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1. Megbizéasi adatok

Megbizo:
Nagykovacsi Nagykdzség Onkormanyzata
cim: 2094 Nagykovacsi, Kossuth Lajos u. 61.
képviseli Bencsik Mdnika polgarmester

A szakvélemeényt készit tarsaség:

PROMPT-IMMO Kereskedelmi és Szolgaltato Kift.
székhely: 1124 Budapest, Csorsz u. 43.

iroda: 2483 Gardony, Ady Endre u. 6.

képviseli: Molnar Maria Ugyvez&igazgatd
cégjegyzékszam: Cg.01-09-669821

adoszam: 12363012-2-41

A szakvélemeényt készét szakeéris:

Molnér Méria

okleveles ingatlangazdalkodo,

PSZAF Ingatlanértékéil Névjegyzékbe felvett vezészakérd
eng.szam: 01692/96

EUFIM ingatlanértékél

mindsité oklevél szam: 2004/93

A megbizas targya:
Nagykovacsi, belterllet 4561/8 és 4561/9 hrsz mjalvantartott, természetben
Banya utca mentén fe&kivett beépitetlen teriletek

A Megbizo altal atadott dokumentumok
2010.06.22. napjan kiadott, nem hiteles tulajdapimasolatok
Nagykovéacsi 4561/8 és 4561/9 hrsz-u ingatlanokwanalas helyszinrajza

Az értékelt jog/jogosultsag:
tehermentes tulajdonjog

Meghatarozésra keri érték:
piaci forgalmi érték
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2. Ertékelési bizonyitvany
Nagykovacsi 4561/8 hrsz

Megbizo:

Nagykovacsi Nagykozség Onkormanyzata

Az értékelt ingatlan adatai:

Az ingatlan cime : Nagykovécsi, belterilet (Banyeay

Helyrajzi szama  : 4561/8

Terllete : 5152 m2

Megnevezése . kivett beépitetlen tertlet

Tulajdonosa . Nagykovacsi Nagykozségdbmianyzata 1/1 tulajdoni hanyadban

A Nagykovacs, beltertllet 4561/8 hrsz alatt nyilvamtrtott, természetben
Banya utca mentén fekw kivett beépitetlen terilet
per- teher- és igénymentes, nettd piaci forgalmi éke

84.000.000.- Ft

azaz Nyolcvannégymillié forint,

Az értékbecslés késziilt: Készitette:
2010. junius 22. Molnar Méria
okleveles ingatlangazdatkod
EWFingatlanértékel
Megjegyzés:

A fentiek szerint megallapitott érték — a helysapremle idpontjaban jellem allapot jelents mér-
tékii megvaltoztatdsa nélkil — a forduldnaptdl szamit8@ napig érvényes, ezt kétreh az érték-
becslés aktualizaldsa vagy Uj értékbecslés kéezkikséges.
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3. Ertékelési bizonyitvany

Nagykovacsi 4561/9 hrsz

Megbizo:

Nagykovacsi Nagykdzség Onkormanyzata

Az értékelt ingatlan adatai:

Az ingatlan cime : Nagykovécsi, belterllet (Bany@a

Helyrajzi szama  : 4561/9

Terilete : 5152 m2

Megnevezése . kivett beépitetlen tertlet

Tulajdonosa . Nagykovacsi Nagykozségdbmianyzata 1/1 tulajdoni hanyadban

A Nagykovacs, beltertilet 4561/9 hrsz alatt nyilvamtrtott, természetben
Banya utca mentén fekd kivett beépitetlen terilet
per- teher- és igénymentes, nettd piaci forgalmi éke

81.900.000.- Ft

azaz Nyolcvanegymillid-kilencszazezer forint,

Az értékbecslés késziilt: Készitette:
2010. junius 22. Molnar Méria
okleveles ingatlangazdatkod
EWFingatlanértékel
Megjegyzés:

A fentiek szerint megallapitott érték — a helysapremle idpontjaban jellem allapot jelents mér-
tékii megvaltoztatasa nélkul — a fordulénaptdl szamit8@ napig érvényes, ezt koden az érték-
becslés aktualizaldsa vagy Uj értékbecslés kéezkikséges.
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4. Nyilatkozat

Az értékbecd] szakérdnek az értékelés targyat képangatlanokban semmiféle kdzvetlen vagy
kozvetett érdekeltsége nincs.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, k@zthések kizardlag szakmai szempontokon
alapulnak.

Megbizasunk jogi természekérdések vizsgalatara nem terjedt ki, igy ilyeémy vizsgélatot az
értékelt vagyontargyra vonatkoz6an nem folytattunk.

Nem véllalunk felelsséget a Megbizo6tol kapott és altalunk valosnakaddtok és informaciok
esetleges pontatlansagaért.

A szakvéleményben jellemzett allapotot egyszezemrevételezés, valamint a Megbizd szdbeli
tajékoztatisa és altala rendelkezésiinkre bocgatotk alapjan mutattuk be. Nem véllalunk fele-
|6sséget olyan karosodasok meglétéért, amelyek éséledz specialis szakvizsgalat szikséges.
A szakérd jelen értékelés kapcsan kizarélag Megbizo feléozde felelssséggel,6t harmadik
személy felé kotelezettség nem terheli.

Jelen értékelés egy eredeti, és egy elektronikggméassal megegyézpéldanyban készult,
amelynek egy példanya a Megbizot illeti, eqgy péjdaiszakéri irattaraba kerul.

Az értékbecslés egésze vagy részleteislibgt adataira valé hivatkozas nem publikalhaté a Meg
bizénak és a PROMPT-IMMO Kft-nek a megjelenés fganés tartalmat jévahagyo irasbeli hoz-
zajérulasa nélkul.

Szakérd kijelenti, hogy a rendelkezésére bocsatott dokuumaokat, adatokat és informaciokat
Uzleti titokként kezeli, és tudomasul veszi, hogglat harmadik fél részére csak a Megbi#6 el
zetes irasbeli hozzajarulasaval adhatja ki.

A gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyolrelkellb pontossaggal nem prognosztizalhato
valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithatszakérii vélemény vonatkozé megallapitasa-
it, ezért a vagyontargy éertékét befolyasolo koriilgakben bedllé Iényeges valtozas esetén szik-
séges a megadott érték felllvizsgalata.

Az értékelés fordul6napja 2010. janius 17.
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5. Elézmény

Nagykovacsi Nagykozség Onkormanyzata meghbizast adblagykovacsi, Banya u. mentén fékv
4561/8 és 4561/9 hrsz alatti ingatlanok értékbeés:
A Megbiz6 az értékelési szakvéleményt az ingatlaiootabbi hasznositdsara vonatkoz6 keépuisel

testileti dontés ékészitéséhez kivanja felhasznalni.

6. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

6.1.
Az ingatlan cime : Nagykovécsi, belterllet (Banyea)

Helyrajzi szama : 4561/8

Terllete : 5152 m2

Megnevezése . kivett beépitetlen tertlet

Tulajdonosa . Nagykovacsi Nagykozségdmianyzata 1/1 tulajdoni hanyadban
6.2.

Az ingatlan cime : Nagykovécsi, belterllet (Bany@ay

Helyrajzi szama  : 4561/9

Terllete : 5152 m2
Megnevezése : kivett beépitetlen tertlet
Tulajdonosa . Nagykovacsi Nagykozségdbmianyzata 1/1 tulajdoni hanyadban

7. Az ingatlanok jellemzéi

A telkek és kornyezetik

A vizsgalt ingatlanok Nagykovacsi Nagyszénaskeneebzés telepulésrészében, a Kaszalo utca -
Banya utca —Nagyszénas utca — Kazal utca altatdiatézabdalyozott, beépitésstlallo belterlleten,

a Banya utcara mélegesen, egymas mellett helyezkednek el.

4561/8 hrsz
A Kaszal6 utca és Banya utca taladlkozasanéldekzabéalyos négyszog alaka, 5152 m2 térmérték

E-D-i irdnyban enyhén lejt két utcara nyitott, beépitetlen saroktelek.
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Az ingatlan kdzmcsatlakozdsokkal jelenleg nem rendelkezik, a szédwsz utcakban azonban az
elektromos &ram, vezetékes viz, foldgadz és szemesatforna kb6zlzemi halézatra valé csatlakozas
lehetisége egyarant elérlget

A terilet gépkocsival és gyalogosan szilard burtkolaon kozelithét meg, témegkdzlekedési elérhe-
tésége megfelél buszmegallé kb. 300 m.-re talalhato.

Az alapszini ellatashoz tartozo szolgaltatdsok (élelmiszempéscikk Uzletek, szolgaltatd egységek,
orvosi renddl, gyogyszertar, oktatasi intézmények stb.) az lagatéhany 100 m-es kornyezetében

megtalalhatdk.

4561/9 hrsz

A Banya utca mentén fekyegy utcara nyitott, szabalyos négyszog alaki25a®R térmérték, E-D-i
irAnyban enyhén lgjtbeépitetlen telek.

Az ingatlan kézricsatlakozasokkal jelenleg nem rendelkezik, a szédwsz utcdkban azonban az
elektromos aram, vezetékes viz, foldgaz és szemrsatorna kdzizemi halézatra valé csatlakozas
lehetisége egyarant elérléet

A terilet gépkocsival és gyalogosan szilard butkoldon kozelithét meg, tdmegkdzlekedési elérhe-
t6sége megfelél buszmegallé kb. 300 m.-re talalhato.

Az alapszini ellatashoz tartoz6 szolgaltatdsok (élelmiszeméscikk Uzletek, szolgaltatd egységek,
orvosi renddl, gyogyszertar, oktatasi intézmények stb.) az lagatéhany 100 m-es kornyezetében

megtalalhatok.

8. Ertékelés
Az alkalmazott értékelési modszer

Az 1977-ben alakult TEGoVAThe European Group of Valuer's Associations) eggséepzkozeérte-
kelési szabvanyokat és eljardsokat ajanlott ake&éié eurdpai szervezetéhez tartoz6 tagorszagok
ertékebi szamara.

Az EurOpai Gazdasagi Kozosség 1992-es létrehozasazdngatlan értékelés Europaban mindendtt a
TEGOVA Utmutatdja alapjan torténik. A jelenleg Hpté Eurdpai Ertékelési Szabvanyok (European
Valuation Standards 2009) definici6ja szerj@t piaci érték az a becsult 6sszeg, amelyért eggtn

lan az értékelés idpontjdban gazdat cserélhetne egy hajlandésagot theiado és egy hajlanddsa-
got mutaté vew kozott tisztességes feltételek mellett zajlo atarip keretében megfedepiacra bo-
csatast kovéen, amelynek soran mindkét fél jol informaltan,tti@kinisen és kényszer nélkil csele-
kedett.”
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Adott ingatlan értékének meghatarozaséara tobb neddskalmazhatd, ezek kozil legelterjedtebb a
forgalmi értékelésamely piaci 6sszehasonlitd adatokon alapul. &igisszehasonlité adatok elemzé-
sén alapul6 értékelés mar megtortént, konkrét méerisadasveételi Ugyletek arainak a vizsgalt esetre
valo kiterjesztésével, dsszehasonlitdsaval torténik
A mobdszer lényege, hogy az 6sszehasonlitasra akaingatlanok kivalasztédsa, adatainak elemzése
utén hatarozzuk meg a fajlagos értéket, amit @&keéktnd ingatlan értékmodosito tényeaek figye-
lembevételével korrigalunk.
A piaci dsszehasonlité adatokon alapul6 modsz&dései:

— az 6sszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalseszéd@atainak elemzése,

- fajlagos atlagos alapérték meghatarozasa

- értékmaodosito tényék elemzése,

- afajlagos atlagos alapérték modositasa, fajlagéek ézamitasa,

- végs érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlaetenszorzataként.
Az Osszehasonlitd vizsgélatokat egy, olyan ingaktah tartalmaz6 alaphalmazban kell elvégezni,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingattezéhasonlo, és az abban szefepdatlanok tipusa
azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adakaatlagatdl jeledsen eltés szel§ értékeket az
elemzés soran figyelmen kivil kell hagyni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokednlarét esetben pl. tehermentes tulajdonjog)
szabad 6sszehasonlitani, illetve a kilobéeékformak és jogok kozoétt korrekcids ténslet kell

alkalmazni Az 6sszehasonlitd adasvételi arakattatados forgalmi add nélkul kell figyelembe venni.

Azokban az esetekben, amikor egy vagyontargy jdusaidecsulhét, megbizhatd értéket allapitha-
tunk meg ehozadéki értékeléssel szakirodalom meghatarozasa szerint ennél a madasl az érték
megéallapitdsa azon az elven alapul, hogy barmeltesértéke annyi, mint a i szarmazo tiszta
joévedelmek jelenértéke.

Az eljaras lényege, hogy a hozadéki (jovedelmigléat tkésitjik az ingatlan élettartamanak, haszno-
sithatésdganak vagy a befektetés elvarhaté me@sérigk idtartamara.

A hozadéki (hozamszamitason alapulo) értékelégleseta szamitasok alapja az ingatlan bérbeadasa
réveén elérhétjovedelem, melynek becsléséhez a vizsgalt ingatlEemnallé szeddés adatait és/vagy

az ingatlanpiacon elérltetiehetséges bérleti dij mértekét tekinthetjlk duiitdsi pontnak.

Alapveten a kulonleges rendeltetéds/vagy az ingatlanpiacon csak kis szambéaforelul6 felépit-
meények értékének megallapitasahoz hasznaljkitaégalapu értékelégegyeb ingatlanok esetében

elsisorban elle6rzé szamitasként alkalmazzuk).
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Az Ujraeballitasi koltség olyan szerkezeteket és épitésikdrakar, amellyel az értékelésmbntja-

ban a meglév funkcidk a legkisebb koltséggel, de azonos haségmal elallithatok lennének. Az
Ujra-eballitasi koltségbe értedch kdozntivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a valasipa kivi-
telezési, a beruhézéi, a pénzigyi és minden egd®leigesen fizetedkdltség is, ide érterddt a
hatélyos szamviteli torvény szerinti bekertlésékként meghatarozott koltségek. Ezeket a koltsége-
ket a tényleges épitési piaci arak alapjan kelllma&gozni.

A koltségalapu érték-megkozelités Iényege, hogingatlan Gjra-elallitasi koltsegédl le kell vonni

az idb mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadelépitményekhez tartozé féldterilet értékét.
A foldterllet, épitési telek értékét annak beélaireflires) allapotban vald értékelésével kell magal

pitani a piaci 6sszehasonlitdé adatok elemzésénlalaptekeléssel.
A koltségalapu modszer felépitmény nélkili ingatlkagrtékelésére értelemsizen nem alkalmas.

Az értékelés modszerét mindig a vizsgalt ingatkllege és az értékelés célja alapjan valasztjuk ki.
Jelen szakvélemény elkészitése soran a forgalékedéls modszerét valasztottuk. Az dsszehasonli-
tdshoz — megfelélkorrekcidk alkalmazasaval — a telepulésnek azéltténgatlanokhoz kozel és

terlletein eladasra kindlt, beépithttlkeket hasznaltunk fel.

Ertéket befolyasolo tényedk

Jogi szempontok:
Ennél a pontnal vizsgaltuk a tulajdoni viszonyokdezettségét, az ingatlanhoz kapcsol6doé jogokat és
tényeket.

A rendelkezésre all6 tulajdoni lap masolatok szeamértékelt ingatlanok jogi helyzete rendezett.

Telekadottsagok:
Az ennél a pontnal alkalmazott korrekciokat a védstelkek és az 6sszehasonlité adatokat szolgaltat

ingatlanok alapteruletének eltérése indokolta.

Infrastruktdra

Ennél a pontndl hasonlitottuk 6ssze az értékettiagok és az dsszehasonlité adatokat szolgéaltatd
telkek koznfivesitettségének szintjét, kbzlekedési helyzetdamiat az alapszifit ellatastol valo ta-
volsadgukat. Utébbi két ismérv nem igényelt koriékcde értékcsokkeatttényedként értékeltik,
hogy a vizsgalt ingatlanok — az dsszehasonlitfé#inasznalt telkek tobbségével ellentétben — Kézm

csatlakozasokkal jelenleg nem rendelkeznek.
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Kdrnyezeti szempontok

A kornyezeti jellemék kozul az értéket elsorban az eltér gazdasagi kdrnyezet befolyasolhatja,
jelen esetben az dsszehasonlité adatok mindegyiketékelt ingatlanokkal azonos gazdaséagi kornye-
zetben, azok kozvetlen kozelében talalhato.

Kdrnyezetvédelmi vizsgélat nem késziilt, egyszmemrevételezés alapjan uagy itéljuk meg, hogy az

értékelt ingatlanrészek és kornyezetik mentes mirldnyezetre artalmas szennyenyagtol.

Egyéb szempontok

Itt vettik (értéknovel tényesdként) figyelembe azt a kérilményt, hogy az dsszafléd adatokat
szolgaltatd ingatlanok lakéhaz épitésére haszrgdhatig az értékelt ingatlanok Uzleti, jovedelem-
termeb célu felhasznalasra alkalmasak.

Ugyancsak ennél a pontnal jeleztiik, 2 %-os nedsatirekcio alkalmazasaval a 4561/8 és 4561/9 hrsz
alatti ingatlanok értékének — elhelyezkedésiildulodo — kis mértdkeltérését. Az azonos kialakitasu
€s nagysagu telkek kozul a két utcara nyitott 456itsz alatti ingatlan jobb kihasznalhatésaga indo-

kolta a 4561/9 hrsz értékének minimalis kilonbséggeens megallapitasat.

Ovezeti besorolas

Nagykovacsi Nagykozség Onkormanyzatanak jelenleéglyes Helyi Epitési Szabalyzata az értékelt
ingatlanok teruletét ®k-1jelii, Kozponti vegyes terlletegnevezésepitési dvezetbe sorolja, ahol
kizarélag igazgatési épllet, kereskedelmi,vendégkzallashely szolgaltato épulet; kdzdsségi szora
koztatd, kulturalis épulet,egyhazi, oktatasi egégigyi, szocialis épulet, a terilet rendeltetésiszer
hasznalatat nem zavar6 hatasu egyéb gazdasadi, &paeepitméeny helyeziiegl.

A teruleten az éplletek személygépjarnaroldinak rendeltetését kereskedelmi- vagy vglédé
funkciora véltoztatni nem lehet.

A kozponti vegyes terlleten onallé lakdépuleteebidzni nem lehet és allattartasra szolgald épulet
sem épithét

A kdzponti vegyes terlleten épithanelléképitmények: kdzinbecsatlakozasi titargy, kdznipotld
miitargy (zaportarozo), hulladéktartaly-tarol6 (legfbb 2,0 m belmagassaggal), kirakatszekrény (leg-
feliebb 0,40 m mélységgel), kerti épitmény (hintaliszda, homokoz0, sZiKat, pihenés és jaték
céljara szolgald, ftargy, a terepszintnél 1,0 m-nél magasabbra nenkedde lefedés nélkiili terasz),
kerti vizmedence, napkollektor, kerti lugas, kedabadlépdsés lejb, szélkerék, antenna, zaszlétartod
oszlop (max. 6,0 m magassagig)

A felsorolt melléképitmények oldalhatarra nem tétegiok.

PROMPT-IMMO Kft. 2483 Gardony, Ady Endre u. 6.
Tel: +36 1 272 0805, +36 22 356 366, Mobil: + 369%11 359
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A telekhasznélat részlete$ieésai:

Az épitési telek altalanos hatarértékei Az épillet
Vk-t | D
2 alakithatd egnamyobb legksabd koleleza | legnagyobd
Kozponti vegyes Dedpids |sznbemiet | zoidkeiokt apitmeny-
targiat treazat tarlicle | mérdko | matats mérkike | oldalked | hatstkan | olaksn miagassa]
57 m L AT % m m m m
srabadorslis 2000 30 06 40 3.0 g0 5,0 6.0

Ingatlanpiaci helyzet

Nagykovacsi a legkeresettebb budai agglomeraciddetek kozé tartozik. Bar az agglomeréacioba
irdnyuld kikoltozeés intenzitasa az utobbi 1-2 éviesiikkent, a Nagykovacsiban kinalt ingatlanok — a
telepllés §varoshoz vald kozelsége, a fejlett infrastruktisaaészép természetes kdrnyezet miatt —
valtozatlanul keresettek. A telepulésen az elméhiamy évben tortént valtozasok (belteriletbe vona-
sok, telekalakitasok) kovetkeztében jefsen megébtt a lakoépulettel beépitltetelkek kinalata,
ugyanakkor , az ingatlanstatisztikai adatbazisoliefielhet) adatok szerint, a hitel- és ingatlanpiacot
sUjto recesszié hatdsa az ingatlan arakat ittikkesntette.

Osszességében a telepiilés jo elhelyezkedédvaros kozvetlen szomszédsaga értékessé teszi az
ingatlanokat, kedvelt célterllet mindazok szamakik a tvaros kozelében, mégis nyugodtabb he-

lyen, szebb természeti kbrnyezetben szeretnénak idkvallalkozast folytatni.

Ertékelés piaci sszehasonlitd adatok elemzése géap

A vizsgalt ingatlanok értékének meghatarozasahbagykovacsi ingatlanpiac aktualis adatai, vala-

mint a 2010. junius 17. napjan megtartott helyszieimle szolgéaltattak alapot.

A jelenlegi, jelents mennyiséf kinalat mellett az ingatlanpiacra altalaban ikjaks alku lehetsége
erdsodik, ennek a ténynek az értékmaodositod potentilidnalati arak -15%-o0s korrekciojaval fejez-
tuk ki.

A szamitési tablakat a szakvélemény mellékletaltaaizza.

A fenti értékmodosito tényék figyelembe vételével, a vizsgalt ingatlanok pidsszehasonlitd adatok

elemzése alapjan becsult forgalmi értéke a kovétkez

PROMPT-IMMO Kft. 2483 Gardony, Ady Endre u. 6.
Tel: +36 1 272 0805, +36 22 356 366, Mobil: + 369%11 359
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Nagykovacsi, belterilet 4561/8 hrsz alatti ingatlamett6 piaci forgalmi értéke

84.000.000.- Ft

azaz Nyolcvannégymillio forint

Nagykovécsi, belterllet 4561/9 hrsz alatti ingatlamettd piaci forgalmi értéke

81.900.000.- Ft

azaz Nyolcvanegymillio-kilencszazezer forint

Gardony, 2010. junius 22.

Molnar Méaria
okleveles ingatlangazdalkod6
EUFIM ingatlanértékél

PROMPT-IMMO Kft. 2483 Gardony, Ady Endre u. 6.
Tel: +36 1 272 0805, +36 22 356 366, Mobil: + 369%11 359



Nagykovacsi, belteriilet 456&834561/9 hrsz alatti ingatlanok értékbecslése

g 4 3 4 4 0

9. Melléklet

Szamitasi tablak

Fotok

Tulajdoni lapok

Térkép

Szintvonalas helyszinrajz

Ovezeti tervlap

PROMPT-IMMO Kft. 2483 Gardony, Ady Endre u. 6.
Tel: +36 1 272 0805, +36 22 356 366, Mobil: + 369%11 359
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Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzése

Nagykovacsi, belteriilet 4561/9 hrsz

Ertékelt
ingatlan

Osszehasonlitd
adat 1.

Osszehasonlitd
adat 2.

Osszehasonlitd
adat 3.

Osszehasonlitd
adat 4.

Osszehasonlitd
adat 5.

Osszehasonlitd
adat 6.

Osszehasonlitd
adat7.

Osszehasonlitd
adat 8.

Osszehasonlitd
adat 9.

Osszehasonlitd
adat 10.

Banya u.

Az ingatlan cime 4561/9 hrsz

Nagyszénaskert

Kalvariakert

Nagyszénaskert

Kalvariakert

Nagyszénaskert

Széna u.

Kalasz u.

Fejér Gy. u.

Nagyszénaskert

Szeles u.

Telek teriilet m2 5152

2076

3271

1175

1269

950

983

1080

959

1104

3836

kézmlvesitettség nincs

0sszkdzmliives

0sszkdzmiives

nincs

0sszkdzmiives

0sszkdzmiives

részk6zmiives

0sszkdzmiives

0sszkdzmiives

0sszkdzmiives

0sszkdzmiives

Eladas/kinalat éve

2010

2010

2010

2010

2010

2010

2010

2010

2010

2010

Eladasi/kinalati ar

38 900 000

57 500 000

26 000 000

26 500 000

25 200 000

20 000 000

19 000 000

20 500 000

22 000 000

130 000 000

Fajlagos ar Ft/m2

18 738

17579

22 128

20 883

26 526

20 346

17 593

21376

19 928

33 889

Kindlati &r, ill. eltelt idé miatti korr.

-15%

-15%

-15%

-15%

-15%

-15%

-15%

-15%

-15%

-15%

Médositott fajlagos ar |

15927

14 942

18 809

17 750

22 547

17 294

14 954

18170

16 938

28 806

Ertékmddosité tényez 6k

Jogi szempontok [

tulajdonviszonyok rendezettsége

osztott tulajdon, résztulajdon

kapcsolédo jogok [

terhek (haszonélvezeti, haszndlati jog)

miemléki védettség, vizbazisvéd.ovezet

Telekadottsagok [

telek alakja, domborzata

telek mérete

-15%

-10%

-15%

-15%

-15%

-15%

-15%

-15%

-15%

-10%

épitési lehetdség

Infrastruktira

kozmiivesitettség

-10%

-10%

0%

-10%

-10%

-5%

-10%

-10%

-10%

-10%

kozlekedés

tav. alap-és kézépszintl ellatastol

Kornyezeti szempontok

telepulésen belili elhelyezkedés

szomszédos létesitmények

Ovezet

panorama

Egyéb szempont

Uzleti célu felhasznalas

10%

10%

10%

10%

10%

10%

10%

10%

10%

10%

egy utcara nyitottsag

-2%

-2%

-2%

-2%

-2%

-2%

-2%

-2%

-2%

-2%

Osszes korrekcié %

-17%

-12%

-7%

-17%

-17%

-12%

-17%

-17%

-17%

-12%

Korrekcié Ft/m2

-2 708

-1793

-1317

-3 018

-3 833

-2 075

-2 542

-3 089

-2 880

-3 457

Korrigélt atlagar Ft/m2

13 220

13 149

17 492

14733

18714

15219

12412

15081

14 059

25 349

Atlagar Ft/m2 15 943

Kerekitett atlagar

F/m2 15900

Becsiilt érték

N 81 916 800
Osszesen

Becstlt érték kerekitve Ft

| 81900000

PROMPT-IMMO Kit.




Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzése

Nagykovacsi belteriilet 4561/8 hrsz

Ertékelt
ingatlan

Osszehasonlitd
adat 1.

Osszehasonlitd
adat 2.

Osszehasonlitd
adat 3.

Osszehasonlitd
adat 4.

Osszehasonlitd
adat 5.

Osszehasonlitd
adat 6.

Osszehasonlitd
adat7.

Osszehasonlitd
adat 8.

Osszehasonlitd
adat 9.

Osszehasonlitd
adat 10.

Banya u.

Az ingatlan cime 4561/8 hrsz

Nagyszénaskert

Kalvariakert

Nagyszénaskert

Kalvariakert

Nagyszénaskert

Széna u.

Kalasz u.

Fejér Gy. u.

Nagyszénaskert

Szeles u.

Telek teriilet m2 5152

2076

3271

1175

1269

950

983

1080

959

1104

3836

kézmlvesitettség nincs

0sszkdzmiives

0sszkdzmiives

nincs

0sszkdzmiives

0sszkdzmiives

részk6zmiives

0sszkdzmiives

0sszkdzmiives

0sszkdzmiives

0sszkdzmiives

Eladas/kinalat éve

2010

2010

2010

2010

2010

2010

2010

2010

2010

2010

Eladasi/kinalati ar

38 900 000

57 500 000

26 000 000

26 500 000

25 200 000

20 000 000

19 000 000

20 500 000

22 000 000

130 000 000

Fajlagos ar Ft/m2

18 738

17579

22 128

20 883

26 526

20 346

17 593

21376

19 928

33 889

Kindlati &r, ill. eltelt idé miatti korr.

-15%

-15%

-15%

-15%

-15%

-15%

-15%

-15%

-15%

-15%

Médositott fajlagos ar |

15927

14 942

18 809

17 750

22 547

17 294

14 954

18170

16 938

28 806

Ertékmédosité tényez 6k

Jogi szempontok [

tulajdonviszonyok rendezettsége

osztott tulajdon, résztulajdon

kapcsolédo jogok [

terhek (haszonélvezeti, haszndlati jog)

miemléki védettség, vizbazisvéd.ovezet

Telekadottsagok [

telek alakja, domborzata

telek mérete

-15%

-10%

-15%

-15%

-15%

-15%

-15%

-15%

-15%

-10%

épitési lehetdség

Infrastruktira

kozmiivesitettség

-10%

-10%

0%

-10%

-10%

-5%

-10%

-10%

-10%

-10%

kozlekedés

tav. alap-és kdzépszintl ellatastol

Kornyezeti szempontok

telepulésen belili elhelyezkedés

szomszédos létesitmények

Ovezet

panorama

Egyéb szempont

Uzleti célu felhasznalas

10%

10%

10%

10%

10%

10%

10%

10%

10%

10%

Osszes korrekcié %

-15%

-10%

-5%

-15%

-15%

-10%

-15%

-15%

-15%

-10%

Korrekcié Ft/m2

-2 389

-1 494

-940

-2 663

-3 382

-1729

-2 243

-2725

-2 541

-2 881

Korrigélt atlagar Ft/m2

13 538

13 448

17 868

15088

19 165

15 565

12711

15 444

14 398

25925

Atlagar Ft/m2 16 315

Kerekitett atlagar

F/m2 16 300

Becsiilt érték

N 83 977 600
Osszesen

Becstlt érték kerekitve Ft

| 84 000 000

PROMPT-IMMO Kift.




FOTOMELLEKLET
2094 Nagykovécsi, Banya u. 4561/8 hrsz

— b | x P e |
/// =

01 Kornyezet (Kaszalo u.) 02 Kornyezet (Szeles u.) 03 Ny-K irany (Kaszal6 u. fél)

04 E-D irany (Kaszalo u. fél)

05 K-Ny irany (Banya u. fél)

06 E-D irany (Kaszalo u. fél)

1/2 oldal



FOTOMELLEKLET
2094 Nagykovécsi, Banya u. 4561/9 hrsz

01 Kornyezet (Banya u.) 02 K-Ny irany (Banya uélfe 03 K-Ny irany
TR ey

+

04 K-Ny irany 05 K-Ny irany 06 DK-ENy irany

2/2 oldal



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajc
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ORESZ

6. twlajdeni hanyad: 171
bejegyzd hatarczat, érkezési id&: 59131/2008.12.03
eredeti hatdrezat: 5SU893/2007.02. 31

jogoim: cEere
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajc
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TERKEPMELLEKLET

2094 Nagykovacsi, Banya u. 4561/8 és 4561/9 hrsz

AZ INGATLANOK ORSZAGRESZEN BELULI ELHELYEZKEDESE
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