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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 . L1Q-248
Telepilés (ir. szam, varos, kerilet) : 2083 Solymar
Utca, hdzszdm : Belterilet
Hrsz: . 4071/3

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

. 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 arveréshez

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

A telek mérete
Ovezeti besorolas
Beépithet6ség
Kozmdvesitettség

6140 m’

: gazdasagi tertlet (ipari)
: 40%
: nincs

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott mddszere
Helyszini szemle/értékelés forduldnapja
Ertékelés érvényessége

: piaci 6sszehasonlité- és maradvanyérték elvli moédszer
: 2020. februar 10.
. 180 nap

MEGALLAPITOTT JELENLEGI TELEK ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke

: 74 300 000 Ft

azaz Hetvennégymillio-haromszazezer- Ft .
Az ingatlan likviddcios értéke* : 59440000 Ft
azaz Otvenkilencmillié-négyszdznegyvenezer- Ft .

Készilt: 2 db eredeti példanyban.

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

6sszeg Afa-t nem tartalmaz.

* A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladas miatt valt sziikségessé, melyet az
elhelyezkedés és az ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-aban hataroztunk meg.

Budapest, 2020. februar 13.

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006

www.ertekbecslesek.com

info@ertekbecslesek.com 3. oldal
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1. ELGZMENY

Megbizé neve: Solymar Nagykozség Onkormanyzata
A Megbiz6é megbizta a Liquid 2008' Vagyonértékeld Szakiroda Lakatos Ferenc e.v.-t, (2314 Halasztelek,

Kisgyar utca 92/d.) az aldbbi ingatlan értékelésével:
2083 Solymar, Belteriilet Hrsz: 4071/3

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, a Megbizé tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt
szlikségessé. Ennek megfelelen, a Szakért6nek az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell allast
foglalnia. Ertékelés célja: piaci érték meghatarozdsa arveréshez jelen allapot szerint.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelGen alkalmaztuk a
TEGOVA (EVS 2012) iranyelv és a tobbszorésen maodositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elGirasait.

A helyszini szemlén résztvevék: Ingatlanvagyon-értékel§

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az ingatlan allagat, mdszaki funkcionalis jellemzG6it és mas
értékbefolyasold tényezlket vizsgdltunk. Az ingatlan egyes részleteir6l fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenéen tdjékozodtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci
helyzetérél, 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 szdma: 4071/3

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett beépitetlen terilet

Jelenlegi hasznositasa: beépitetlen teriilet

Tulajdoni lap szerinti mérete : 6140 m’

Ertékelt tul.hdnyadhoz tartozé telek: 6140 m’

Tulajdonviszony: Solymar Nagykdzség Onkorményzata 1/1

Széljegy tartalma: Nincs.

Bejegyzett terhek és jogok: 0Onallé széveges bejegyzés a Solymar 4071 helyrajzi szamd

ingatlant megosztottam és kialakitottam a Solymar 4071/1, 4071/2,
4071/3 helyrajzi szamu ingatlant a 680/2012, E-59/2012 szamu
zaradékolt vazrajz alapjan.

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 beruhazdsok erésddnek és a telek értéke
is felfelé mozog. Az ingatlanok értékndvekedése inflacio feletti, az ipari hasznositasu telkek piaca a gazdasagi
beruhdzasok novekedésével élénkiil. Az eladhatdsag feltételezhetéen 180 napon belili. Hosszutavon
értéktartas a legvaldszin(ibb.

4.2.2. Az ingatlan kornyezete, elhelyezkedése

A szomszédos telepiilések dél fell indulva Remetesz6l6s, délnyugatrél Nagykovacsi, nyugatrél-
északnyugatrdl Pilisszentivan, északrdl Pilisvorosvar, északkeleti irdnybdl Pilisborosjené és Urém, keletrél
Budapest Ill. kerilete, délkeletrdl pedig a Il. keriilet. Az ingatlan Solymar belteriiletén, a 10-es ut melletti
gazdasagi Ovezetben fekszik. Kérnyezetében az Auchan hipermarket all, melynek kdszonhet6en nagy az
atmend forgalom a kérnyéken.

Az ingatlan szildard burkolatu utrél megkozelithet6. Telepiilésen belil j6 elhelyezkedés(, infrastrukturdlis
elldtottsaga atlagos.

Tomeegkozlekedési ellatast a busziarat biztosit. amelv az ingatlantdl kb. 300 méterre helvezkedik el.

4.2.3. Az ingatlan kdzmdvesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos héaldzat: csak az utcdban van

Vezetékes viz kozm{: csak az utcaban van
Csatorna: csak az utcaban van

Vezetékes gaz kozm(: csak az utcdban van

4.2.4. A telek altalanos jellemzéi

Ovezeti besorolasa: gazdasagi terllet (ipari) Gksz-1

Beépithetbsége:

Telepulésen beliili elhelyezkedése:
Beépitettség:
Tajolas/lejtésviszonyok:

MegkozelithetGsége:

Keritettség:

Kornyezetvédelmi kockazat:

40%

Solymar belterilete

beépitetlen

Ny-i utcafronti tajolasu, sik terep

| Személyautd | | Autébusz | | [ villamos |
| [ Metré | | [ Trolibusz | | [ Hév |
| Vaslt | | [ Fogaskereki | | [ kKomp |
keritetlen

nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek rovid leirasa/hasznosithatdsaga:

A keleti és a nyugati oldalan lejt6s rézslivel rendelkezik, itt kézutak hatdroljak, a déli oldalon csatorna, a
keletin a 4072/2 és a 4072/1 HRSZ, innen kiépitett foldut vezet lefelé, terllete géppel simara gyalulva, ezen a
részen nincs novényzet, a csatorna fel6l keskeny savban fak és dus aljnévényzet, a szemle idépontjaban
épitési alapanyagokat (homok, sdder, kézuzalék) raktaroznak (deponalnak) rajta.

A telek GKSZ 1 6vezeti besoroldsli, amely szabadon all6 beépithet6séggel 40% maximalis beépithetfség
mellett, 8,0m éplilet magassagot engedélyez.
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA uUtmutaté elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2003-2016), a tébbszor 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
jogszabalyoknak megfelel6 mddon 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 lgyletben, megfelel6 marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintéen 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 kézé sorolhatdak.

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 hasznaljak, amelyeknek van jellemz§ piaci forgalmuk.
Pld.: csaladi hazak, oroklakasok, telkek, stb.

Az 6sszehasonlitds alapjaul rendszerint a kdvetkezd 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 tipusu ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznaldsaval 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.
. A jovébeni bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként.

2
3. Jovébeni pénzfolyamatok feldllitdsa hasznalati médonként.
4

kockazat (azon beliil 4gazati kockazat)+helyi kérnyezeti 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). (2020. I. 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 (netté pétldasi 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.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy pétlasi koltségének meghatérozasa.
3. Avuldsok szadmitasa.

4. Piaci viszonyok miatti mddosité tényez6k szamitasa

5. 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 dllapitja meg.

Az avulas az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlas, 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 romldsat és a szerkezetek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasagosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat
kell haszndlni:

> varosi tégla éplletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet( 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 koriilmények.

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 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld méddszerrel
lehet kapni.

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerul6 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 foldteriilet értékét. Epités alatt 1év6 |étesitménynél, karosodott 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

Ertékmodosito tényezdk értékelt ingatlan

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

az ingatlan cime: 2083 Solymar, Belteriilet Hrsz: Solymir, Pilisvorosvar, Solymdr,
4071/3 belterilet belterilet belterilet

az ingatlan megnevezése: beépitetlen terilet telek telek telek
ingatlan korr. terilete (m2) 6 140 2904 4 400 4 300
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K
kindlati ar /adasvételi ar (Ft) 53 900 000 52 000 000 55 900 000
kindlat / adasvétel ideje (év, hd) 2020 2020 2019
fajlagos alapar (Ft/m?) 18 561 11 818 13 000
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcid -10% -10% 0%
kinalat ill. id8 miatt mod. fajlagos alapér (Ft/m?) 16 705 10 636 13 000

Osszehasonlitdshoz vett adatok révid leirdsa:

GKSZ-1-es besorolasu kereskedelmi szolgdltatd gazdasagi telek, beépithet6sége
1. adat: 40%, kbzm(ivek az utcaban. Ingatlan.com/29999930

ipari és kereskedelmi,rendkivil frekventalt teriileten elhelyezkedd, szabalyos
2. adat: alaku, részben elkeritett, osztatlan kdzos tulajdonu. GIP 40%-ig beépithet6.

GKSZ-1-es besorolasu kereskedelmi szolgdltatd gazdasagi telek, beépithet6sége
3. adat: 40%, kdzmivek az utcaban. Sajat adatbazis
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 eltérd dvezet 0% 0% 0%
Telekadottsagok: megkozelithet6ség -5% -5% -5%
Kornyezeti szempontok: elhelyezkedés -10% 10% 0%
Telekadottsagok: telek alakja 0% 0% 0%
Telekadottsagok: telek mérete -5% -2% -2%
Infrastruktura: meglévs kdzmivek 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -20% 3% 7%
Korrigalt fajlagos alapar: 13 364 10955 12 090
Atlagar kerekitve: 12 100
Ingatlan értéke kerekitve: 74 300 000 Ft

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

20000 Ft/m2 - 18561

11818 13 000

10000 Ft/m2 -

0 Ft/m2 +
|m“\/

Ingatlan 3.

Ingatlan 2.

Kinalati ar (Ft/m2)

B Korrekcid utani fajlagos m2 ar

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

5.4.1. Adatok:

1.1.  [Foldterilet mérete: 6 140|m’
1.1.1 |Min. telekteriilet a HESZ szerint 2000[m?
1.1.2 |Afoldteriiletbél kialakithato telkek szama 1|db
1.1.3 |Egyéb teriilet (utak, jardak) 1140|m’
1.2. Beépithetlség: 40(%
1.3. Br. szintterileti mutatd: n.a.

1.3.1 |Maximalis beépithetd bruttd teriilet: 2 456|m’
1.4. Szamitasban figyelembe vett brutto terilet: 2 456|m’
1.5. Netto terllet szamitas: 2136|m’
1.6. |Ertékesithet6 felépitmény 6sszesen: 2 136|m2
1.7. |Ertékesithet6 felépitmény becsiilt fajlagos értéke: 275 000|F'c/m2

5.4.2. Bevételek:

2.1.  |Ertékesithetd felépitmény értéke:

587 304 348|Ft

Bevételek dsszesen:

587 304 348|Ft

5.4.3. Koltségek:

3.1. Bontadsi kéltség: O|Ft
a. bontandd épiilet térfogata: 0|légm3
b. fajlagos bontdsi koltség: 0|Ft/légm3
Fejlesztési koltségek
Epitési koltségek
- fajlagos épitési koltség: 180 000|Ft/m’
- alapterilet: 2 456|m’
a. Epitési koltség: 442 080 000 |Ft
b. SzakértGi, tervezGi koltség: 1,5% 6 631 200|Ft
c. Infrastruktura (pl. Ut, jarda, kerités): 6 840 000|Ft
3.2. d. Koézm(ifejlesztés: 400 000|Ft
Egyéb koltségek
a. Menedzsment koltsége: 1,0% 4 420 800|Ft
b. Finanszirozas koltsége: 4,0% 17 683 200|Ft
(o Tartalékképzés: 3,0% 13 262 400|Ft
3.3. d Elvart nyereség: 5,0% 22 104 000|Ft

Koltségek dsszesen:

513 421 600|Ft

Foldteriilet becsiilt érték (6sszes bevétel-osszes koltség kerekitve):

73 900 000

Ft

Megjeqyzés:
A vizsgalt épitési telek maradvanyérték szamitasanal feltételeztiik, hogy:
- a teriilet a HESZ-ben el&irt min. méret telkekre oszthaté

- a kdzmlvek elérhet6ek, és extra fejlesztési koltségeket nem igényelnek

- a teriilet még rendelkezik épitési potenciallal

- szamitdsainkban egy feltételezett alapteriletl atlagos kivitelezésd ingatlan épitésével szamoltunk
- a maradvanyértéket ellen6rzésképpen szdmitottuk ki, konkrét fejlesztések, vagy meglévd tervek alapjan
a szamitds eredménye jelentGsen eltérhet az itt becsilt értéktdl, ilyenkor Gj 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 szamitds tikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa nem jellemzd, és alulértékelést eredményezhet, ezért ezzel a
madszerrel nem szamoltunk.

Az alkalmazott médszerek Madszer S,ZéfnitOtt Sdly S,GIYOZO“
érték [Ft] [%] érték [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité mdédszerrel: [f§ mdodszer 74300 000 Ft| 100%| 74 300 000 Ft
Ingatlan értéke maradvanyelvl modszerrel: ellen6rz6 mddszer | 73900 000 Ft 0% O Ft
Ingatlan értéke hozamalapu maédszerrel: nem alkalmazott 0Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 74 300 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
74 300 000 Ft

azaz Hetvennégymillio-haromszazezer- Ft.

7. KORLATOZO FELTETELEK

A Liquid 2008 Vagyonértékel6 Szakiroda altal készitett értékbecsl6i szakvéleményben ismertetett
adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkez6ket 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 tanulmanyozasan tulmenden jogi természet(i vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozasardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomdsa, és ezért felelGsséget nem vallal. Nem vizsgalta az
értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a
tulajdonjog atruhazasanak id6pontjaban az ingatlan hasznalatdval kézvetleniil 6sszefliggs tartozas (kozlizemi
dijak, épitményadod, stb.) nem all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovSbeni hasznositasaval 6sszeflg-
gésben a helyi és orszagos hatdésagoktdl és egyéb szervezetektll, személyektSl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

4/ az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, éplletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas
anyagok jelenléte stb.) szakért6 nem vallal felelGsséget;

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

6/ az érték magaban foglalja az épuletek rendeltetésszer(i haszndlatdhoz szlkséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkozok 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 elére kell§
pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai mddosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértGi vélemény
forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért rendszeres id6kozonként, illetve a koriilményekben bealld
lényeges valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték felllvizsgalata;

9/ az 4&ltalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel§ altal torténd felhasznalas esetén érvényesek.

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



