteriilet, 380 helyrajzi szam

Kataszteri jovedelem (AK)
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8.2. Ortofoto

Nagykovacsi térinformatikai rendszere
M 1:500 (A4)
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8.3 Térkép kivonat

Az ingatlan telepllésen bellli elhelyezkedése
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8.4 Alaprajz
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