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ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

MEGBIiz6

Megbizé neve
Megbizé cime

. Solymar Nagykézség Onkormanyzata
: 2083 Solymar, Jozsef Attila u. 1.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Iktatészam

Telepilés (ir. szam, varos, kerilet)

Utca, hazszam

Hrsz:

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)
Az ingatlan jelenlegi hasznositasa

: LIQ-213

: 2083 Solymar

: Belterlet

: 3537

. kivett beépitetlen terilet
: beépitetlen teriilet

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékelés célja

. Solymar Nagykozség Onkormanyzata 1/1

: forgalomképes

: tulajdonjog

:1/1

: piaci érték meghatarozasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

A telek mérete

Ertékelt tul.hanyadhoz tartozé telek
Ovezeti besorolas

Beépithetbség

Kozmdvesitettség

1487 m’
1487 m?

. kertvarosi lako
1 25%
: telken belil nincs kozmd, utcardl bekothetd

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott mddszere
Helyszini szemle/értékelés forduldnapja
Ertékelés érvényessége

: piaci 6sszehasonlité- és maradvanyérték elvli moédszer
. 2019. augusztus 7.
: 180 nap

MEGALLAPITOTT JELENLEGI TELEK ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke

: 26900 000 Ft

azaz Huszonhatmillié-kilencszazezer- Ft .
MEGALLAPITOTT FAJLAGOS M2 AR
Az ingatlan fajlagos m2 ara : 18 100 Ft

azaz Tizennyolcezer-egyszaz Ft .

Készilt: 2 db eredeti példanyban.

A megallapitott érték per-, teher- és igénymentes kiiiritett allapotra vonatkozik. A becsiilt érték netté

6sszeg Afa-t nem tartalmaz.

Budapest, 2019. augusztus 12.

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékel6
Nyilvantartasi szam: 1398/2006
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1. ELGZMENY

Megbizé neve: Solymar Nagykozség Onkormanyzata
A Megbiz6 megbizta a Liquid 2008' Vagyonértékel6 Szakiroda Lakatos Ferenc e.v.-t, (2314 Halasztelek,

Kisgyar utca 92/d.) az aldbbi ingatlan értékelésével:
2083 Solymar, Belteriilet Hrsz: 3537

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés, a Megbizd tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt
szlikségessé. Ennek megfelel6en, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell allast
foglalnia. Ertékelés célja: piaci érték meghatarozdsa jelen allapot szerint.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgdltuk az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésiinkre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelGen
alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2012) irdnyelv és a tobbszérésen maddositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet
elGirasait.

A helyszini szemlén résztvevik: Ingatlanvagyon-értékel6

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az ingatlan allagat, mdszaki funkcionalis jellemzGit és mas
értékbefolyasold tényezlket vizsgdltunk. Az ingatlan egyes részleteir6l fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgdlaton tulmendéen tdjékozodtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci
helyzetérdl, valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrél.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 2083 Solymar, Belterllet
Ingatlan cime (természetbeni): 2083 Solymar, Belterllet
Helyrajzi szama: 3537

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett beépitetlen terilet
Jelenlegi hasznositasa: beépitetlen teriilet
Tulajdoni lap szerinti mérete : 1487 m’

Ertékelt tul.hanyadhoz tartozé telek: 1487 m’
Tulajdonviszony: Solymar Nagykdzség Onkormanyzata 1/1
Széljegy tartalma: Nincs.

Bejegyzett terhek és jogok: Nincs.

Megjegyzés:

Tekintettel a tulajdoni lap formatumara az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes
korl egyezBsége a rendelkezésre all6 dokumentummal.
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirasa
4.2.1. Az ingatlanpiac révid ismertetése

Solymar nagykozség, dinamikusan fejl6dé telepiilés. Az idei évben a beruhazasok erésddnek és a telek értéke
is felfelé mozog. Az ingatlanok értékndvekedése inflacid feletti, az ipari hasznositasu telkek piaca a gazdasagi
beruhdzasok novekedésével élénkil. Az eladhatdsdg feltételezhetéen 180 napon belili. Hosszutdvon
értéktartas a legvaldszin(ibb.

4.2.2. Az ingatlan kornyezete, elhelyezkedése

Solymar nagykozség Pest megyében, a pilisvorosvari jarasban, a budapesti agglomeraciéban taldlhaté. A
telepiilés tomegkozlekedési jaratokkal kdzvetlenil megkozelitheté Budapest Il., Ill. és Xlll. keriletébdl is, a
BKV 7 (koztik 1 éjszakai), illetve a Voldnbusz 3 buszjaratdval, illetve vonattal a Nyugati palyaudvar fel6l.
Autéval pedig a 10-es utrél érhetd el legkdnnyebben.

A vizsgalt ingatlan a Solymart Pilisszentivannal 6sszekotd orszagutrdl nyilé Hold utca és Golgota utca kozotti
részen fekszik, a Szél-hegy dél-nyugati oldalan. A kérnyék a Terstydnszky utca felé es6 oldala mar majdnem
teljesen beépiilt, a kozvetlen kozelben két élelmiszer-aruhaz is talalhaté (Aldi, Spar). A nyugati és az északi
hegylab telkein ma is f6ként nyaraldk taldlhatdk, szérvanyos mezGgazdasagi (allattartdsi) hasznositassal.

4.2.3. Az ingatlan kdzmdvesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos halézat: csak az utcdban van
Vezetékes viz kozm(: csak az utcdban van
Csatorna: csak az utcdban van
Vezetékes gaz kozm(: csak az utcdban van

4.2.4. A telek altalanos jellemzéi

Ovezeti besorolasa: kertvarosi laké Lke-O-2

Beépithetbsége: 25%

Telepulésen beliili elhelyezkedése: Solymar

Beépitettség: beépitetlen

Tajolas/lejtésviszonyok: Ny-i utcafronti tajolasu, enyhén lejtds terep

MegkozelithetGsége: Személyautd Autébusz [ villamos
[ Metré O Trolibusz O Hév
Vasut O Fogaskerek( O Komp

Keritettség: keritett

Kornyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhet§

4.2.5. A telek rovid leirasa/hasznosithatdsaga:

A teleknek a Hold utca feldl is, és a Golgota utca feldl is van bejarata. A telek minden oldalrdl drotkeritéssel
hatarolt, kézm(ivek nincsenek kiépitve, ezek az utcardl bekothetSek. Felszine enyhén lejtGs, alakja téglalap
alaku. Az ingatlan teriletén egy fahaz is lathaté, ez a teriilet gondozott, a hatsd részen elburjanzott
novényzet van. A telekre a szomszédos 3536 hrsz-u ingatlan raldg, épitési és hasznalatbavételi engedélyt a
tulajdonos kizardlag a tulajdondaban |évé ingatlanra kapott, viszont a haszndlatbavételi engedély kiaddsa utan
tortént az épiletfeltiintetés a természetbeni allapotnak megfelelGen.

Az ovezeti besoroldsa Lke-O-2 Kertvarosias lakdtertlet. A legkisebb kialakithatd telek teriilete 550 m?2,
legkisebb telekszélesség 14 m, legnagyobb beépithet6sége 25%, terepszint alatti beépitettség megengedett
legnagyobb mértéke 30%, legnagyobb épliletmagassdg 5 m, legkisebb zoldfellleti aranya 50%, beépités
madja oldalhataron allé.
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA uUtmutaté elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2003-2016), a tobbszor mddositott
25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfelel6en
készllnek.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXII. torvény az informacids 6nrendelkezési jogrol és az informacidszabadséagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasérdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kivil helyezésérdl sz616
ingszabalvoknak meegefeleld madon kezeli.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt 0sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
id6pontjaban egy vasarolni szdndékozd és egy eladni szandékozd kozott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott tgyletben, megfelel6 marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintGen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Az értékelés moddszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatoak.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuléd mdédszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakért6 az értékelendd ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az
adott korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kdzvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehet6ség, annal
pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemz§ piaci forgalmuk.
Pld.: csaladi hazak. aroklakasok. telkek. sth.

Az 6sszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezék szolgdlnak:

e realizalt Ugylet szerinti ar / kindlati ar e infrastrukturalis ellatottsag
e értékesitési id6pont ® méret
o elhelyezkedés, megkozelithet&ség e muszaki allapot

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipusi ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapuld értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerul6 kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds |épései 6sszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

N

A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

w

Jov6beni pénzfolyamatok feldllitasa hasznalati médonként.
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kockazat (azon beliil 4gazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsdgok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,9%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,9 %, kerekitve 7,0% (lakdsok)-7,5-9,5% (egyéb). (2019. II. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.
6. Alegmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A hozam elvi érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

Az érték meghatarozasanak folyamatdban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a
leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.
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5.1.3. Koltségalapu érték (nettd pétlasi érték) mddszer

A koltségalapu érték (nettd potlasi érték) -megkdzelités |ényege, hogy az ingatlan Ujra-elGallitasi koltségébdl le
kell vonni az id6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozé foldteriilet értékét.

A médszer 6 1épései:

1. Atelekérték meghatarozdasa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan.

A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozésa.
Avulasok szamitdsa.

Piaci viszonyok miatti médositéd tényez&k szamitasa

vk wnN

Erték képzés.

Az eljaras altalanos gyakorlata soran els6 lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni Ures,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kévetSen a hasonlé jellegl, azonos célra hasznalhaté épiilet
UjraelGallitasi (potlasi) értéke kerll megallapitasra. Ezt az értékelést végz6 altaldban az elmult id6szakban meg-
épitett hasonld funkcidju, volumend, felszereltségd, ill. mas szempontbdl egyébként 6sszehasonlithaté ingat-
lanok tényleges beruhazasi koltségei, illetve publikus épitGipari argyljtemények, vagy koltségnormativak alapul

vételével allapitia mes.
Az avulas az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkcionalis avulas és c.)

kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasagosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat
kell haszndlni:

> varosi tégla éplletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet(i épiletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegl épliletek 50-80 év, > ipari és mez&gazdasagi éplletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszer( kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kuls6 avulas az ingatlanon kivili korilmények miatt all el6, mint a kereslet hidnya, a terilet valtozé
ingatlan felhasznalasa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi korilmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avuldsi kategéridban, szazalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés Gsszehasonlitd ingatlanpiaci adatok felhasznaldsaval és elemzésével
torténik. Valds piaci forgalmi értéket leginkdbb a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszerrel

lehet kapni.
A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében

felmeril6 kiaddsoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A moddszert altaldban a
jovedelemtermel6 képességgel rendelkezs ingatlanok esetében alkalmazzak.

A nettd potlasi koltség elvi értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt Gjrael&allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujrael&allitasi értékbdl azonban le kell vonni az id6 mulasa, az elhasznalddas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozd foldterllet értékét. Epités alatt 1évs létesitménynél, karoso-dott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl.a vizsgalt létesitmény kilénleges
rendeltetése miatt) mas maddszer nem all rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a mddszer fejezi ki a
legkevésbé tényleges piaci viszonyokat.
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5.3 Az ingatlan értékének meghatarozasa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmodosit6 tényezok

értékelt ingatlan

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

az ingatlan cime: 2083 Solymar, Belteriilet Hrsz: Solymar, Solymar, Solymar,
3537 Szél-hegy Terstyanszky Nadas

az ingatlan megnevezése: beépitetlen teriilet telek telek telek
ingatlan korr. teriilete (m?) 1487 1385 1400 1214
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K
kindlati ar /adasvételi ar (Ft) 26 000 000 32 000 000 37 000 000
kindlat / adasvétel ideje (év, hd) 2019 2019 2019
fajlagos alapar (Ft/m?) 18 773 22 857 30478
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10%
kinalat ill. id8 miatt mod. fajlagos alapér (Ft/m?) 16 895 20571 27 430

Osszehasonlitdshoz vett adatok révid leirdsa:

Szél-hegyen, belterileti, sik panordmas épitési telek, 25 %-os beépithetbséggel,

1. adat: kdzmdivekek a telek el6tt. Ingatlan.com/28695128

belterileti, sik, mellekutcaban Iévo epitési telek, Ikerhaz epitésére is alkalmas, 25
2. adat: %-0s beépithetséggel, kozmiivek telek el6tt. Ingatlan.com/22757761

25%-ig beépithetd, panoramas, kdzponti fekvésu sik épitési telek, kozmdvek a
3. adat: telek el6tt. Ingatlan.com/27965543

Adatok forrdsa, ddtuma:

internetes adatbdzis, sajdt adatbdzis

Ertékmodositd tényezbk elemzése:

Ertékmoddosité tényezék

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Alternativ hasznosithatdsag eltér6 ovezet 0% 0% 0%
Epitészeti szempontok: meglévo felépitmény 0% 0% 0%
Kornyezeti szempontok: elhelyezkedés 0% -5% -10%
Telekadottsagok: telek alakja 0% 0% -10%
Telekadottsagok: eltéré méret 0% 0% -3%
Infrastruktura: meglévl kézmivek 0% 0% 0%
Jogi helyzet: s,zo,mszedos épilet egy része 5% 5% 5%

atlog
Osszes korrekcié: -5% -10% -28%
Korrigalt fajlagos alapar: 16 051 18514 19 750
Atlagar kerekitve: 18 100
Ingatlan értéke kerekitve: 26 900 000 Ft

Az 6sszehasonlité adatok grafikus megjelenitése korrekcid el6tt és korrekcid utan:

40000 Ft/m2 -\

20000 Ft/m2 J\

18773

22857 30478

M

Ingatlan 2.

0 Ft/m2 +\\w\/

Ingatlan 1.

Ingatlan 3.

Kinalati ar (Ft/m2)

B Korrekcio utani fajlagos m2

ar

M Fajlagos m2 ar
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5.4. Maradvanyérték szamitas kivett épitési teriilet értékének becsléséhez

5.4.1. Adatok:

1.1.  |Foldterilet mérete: 1487|m’
1.1.1  [Min. telekteriilet a HESZ szerint 700[m”
1.1.2 |Afoldteriiletbél kialakithato telkek szama 1|db
1.1.3  [Egyéb teriilet (utak, jardak) 150|m’
1.2. Beépithetlség: 251%
1.3. Br. szintterileti mutatd: n.a.

1.3.1 |Maximalis beépithetd bruttd teriilet: 372|m’
1.4. Szamitasban figyelembe vett brutto terilet: 372|m’
1.5. Netto terllet szamitas: 323[m’
1.6. |Ertékesithet6 felépitmény Gsszesen: 323|m2
1.7. |Ertékesithet6 felépitmény becsiilt fajlagos értéke: 385 000|F'c/m2

5.4.2. Bevételek:

2.1.  [Ertékesithetd felépitmény értéke:

124 455 435|Ft

Bevételek dsszesen:

124 455 435 Ft

5.4.3. Koltségek:

3.1 Bontdsi kéltség: 150 000(Ft
a. bontando épiilet térfogata: 50(légm3
b. fajlagos bontasi koltség: 3 000(Ft/légm3
Fejlesztési koltségek
Epitési koltségek
- fajlagos épitési koltség: 225 000|Ft/m’
- alapterilet: 372|m’
a. Epitési koltség: 83 643 750|Ft
b. SzakértGi, tervezGi koltség: 1,5% 1254 656|Ft
c. Infrastruktira (pl. at, jarda, kerités): 900 000|Ft
3.2. d. Kozm(ifejlesztés: 400 000|Ft
Egyéb koltségek
a. Menedzsment koéltsége: 1,0% 836 438|Ft
b. Finanszirozas koltsége: 4,0% 3345 750|Ft
c. Tartalékképzés: 3,0% 2509 313|Ft
3.3. d. Elvart nyereség: 5,0% 4182 188|Ft
Koltségek dsszesen: 97 222 094 |Ft
Foldteriilet becsiilt érték (6sszes bevétel-osszes koltség kerekitve): 27 200 000 |Ft

Megjeqyzés:

A vizsgalt épitési telek maradvanyérték szamitasanal feltételeztiik, hogy:
- a teriilet a HESZ-ben el&irt min. méret(i telkekre oszthaté
- a kdozmlvek elérhetbek, és extra fejlesztési koltségeket nem igényelnek

- a teriilet még rendelkezik épitési potenciallal

- szamitdsainkban egy feltételezett alapteriletl atlagos kivitelezésd ingatlan épitésével szamoltunk

- a maradvanyértéket ellenérzésképpen szdmitottuk ki, konkrét fejlesztések, vagy meglévd tervek alapjan
a szamitds eredménye jelentGsen eltérhet az itt becsilt értéktdl, ilyenkor Uj szamitds javasolt.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Mddszerek indoklasa

A piaci 6sszehasonlité mddszert, mint f6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szdmitas tikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa nem jellemz§, és alulértékelést eredményezhet, ezért ezzel a
madszerrel nem szamoltunk.

B 3 Szamitott Sul Sulyozott
Az alkalmazott médszerek Modszer értek [Ft] [%{ ért:a’lk [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité moédszerrel: |[f6 mbdszer 26 900 000 Ft| 100%| 26900 000 Ft
Ingatlan értéke maradvanyelvl médszerrel: ellen6rz6 mddszer | 27 200 000 Ft 0% O Ft
Ingatlan értéke hozamalapu maédszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 26 900 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
26 900 000 Ft
azaz Huszonhatmillié-kilencszazezer- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A Liquid 2008 Vagyonértékel6 Szakiroda altal készitett értékbecsl6i szakvéleményben ismertetett
adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezGket sziikséges figyelembe venni:

1/ a szakért6 az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli
a helyszini szemle id6pontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

2/ az atadott iratok tanulméanyozdsan tulmenden jogi természet(i vizsgélatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) szakért§ nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozasardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomadsa, és ezért felelGsséget nem vallal. Nem vizsgdlta az
értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a
tulajdonjog atruhazasanak id6pontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetleniil 6sszefiiggé tartozas (kozlizemi
dijak, épitményadod, stb.) nem all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositasaval dsszeflig-
gésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetekt6l, személyekt6l valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithaték;

4/ az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasolo tényezdkért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épiletszerkezet, felhaszndlt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas
anyagok jelenléte stb.) szakérté nem vdllal felelGsséget;

5/ az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezéslinkre bocsatott alaprajzban feltlintetett alapterileti adatok, és a
valdsagos vagy méret adatok eltérése miatt felelGsségiinket kizarjuk;

6/ az érték magaban foglalja az éplletek rendeltetésszer(i hasznalatdhoz sziikséges épuletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingésagok vagy mobil eszk6zok értékét,
valamint az altalanos forgalmi adét (kivéve a lakdingatlanokat);

7/ a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak;

8/ az értékelés effektiv id6pontjatdl eltelt idS, a kézgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kells
pontossaggal nem prognosztizdlhato valtozasai mddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény
forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért rendszeres id6kozonként, illetve a kortilményekben bedllé
lényeges valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték felllvizsgalata;

9/ az Aaltalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdarozott célra, Megrendel§ altal torténd felhasznalas esetén érvényesek.

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com 10. oldal



