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Vac Varos Onkormanyzat Képvisel6-testiilet

ELOTERJESZTES

Napirend:

Gazdasagi-Varosiizemeltetési és Vagyongazdalkodasi Bizottsag
2014. év december honap 01. napi tilésére

Szam:

Targy:

Melléklet:

El6terjeszto:
Készitette:

ElSado:
El8zmény/korabbi déntés:
Terjedelem:

Bizottsagi targyalasok:

Dontéshozatal médja:

12/684-1/2014.

Vac, 3355 hrsz-u, Honvéd u. 14. ingatlan
(Voros sipka panzid) vételi szandéka.

- térkép masolat

- tulajdoni lap

- értékbecslés

Espar Péter mb. osztalyvezetd
Espar Péter mb. osztalyvezets

Espar Péter mb. osztalyvezetd

27 oldal

nyilt iilés (Motv. 46. § /1/)
egyszeri tobbség (Motv. 47. § /2/)

Torvényességi

véleményezésre bemutatva:

Torvényességi észrevétel:

Véleményezésre
megkapta:

Véleményezésre
megkapta:

Dr. Csereklye Karoly Jogi Osztaly
osztalyvezetd

Deakné dr. Szarka Anita
jegyzd

Kokény Szabolcs Pénziigyl és Adé Osztaly
osztalyvezetd

Fordés Attila polgarmester

s

Nincs / az alabbi:

P




Tisztelt Elnsk Ur! Tisztelt Bizottsag!

Tudomisunkra jutott, hogy a vici 3355 hrsz-G ingatlant a tulajdonos eladasra hirdeti.
A helyszinen munkatirsaimmal megtekintettik az ingatlant. Kiilsé megjelenésében az épiilet
azonnali feljitist nem igényel, viszont az ereszcsatorna javitisa, egyes szakaszokon a cseréje
indokolt, igy a jelenleg észlelhet kiilsG fal azasa, nedvesedése megszintethets. A zart, belsé
udvar 12 gépkocsi elhelyezésére alkalmas. A panzidban 15 szoba (kétigyas, flirdészobas)
talalhatd. Ezek koziil 8 szoba falfestést, tapétazast kovetSen azonnal hasznalatba vehetd, mivel a
butorzata, berendezési targyai tendelkezésre allnak. (franciadgy vagy szétvilaszhatd agy, minibar,
szekrény, asztal, kibeltelevizié vezeték, internetkapcsolat lehetésége) A pince szint, - melyben
tobb tarolé és rendezvény helyiség talilhaté - jelenleg nedves, felijitasra szorul. Az épiilet flitési
hilézata mikodSképes, de a késSbbiekben szakaszos feljitas szikséges. A Vaci Varosfejleszto
Kft. értékbecslést készit az ingatlanra, amennyiben a Tisztelt Bizottsag és a Képvisel-testiilet is
tovabbi targyalasra alkalmasnak itéli a vételi szandék megtételét. A jelenlegi informacié gyGjtéshez
csatolom a KEMINTIRI KFT. ingatlanforgalmi szakérti véleményét a vaci 3355 hrsz-a
ingatlanrdl. Az ingatlan tulajdoni lapjan, a III. oldalon ELMU vezetékjog talalhaté 3 m?
teriiletnagysigon, egyéb vonatkozisban az ingatlan per- teher és igénymentes. Mai napon, 2014.

november 28-4n, az ingatlanon széljegy, beadvany nem talalhato.

Kérjiik a Tisztelt Bizottsigot az elStetjesztés megtargyalasara és hatarozati javaslat megtételére a
KépviselS-testillet felé, hogy a vételi szandéknyilatkozat a polgarmester ur altal alairasra keriljon a

tulajdonos felé.

Vic, 2014. november 28.
Tisztelettel:

mb. osztdalfvezetd
Hatdrozati javaslat

Vac Varos Onkormanyzat Képviselé-testillet Gazdasagi-Varosizemeltetési és  Vagyon-
gazdalkodasi Bizottsiga javasolja a KépviselS-testiilet szamara a vaci 3355 hrsz-a ingatlan (Voros

sipka panzid) vételi szandéknyilatkozat megtételét és alairasat.

Hatarid6:  2014. decemberi Kt. ilés Felelds: Miszaki Osztaly mb. ov.




Pidse

2014.11.27 08:02

Készitette: Posta Botond

Méretarany: 1:1000

Koordinata: - 656650.28, 270428.28 - 656840.25, 270675.05
Megjegyzés:




Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Vi Jardsi Hivatal Jarasi Féldnivatala
VAC 2600 Kiptalanu. 1-3.

Neny hiteles tulajdoni lap - Szemle misalat
Megrendelés zzam: 30005/47974/2014
2014.11.28
vhc Szektor
Belterilet 3355 helyrajzi szam

2600 VAC Honwéd wktea 14

LRESZ

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terclet kat.t.jovw.
mivelési agikivett megnevezéa/ min.o ha m2

. Hiwvett welvar ég ireda U 204

2. bejegysd hatdrezat: 3708172001 .05.07
Illeti a VAC Belterdlet 3356/1 HRSE-t terheld Gizvezetéki szolgalm

3. bejegyzd hatdresat: 3T081/2001.05.07
Illeti a VAC Belterilet 3356/7 HRSZ-t terheld Gizvezetéki mzolg

4. bejegysd hatirozat; 37434/2006.05.12
Ingatlan—nyilvAntartas atalakitaza a DET £orgalambahelyez

HRESZ
18. tuolajdoni hényad: 1/1
bejeqgyzd hatarosat, érkezési i1dé: 43934,2/2013.10.11
joegoim: adasvétel
jogallas: tulajdencs
név: RACE IWVEST INGHTLANFORGRIMAZSG KET .
cim: 1073 BUDRFEST Brzzébet korit 4U-42. I
torzezzam: Z42430%0

1X. bejegysé hatarozat, érkezéami id&: 44637
Vezetékjog
VMB~126/2011 engedély =zami {20254)
sgerinti I m2 teridletnagysagra.

kV-o 7.mz. fenndllé veseték javidra a vasrajz

Jogosuli:
név: EIMT HALOZATI ELOSZTO KFT. zaazam: 13804383
cim 1 1132 BOUDBPEST Waci Gt

N

Ez a tulajdoni lap gatasi eljaras céljibsl keridlt kiaddsra. Masra nem

hasznalhaté.

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



INGATLANFORGALMI SZAKERTO!
VELEMENY

A Vac, Honvéd utca 14. szam alatti

3355 hrsz-u ingatlanrél.




Vac, Honvéd utca 14.

Ik’tatési szam
E/2012/020

Kereskedelmi

vatot jel6lj

g/
Az értékeld tarsasag: KEMINTIRI Kft
Szakérté(k) neve: Bir6 Sandor

Az értékelés forduldnapja / azonositd szam:

2014. oktdber 29.

E/2012/ 020

A vizsgalat célja *

, Fedezet vizsgalat X | Felulvizsgalat [ Egyéb:
Ugyfél / megbizé:
Ingatlan nyilvantartasi adatok
Az ingatlan cime: . Véc, Honvéd utca 14.
Az ingatlan helyrajzi szama: 3355
Az ingatlan megnevezése:  Udvar, iroda
Az ingatlan hasznositasi formaja:  Panzi6

Ovezeti besorolasa Belteriilet

Ertékelt vagyonérték jog TULAJDONJOG mértéke 171

megnevezése: tulajdoni hanyad

Telek teljes terilete 804 m?

Ertékelt tulajdoni hanyadra esé telek terilete 804,00 m?

Osszes brutto felépitmény teriilete 611 m’ Redukalt alapterulet 549 m?

Felépitmények darabszama 1 db

Piaci érték 6sszefoglalé

Piaci 6sszehasonlitd megkdzelités szerint 49 930 498 .-Ft

Piaci hozadéki megkdzelités szerint 50 400 000 .-Ft

Kéltség elvii megkdzelités szerint ( csak ellendrzé médszer ) __ 49966 724 -Ft

Egyeztetett ( végsé ) piaci érték : l_ 49 400 000 .-Ft

Az ingatlan révid tavu értékesithetésége*

Kénnyen Atlagos X| Problematikus Nehéz

erds kereslet kiegyenstilyozott piac kinafati talsdaly erds talkinalat

atlagos nagysagu kialakitasu, értéki IL nagyobb értéki egyedi nagysagu, kialakitasu
Mellékletek*:

Felelésséget kizard kérilmény nincs* X Tulajdoni lap X
2. Térképmasolat X
3. Alaprajz X
4. Foldrajzi Térkép(ek) X
5. Fotdk X

----------- BlroSandor 6. Hasznalati megallapodas
Felséfoku ingatlan-értékbecslé (571528/2004) 7. Nyilatkozat
Felsdfokt miiszaki értékbecsl!6 (19/03/2004) 8. Egyéb
Osszes kockazati elem / Likvidacios szorzod 30 %

Likvidécios érték

34 580 000.-Ft

KEMINTIRI Kft. 5000 Szolnok, Rikéczi it 50.

14.10.29 2/23. oldal



Vac, Honvéd utca 14.

Ilgtatési szam
E/2012/020

MINTIRI

Tulajdonlapi adatok

Az ingatlan cime (ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett):

Vac, Honvéd utca 14.

Az ingatlan cime (természetben):

Vac, Honvéd utca 14

Helyrajzi szama: 3355
S.sz.: Tul.hanyad: Tul.neve:
Bejegyzett tulajdonos ( ok ), tulajdoni hanyad ( uk ): ::I’:

Az esetleges széljegyzet ( ek ) tartalma:

Szolgalmi jogok, haszonélvezet:, ill. egyéb terhek:

Teher: Tulajdoni lap szerint
Jogosult: Tulajdoni lap szerint

Telek leir6é adatok, behatarolas

A telek teriilete:

804 m?

Ertékelt tulajdoni hanyadra esé telek teriilete:

804,00 m?

A telek alakja, formaja:

Szabalytalan sokszog alaku

) - utcafront: Epilet homlokzattal, falazott téglakeritéssel
A telek keritettsége: : .
- oldalhatar: Epulet homiokzattal.
Elhelyezkedése, fekvése, tajolasa: Eszaki
Domborzati és lejtésviszonyok: Sik

A teriilet beépitettsége, nyitottsaga:

Két utcafrontra épitett, belsé udvaros

‘Az ingatlanon jelenleg talalhato:

1db pince + foldszint + részleges tetétér beépitési

panzio épllet

A kornyez6 ingatlanok hasznositasi formaja:

Csaladi hazak

Telepiilésen belili elhelyezkedése:

Vac varosban - a varoskdzponti részén -, a Dr
Csanyi Laszlo koratrol nyildo Honvéd utca 14. Szam
alatt, a Honvéd utca és a Karcsu Arzén utca sarkan,
saroktelken csaladi hazas beépitésli Ovezetben

talalhato.

Megkézelithetésége:

Aszfalt burkolata Gtrol

Tavolsagi autébusz: X

Vaslt: X Gyalogosan: X

Kozlekedési eszkdz6k:  Helyi autébusz: X  személygépkocsival: X Tehergépjarmiivel:
Villamos: Troli: Metro:
Koézmiivek
Vizhalozat: Orszagos halézat

Elektromos halozat:

Orszagos hal6zat

Kézmu ellatottsag: Csatorna:

Orszagos halozat

Géazhalbzat:

Orszagos halézat

Zart szennyviz tarold:

Tulajdoni lap szerinti hasznositasi forma:

Udvar, iroda

Tényleges hasznositasi forma / alternativ hasznositas:

Panzio

Kertépitészet leirasa:

e

KEMINTIRI Kft. 5000 Szolnok, Rékéczi it 50.

14.10.29 3/23. oldal



Iktatasi szam

Vac, Honvéd utca 14. E/2012/020

Teremgarazs Telken belill X | Koztertleten
Parkolas: — - - )

Kils6 garazs Garazs az éplileten belill

A helyszini szemlén kornyezeti szennyezettségre
Kbrnyezeti allapot ( szemrevételezés és szobeli info alapjan ): ;
utalé nyomokat nem tapasztaltunk.

Rovid szbéveges ismertetd:

Az értékelés targyat képezé ingatlan Pest megye északi részén, a févarostol (Budapest) 33 km tavolsagra
északi iranyban, Vac varosban - a varos kézponti részén -, a Dr Csanyi Lasz|l6 kérutrol nyilé Honvéd utca 14.
Szam alatt, a Honvéd utca és a Karcsu Arzén utca sarkan, saroktelken csaladi hazas beépitésii 6vezetben
tatalhato.

Az ingatlan polgarmesteri hivatalté! 1000 m-re, tavolsagi autdbuszjarat megaligjatél 400 m-re, orvosi
rendel6tdl 600 m-re, oktatasi intézménytdl 500 m-re, alapellatast biztositd kereskedelmi egységtdl 500 m-re
fekszik, megkézelithetdsége aszfalt burkolatu Gtrél lehetséges személygépkocsival, valamint gyalogosan,
gépkocsival parkolni a panzié udvaran lehetséges.

Az északii tajolasi szabalytalan sokszdg alaku telekingatlan rendezett, kérilkeritett, k6zmUvesitett (viz,
villany, gaz, csatorna, telefon), amelyen 1db az 1900-as évek elején épilt 2001-ben atépitett pince +
féldszint + részleges tetétér beépitési panzié éplet talalhato.

Az ingatlanhoz tatozé az iizemeltetéshez sziikséges ingésagok, butorok, berendezések, értékét a
végs6 forgalmi érték tartalmazza. Az értékelés soran felhasznalt kinalati adatok, kézel hasonlo
minéségben tartalmazzak az i(izemeltetéshez sziikséges alap berendezési targyakat, igy kiilén
korrekcié nem keriilt figyelembevételre.

KEMINTIRI Kft. 5000 Szolnok, Rakdczi ut 50. 14.10.29 4/23. oldal



Ilgtatési szam
E/2012/020

Vac, Honvéd utca 14.

Altalanos és teriileti adatok

Az épulet megnevezése: Pince + foldszint + részleges tetdtér beépitésii panzid

Funkcidja: Panzi6

1900-as évek eleje
2001

Epilet szintek szama: 3

Becsdilt épitési éve:

Az utolsé felljitas éve (ha volt ):

Nett6 alapteriilet: 611 m?

Komfortfokozat: ——

Az épiilet szerkezeti felépitése
leiras

Alapozas, szigetelés: Beton és tégla savalapok, bitumenes szigeteléssel

F6 tartdszerkezetek, féfalak: Tégla falazatok

Belsd térelvalaszto falak: Tégla falazatok

Fédémek: Fa gerenda fédém
alakja: Kontyolt nyeregtet6
Tet6 szerkezete:  Acsolt fa fedélszék
fedés: Cserép
Klisé homlokzatok: Nemes vakolattal fedett, képorozott
Belsé fal fellletek: Festett, csempézett
‘ Nyilaszard szerkezetek L £aSzerkezsifiek
belsé: Fa szerkezetliek
Padléburkolatok: Keramia jarélap, parketta
Epiileten beliili lekotétt kézmiivek
Vizhalézat: Orszagos halézat

Elektromos halézat:

Orszagos halézat

Gazhalozat:

Orszéagos halézat

Csatorna:

Orszagos halézat

Epiiletgépészet

s - kazan: CIRKO gazkazan

Fltési rendszer:

- hé-leadas:  Radiator hé-leaddkkal

| Egyedi flités esetén: Gaz parapet: Kandallo: Egyéb:

Hasznalati meleg-viz ellatas: Kézponti gazkazanrol.
Igényszint altalanosan: Jo.
Szakipari szerkezetek épiiletgépészet miiszaki allapota: Jé.
Szerkezeti allapot: Jo.
Fizikai allapot %-ban kifejezve: 85%

Egyedileg értékelendé elemek ismertetése

e b

KEMINTIRI Kft. 5000 Szolnok, Rékéczi 1t 50.

14.10.29

5/23. oldal




Ilgtatési szam
Vac, Honvéd utca 14. E/2012/020

Rovid szoveges ismertetd:

Az értékelés targyat képez6 felépitmény egy pince + foldszint + részleges tetdtér beépitéstli az 1900-as évek
elején hagyomanyos technologiaval épilt, tégla savalapozasu, tégla falazatu kontyolt nyeregtetds, fa
fodemszerkezet(i épulet, cserép tetéfedéssel. Az épllet korabban irodahazként funkcionalt, amely 2001 év
soran panzionak lett kialakitva.

Az épilet kilsd homlokzatai vakoltak, festettek- k&porozottak, belsé falai festett kivitellek, jarofeliletei
keramia jarélapokkal, parkettaval burkoltak.

Flitési rendszere kozponti cirko gazkazannal Uzemel, radiator hé-leadokkal, meleg-viz ellatast is kdzponti
gazkazan biztositja.

Az éplleten beliil 15db kilonalld részben eltéré méretl lakdegység kerlllt kialakitasra.

Az épuletrdl altalanosan elmondhatd, hogy szerkezetileg és esztétikailag is jé allapotu.

S S W R S
KEMINTIRI Kft. 5000 Szolnok, Rikéczi it 50. 14.10.29 6/23. oldal



Vac, Honvéd utca 14.

Ik_tatési szam
E/2012/020

| 804,00

l A telek terillete ( m?)

Besorolasa:

, Belteriilet

A kérnyezet fajlagos telekarai

Ingatlan cime Véc, Belvéros

Vac, Dr Csanyi Laszlo

Vac, Erzsébet utca krt

Kézmiivek Viz, villany, gaz Viz, villany, gaz Viz, villany, gaz
Telek (m?) 919 500 | 607
besorolas Belterilet Beltertlet Beltertlet
Szabalyozas . Tarsashaz épitésére Lakoéhaz épitésére Lakéhaz épitésére
leiras alkalmas terilet alkalmas teriilet alkalmas teriilet
Tranzakcié tipusa (adasvétel/kinalat) Kinalat Kinalat Kinalat
Eladasi, vagy  (Ft) 33300000 23000000 19800000
kindlatlar — Etm?) 36 235 46 000 R 32619
Datum 2012 2012 2012
Adat forrasa sajat adatbazis sajat adatbazis sajat adatbazis
Megjegyzés - - -
Tényezd % eltérés az alapértéktol
Kinalati ar 15 15 15
Kinatati korrekei6 Kinalati korrekcio Kinalati korrekcio
Beépithetéség 0 0 0
Alak, forma, terdileti 0 -5 0
méret, — Eltérs —
Elhelyezkedés 10 0 10
Eltéro — Eltérd
Megkdzelithettség 0 0 0
Kérnyezeti 0 0 0
szennyezettség -
Meglévé kézmavek 0 0 0
Keritettség 0 0 0
Hatdsagi eldirésok 0 0 0
Hasznosithatosag 0 0 0
Korrekciok mindésszesen (%): -25 -20 -25
Fajlagos telekar (.-Ft/m?): 27 176 36 800 24 464

Atlagar:

29 480.- Ft/m®

A telek értéke (TE) =

804,00 m* X 29 480 - Ft/m’= 23 701 920.- Ft

KEMINTIRI Kft. 5000 Szolnok, Rékéczi it 50.

14.10.29 7/23. oldal



Vac, Honvéd utca 14.

/Igtatési szam
E/2012/020

Ingatlan cime

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzése

Vac, Belvaros

Vac, Eszak

Vac, varoskdzpont

Ingatlan tipusa Munkésszallo Panzio, sér6zé és bolt Panzi6 és maganlakas
Telek (m?) 800 2004 1500
Epmet (mz) 740 986 970
Epités éve 1970 1992 1995
Szerkezet, allapot Kdzepes Jo Jo
Tranzakcié tipusa (adasvétel/kinalat) Kinalat Kinalat Kinalat
Eladasi, (Ft) 76000000 85000000 89500000
vagy kinalati _
ar (Ft/m?) 102 703 86 207 92 268
2012 2012 2012

Datum

Adat forrasa

sajat adatbazis

sajat adatbazis

sajat adatbazis

Uniés elGirasoknak megfelelden
felujitott és engedéllyel rendelkezd
740m2-es 8 szobds, firddszobak,
kiilon WC-k, felszerelt konyha,
egyéb helyiségekkel rendelkezd,
jelenleg szalloként iizemeld
ingatlan. Az épiilet harom szintbdl

Vic északi részén 986 nm-es panzid
eladé 2004 nm-es telekkel.
A panzi6 11 szobas 35-40 vendég
befogadésara alkalmas.

A tetGtérben 4 szobas amerikai
konyhas lakast afakitottak ki 4
fiirdészobaval.

Az alsé szinten 180 nm-es

Vic forgalmas részén komplett
vendéglatd egység! 1500nm telken
- 150 nm pinceszint /raktar /

- 300 nm, s6rozé/beiizemelheté
konyharész /

- 500 nm, 8 db 16 nm halo, tusolds,
illetve kadas fiirdészobaval

H A all. Az épiilet alatt pince, foldszint . . X e n
Megjegyzes és egy emelet van. Ide tartozik egy Eiﬂ“;:zz:bgitizs:;??. r;::l— esséi(;sz:] tagas tarsalgd
k.b 800m2-es telek az épiilet Yy » 810 P 10 helyseg - 170 nm-en 4 szoba, 3 furdészoba,
A - L miikodik. .
mogott. A fiités nagy része . hatalmas nappali, konyha
PURAE s Pince 220 nm. < o ol i
konvektoros a masik része gazcirkés e s T étkezével kiilén bejérattal
- s g A fiitést gazcirko €s vegyes tiizelésii PR s Lk
kozponti fltés rendszeril. Forgalmas PR rendelkezd, sajat célra kialakitott
on , . kazan biztositja. . . .
helyen 1év6, busz és vasit csak A IS PP lakrész talalhato.
s . A panzidn kiviil egyéb uizleti
néhany percre, teljes berendezéssel . o
tevékenységre is alkalmas.
Tényez6 % eltérés az alapértéktol
ok s -15 -15 -15
Kinalati ar Kinalati korrekcié Kinalati korrekcio Kinalati korrekcio
7 Pra 5 -10 -5
Miszaki a”apOt Eltéré Eltérd Eltérd
e 5 -5 -5
ESZtetlka' a"ap()t Eltérd Eltérd Eiltéré
) 5 5 5
Alapteriilet Elterd Eltérs Eltérd
) 5 15 10
ElhelyeZkedeS Eitérd Eltéré Eitéro
fo - 0 0 5
Epitési technolgia
AP 0 0 0
Hasznosithatésag — — —
. 0 0 0
Eletkor — — —
: 0 0 0
Egyéb
Korrekciok mindésszesen (%): 5 -10 -5
Fajlagos felépitményar (.-Ft/m?): 107 838 77 586 87 655

KEMINTIRI Kft. 5000 Szolnok, Rékéczi at 50.
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Atlagar: 91 026.- Ft/m®

A felépitményérték megallapitasa

Megnevezés Alapterilet Sulyozés Fajlagos (mz) ar Epitmény érték
Foldszint 370,60 m?® 100 % 91 026 .-Ft/m?® = 33 734 236 .-Ft
Tetéter 113,30 m®> 90 % 81 923 -Ft/m?* = 9 281 876 .-Ft
Emelet 00 m? 0% 0.-Ft/m? = 0.-Ft
Pince 126,60 m®>  60% 54 616 .-Ft/m? = 6 914 386 .-Ft
Garazs 00 m? 0% 0.-Ft/m? = 0 .-Ft
Melléképilet 00 m? 0% 0.-Ft/m® = 0 .-Ft
Melléképiilet-2 00 m? 0% 0.-Ft/m® = 0.-Ft
Mellékepilet-3 00m’  o% 0.-Ft/m’ = 0.-Ft
Epulet.] ' 00 m? 0% 0.-Ft/m?= 0.-Ft
Epiilet.il 00 m? 0% 0.-Ft/m? = 0.-Ft

Térburkolat, kertépitészet

Egyedileg értékelendé elem

2

Osszesen: 611 m
Redukalt alapterlet: 549 m*
Epitményérték dsszesen 49 930 498 .-Ft
Az épitményérték a telekértéket nem tartalmazza | | a telekértéket tartalmazza ‘ X |
Ingatlan értéke minddsszesen: 49 930 498.-Ft

KEMINTIRI Kft. 5000 Szolnok, Rakéczi it 50. 14.10.29 9/23. oldal
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A telek értéke a piaci 6sszehasonlitéo megkozelités szerint

Telekérték= 804 m> X 29 480.- Ft/m’= 23 701 920.-Ft

Az épitményérték megallapitasa

Avulas Avultatott potiasi
Alapteriilet Pétlasi koltség
Fizikai | Erkélcsi | Piaci kdltség
(m?) (Ft/m?) (Ft) (%) | (%) | (%) (Ft)
Foldszint 370,60 | 165000 | 61149000 | 15 20 17 879 968
Tetotér 113,30 | 135000 | 15295500 | 10 15 5031 455
Emelet v 00 0 L 0
Pince 126,60 110000 | 13 926 000 20 30 3 353 381
Garazs 00 0 - 0
Melléképilet 00 0 0
Melléképiilet-2 00 0 57 0
Melléképilet-3 00 0 0
Epiilet.| 00 0 0
Epiilet.l 00 0 0
Térburkolat,
kertépitészet 0-Ft 0
:li)r/:dlleg értékelendd 0 Ft 0
Epitményérték mindésszesen: 26 264 804
Ingatlan értéke mindésszesen: 49 966 724.-Ft

T SO
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Bérletileg hasznosithato teriilet Alapteriilet/Mennyiség Bérleti dij havonta
Szoba (2 agyas) 13.db 9000 .- Ft/ &jszaka 3510000 -fFt/ho
Szoba (3 agyas) 2 db 13500 .- Ft/ éjszaka 810 000 - Ft/ho
Emelet 00 m? .- Ft éjszaka 0 -Ft/hé
Pince 126,60 m? .- Ft/ éjszaka 0 -Ft/ho
Garazs 00 m? - Ft/ éjszaka 0 -Ft/ho
Melléképtilet 00 m? - Ft/ éjszaka 0 -Ft/ho
_Meliéképuilet-2 . 00 m? - Ft/ éjszaka 0 -Ft/ho
Melleképiilet-3 00 m? - Ft/ éjszaka 0 -Ft/ho
Epulet.| 00 m? - Ft/ &jszaka 0 -Ft/ho
Eplet.ll 00 m? - Ft/ &jszaka 0 -Ft/ho
_Egyedi elem 0 -Ft/h6
Figyelembe vehetd bevétel 4 320 000 -Ft/ho
Kihasznaltsag . 25%
Figyelembe vehet6 éves bevétel 12 960 000.-Ft
Kiadasok
A tulajdonos fenntartasi kéltségei Az éves bevételek: 15 %-a 1944 000.-Ft
Menedzselési kltségek + Felujitasi koltségalap 3+2% Az éves bevételek: 5 %:-a 648 000.-Ft
Elvart hozam Az ingatlan értékének: 5 %a 4 320 000.-Ft
Ingatlanaddé ~Ft/m? 0.-Ft
Biztositas ‘ —Ftim? 0.-Ft
e e e Seyeecies ke Eves eqyenleg 6 048 000.
képessége alapjan, valamint a Hitelintézetek és az Tékésitési rata 12,00 %
ingatianbefektetési piaci szerepldk altal publikalt tokésitési
rataajanlasok figyelembevételével keriilt megallapitasra. Tokésitett egyenieg 50 400 000.-Ft
Befektetési kiadasok 0.-Ft
Az ingatlan hozadéki értéke 50 400 000.-Ft

e ]
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A végso forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklasa:

A fedezeti értékelés elkészitése soran a piaci 6sszehasonlité megkodzelités szerinti és a koltségalapt
megkozelités szerinti modszerekkel meghataroztuk az ingatlan forgalmi értékét. Bazisértékként a piaci
Osszehasonlitd megkodzelités modszerével meghatarozott értéket vettik.

A forgalmi érték olyan stabil ingatlanpiaci kortiimények koézt keriilt megallapitasra, amikor a szabalyok

Iényegesen nem térnek el a j6vdbeni szabalyoktdl.

Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlitd megkézelités szerint 49 930 498 .-Ft
A piaci 6sszehasonlitdé megkdzelités sulyozasa 50%
Az ingatlan értéke a hozamalapu megkdzelités szerint 50400 000 .-Ft
A hozadéki megkdzelités stlyozasa 50%
Az ingatlan értéke a koltségalapi megkdzelités szerint 49 966 724 .-Ft
A koltségalapt megkdzelités stlyozéasa 0%
Az ingatlan egyezietett értéke 50 165 249 .-Ft
Forgalmi érték kerekitve 49400000.-Ft
’7A LIKVIDACIOS ERTEK ME

Az értékelt ingatlan likvidacios értékének megéllapitdsa soran a kovetelés-kényszerbefektetés
érvényesitésének kockazatat vettik figyelembe. Tekintettel arra, hogy a piaci és egyéb adatokat
megbizhaté forrasokbol szereztikk be, igy ezen kockazatokat figyelmen kival hagytuk, a hosszu tava

értékallandosag kockazatat szintén figyelmen kivil hagytuk.

Forgalmi érték 49 400 000.-Ft
Hossz( tavu értékallanddsag kockazata 0 %
Piaci adatok megbizhatatlansaganak kockazata 0 %
Egyéb adatok megbizhatatlansaganak kockazata 0 %
Kovetelés-kényszerbefektetés érvényesitésének kockazata 30 %
Osszes kockazati elem / Likvidacios szorzo 30 %
Likvidacios érték 34 580 000 .-Ft

O S
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=MINCTIRY

Megfeleléségi nyilatkozat, Zaradék

Az értékelést végzd koteles felhivni a megrendeld figyelmét arra, hogy a jelen értékelésben leirtak bemutatasara
olyan piacon. keriil sor, amelyen a szabalyok lényegesen eltérhetnek a jovobeni szabalyoktol, és a nem
prognosztizalhato valtozasok érvénytelenithetik e tanuimany kdvetkeztetéseit. Az ingatlanok értékére vonatkozé
megallapitasok csak a jelentésben kifejtett kézgazdasagi, piaci és stratégiai viszonyok kozott érvényesek, s e
keretfeltételek valtozasai a megallapitasokat sziikségszertien korrigéljak.

Az ingatlanértékelé adatlap a forgalmi / likvidacids érték egyszerGsitett dokumentalasi formaban torténé
megallapitasa. A szakvélemény a vonatkozé Altalanos Feltételrendszernek megfeleléen, az abban meghatarozott
eljarasokat kovetve készilt, az alkalmazott mddszerek és a levont kovetkeztetések értelmezése az oft
meghatarozottak szerint értendék.

Korlatozé feltételek

A jelentésiinkben szereplé adatok legjobb tudasunk szerint helytallok és pontosak. Az adatokat a megbizétol és
mas megbizhato forrasbdl szereztiik be, azokat szlroprobaszerlien sem ellendriztiik, igy nem véllalunk garanciat,
vagy feleldsséget a szolgdltatott, és a jelentésiink elkészitése soran felhasznalt adat vagy vélemény
pontossagaért.

Fel kell hivni a megbiz6 és a fethasznalok figyelmét arra, hogy a foldteriletekre vonatkozd és mas altal
szolgaltatott adatokat, melyet a jelen vagyonértékelésben felhasznaltunk, jogi szakérts, vagy foldméré kilén
vizsgalattal nem hitelesitette.

A kérnyezeti helyzettel kapcsolatosan feltételeztik és szamitasba vettiik, hogy a hatalyban 1év6 jogszabalyokat,
igy kiléndsen a vonatkozd torvényeket, allami és helyi rendelkezéseket a fold tulajdonosa, béribje vagy egyéb
jogcimen hasznaldja teljes mértékben betartotta. Azt is feltételeztik, hogy az Uzemszerli miikodéshez sziikséges
minden engedélyt, jovahagyast, vagy egyéb felhatalmazast a tulajdonos az orszagos vagy helyi hatésagoktol,
szervezetektdl vagy maganszemélyektdl birtokolja, illetve azok beszerezhetdk, vagy megujithatdk.

Az értékbecslés soran az ingatlan hiteles tulajdoni lapjat és — amennyiben rendelkezésiinkre all — a
térképmasolatot minden esetben fellivizsgaltuk, az ott talalhatd bejegyzéseket értelmeztik, azokra a figyelmet
jelentésiinkben felhivtuk; a mellékletben szereplé egyéb dokumentumok, igy kiléndsen az alapitd okirat,
hasznalati megéllapodas valésaggal valo egyezéségét azonban nem vitatjuk, azok kilon vizsgalat targyat nem
képezik.

A jelentéslinkben meghatarozott értékek tehermentes ingatlanra vonatkoznak, azaz a jelzalogjog, végrehajtasi
Jog, vagy egyéb terhek a becsérték megallapitdsakor nem kertiltek figyelembevételre, azok értékcsokkentd (illetve
adott esetben értéknével6) hatdsaval nem szamoltunk. A fentiekben leirtaktél valé eltérés a szakvéleményben
minden esetben rogzitésre keriil.

Az értékelés soran meghatarozott értékek az Altalanos Forgalmi Adét nem tartalmazzak, kivéve, ha az
értékelt ingatlan laké besorolasu (és/vagy lakéingatlanként értékelt), ezért amennyiben az
adasveétel/épitési koltség AFA koteles, ugy a fenti becsiilt érték brutté érték, tartalmazza az AFA osszegét!

A megallapitott becsérték kizardlag az ingatlan jelenlegi miikddé funkcidja, illetve a szakértd altal figyelembe vett
hasznalatmod valtas estén érvényesek. A korilmények valtozasa az ingatlan értékét modosithatja. Az értékkel
kapcsolatban kifejtett kovetkezietések és megallapitdsok a helyszini eljdrdas napjan rogzitett allapotra
vonatkoznak, s jelen értékelés kiadasatol szamitott 90 napig vannak érvényben.

Jelentésuink megallapitdsai az abban leirt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt meghatérozott
felhasznélas esetén érvényesek. Jelen szakvélemény két szamozott péidanyban készilt, annak masolasa,
sokszorositasa, vagy barmilyen mas modon torténd felhasznalasa kizardlag az Ertékelé el6zetes irasbeli
hozzajarulasaval térténhet. Hasonlé tilalom ala esik a harmadik személynek torténé atadas, adatszolgaltatas
sib. is azzal a kik6téssel, hogy a szakvélemény tartalmanak megismerésére, felhasznalasara kizarélagosan a
mindenkori megrendeld jogosult.

Szakértdi nyilatkozat

Az értékeld nyilatkozik, hogy e megbizashoz nem flizédik sem korabbi, sem jelenlegi, sem jovébeni érdeke,
valamint a megéllapitott érték és a dijazas kozott semmiféle Gsszefiiggés nincsen. Eljaré szakérté nyilatkozik
tovabba, hogy a forgalmi / likvidacios érték az értékeld szakmaban szokdsos moédszerek, a tobbszér mddositott
25/1997. (VIll.1.) PM rendelet, valamint a megrendelé iranymutatasainak megfeleléen és a TEGOVA altal
javasolt (EVS 2009) mddszertan alapjan kerllt megallapitasra, azt azonban elismeri, hogy a leirt kévetkeztetések
abszolut médon nem garantalhaték és nem bizonyithatok.

KEMINTIRI Kft. 5600 Szolnok, Rékéczi ut 50. 14.10.29 13/23. oldal
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Féépulet- Féldszint Féépllet- Tetétér
megnevezeés padidburkolat alaptertlet megnevezés padioburkolat alaplertlet
Eister Keramia jarélap 4,90 Szobaegység- 1 Keramia jarélap, parketta 24,80
Elektromos helyiség Keramia jérélap 3,60 Szobaegység- 2 Keramia jardlap, parketta 24,10
Mosdo-WC Keramia jarolap 270 Szobaegység- 3 Keramia jarélap, parketta 33,10
Kozlekeds Kerémia jardlap 62,80 Szobaegység- 4 Kerémia jarclap, parkaita 36,00
Raktar Kerdmia jardlap 3,40 Kozlekedd Kerémia jardlap 8,60
Kazanhaz Kerémia jarblap 5,40
Recepcid Kerémia jarslap 7,20
Tarolo Kerémia jérélap 1,60
Etterem Kerémia jaréiap 23,20
Konyha Keramia jardlap 8,8
Mosogatd Kerémia jérolap 3,50
Elgkészitd Kerémia jrdla 3,80
Szobaegység- 1 Keramia jarolap, parketta 25.20
Szobaegység- 2 Keramia jarolap, parketta 23.10
Szobaegység— 3 Keramia jarélap, parketta 23,40
Szobaegység— 4 Keramia jarélap, parketta 21,00
Szobaegység- 5 Kerariia jarclap, parketta 32,30 Gsszesen: 126,60
Szobaegység- 6 Keramia jardlap, parketta 20,60
Szobaegység- 7 Keramia jarolap, parketta 22.80
Szobaegység- 8 Keramia jardlap, parketta 20.30
Szobaegység- 9 Keramia jarolap, parketta 23,40
Szobaegység- 10 Keramia jardlap, parketta 27.60
Osszesen: 370,60
Féépulet- Pince Féépllet- Emelet(ek
megnevezés padiéburkolat alapterilet megnevezés padisburkolat slapteriet
Kézlekedd Keramia jarélap 8,0
Kozlekedd Kerémia jartlap 14,20
Mos6 Keramia jarolap 18,30
Szarito Kerémia jarélap 12,30
Raktar Keramia jarélap 4,50
Raktar Keramia jérdlap 11,80
Oltsz6 Kerémia jarclap 9,20 Osszesen: 0,00
Mosdo-WC Kerémia jardlap 4,20
WC Keramia jarélap 1,20
Raktar Alizatbeton 29,60
Osszesen: 113,30
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