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Eléterjesztés

A kenderfildi onkorminyzati tulajdony ingatlanok értékesitésérel

Tisztelt Képvisel§-testiilet!

ne. A képviseld-testiilet 201 7 évben —valamennyi ingatlan eladésaig — folyamatosan dontene a

rrrrr

beérkezett vétel; ajanlatok elbirdlasarsl. A palyazat valamennyi Ingatlan értékesitése esetén
fejezédne be. Amennyiben adott fordulé utan még maradna olyan ingatlan, melynek eladéss-
10l a képvisel6-testijlet még nem dontitt, arra ay ingatlanra tovébbra ig nyujthaté be ajanlat,

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Képviselc")-testﬁletet, hozza meg déntését!

Etyek, 2017. Jjanuar 30,
Tisztelette],

Garaguly Tibor
polgdrmester



Hatarozati Jjavaslat

Etyek N agykozség 6nkorményzat Képviselﬁ-testiiletének
«-/2017. (...) szdmy hatirozata

Telekért AFA nélkij|
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Felels: polgérmester
Hatéridé: 2017. februar 17.



AJANLATETEL] FELHIVAS
1) Etyek Nagyk(')'zse’g Gnkorményzat Képvisels-testiilete (a tovabbiakban: képvisels-

testiilet) értékesitésre kijel6li az alabbi ingatlanait (az ingatlanok beépitési Paramétereit a
felhivas 1. fiiggeléke tartalmazza):

Telek
nagysdga

Helyrajzi
szam

Telekért AFA néikiil
fizetends legalacso-
nyabb vételir

N 7 i ET L2
R T T | p—— L

mm 5 540 000 Ft 7 035 800 Ft
19 [1552/26 610 ma | 2530000ft] 70531007y
1015522 |73 I

Telekért AFA-val fize-
tendég legalacsonyabb
vételdr

8 140 700 Ft

5 130 000 Ft

2) Az ingatlanra csak természetes személyek vagy 3 nemzeti vagyonrdl szglg 2011, évi

vagy atlithato szervezer részére lehet),
3) Az ajanlatok benyijtissnak hatirideje: 2017, februsr 15. 17:0¢ ora
4) Az ajanlatok bontisanak helye: 2017, februar 15. 17:0¢ ora
5) Az ajanlatok elbiraldsanak hatirideje: 2017, februar 16,
6) A képvisels-testiilet 2017 évben — a7 1. pontban felsorol valamennyj ingatlan eladdsaig —

benyujtasi hatarids
2017.04.19 , 17:00 6ra
2017.06.15 , 17:00 éra %
%

!




9) Ajanlattevé ajanlati kotstisége az ajanlat felbontasatel szamitott 90 napig 4ll fenn, Az
ajdnlati kétottség megsziinik, ha

a) annak hatérideje lejar,
b) akiir6 az eljarast eredménytelennek mindsiti,
¢) azéallam, mint clovasarlasra jogosult él eldvasarlasi jogaval.

10) Az ajanlatot zart boritékban, ,,Kenderfsldi telekpalyazat™ Jeligével ellatva, az Etyeki Poi-
garmesteri Hivatal cimére (2091 Etyek, Kémince koz 4.) kell postar uton eljuttatni, vagy
személyesen benyujtani a benyujtasara nyitva 4116 hatarid6ben.

a) 2011. évi CXCVI. torvény 3. § (1) bekezdése szerinti atlathatésagi nyilatkozatot,

b) egyéni vallalkozéi i gazolvany masolatat vagy 30 napnal nem régebbi, hiteles cég-
kivonat masolatit,

¢) nyilvantartisba vételrs] sz016 igazolas masolatat (civil szervezetek csetében),

d) acégjegyzésére Jjogosult alairdsi cimpéldanyénak vagy képviseletr6l sz616 gazo-
l4s mésolatat,
12) Erve’nytelen 3z ajanlat, ha
a) nem felel meg a felhivasban foglalt feltételeknek,

b) a képvisels-testiilet altal az 1) pontban meghatarozott minimum eladasi értéknél
alacsonyabb ajanlat benytjtésa esetén,

¢) az ajanlattevd nem fele] meg a nemzeti vagyonrél szolo 2011, évi CXCVI. tér-
vény szerinti tlathaté szervezet kritériumainak

amennyiben az allam nem kivan élnj el6vasirlasi jogaval.

15) Etyek Nagykozség (")nkorményzata az eljards soran mindvégig fenntartja azon jogét,
hogy az eljarast eredménytelennek nyilvanitsa,

16) A képvisels-testiilet ay eljarasban hidnypdtlasi lehetdséget nem biztosit.
17) A szerzddés megkdtésevel kapesolatos koltségek a vevét terhelik.

18) Kapcsolattarts a felhivéssal kapcsolatban az Onkormdnyzat részérg): Garaguly Tibor pol-
garmester (2091 Etyek, Kérpince k§z 4, polgannester@etyek.hu, 06-22-353-633)




1. melléklet

FELOLVASO LAP

-------------------------------------------------------------------------------------
---------------------------------------------------------------------------------------------------
-----------------------------------------------------------------------------------------------------

-------------------------------------------------------------------------------------

8. A felhivisban foglalt feltételeket elfogadom, ajanlatomat az ajanlatok felbontasitg)
szamitott 90 napig fenntartom,

a) a2011. évi CXCvl, torvény 3. § ( 1) bekezdése Szerinti étléthatc’)ségi nyilatkozatot,

b) egyéni vallalkozéi igazolvany mésolatat vagy 30 napnal nem régebbi, hiteles cégkivonat
misolatat,

¢) nyilvantartisha vételrdl sz616 igazolds masolatst (civil szervezetek esetében),

d) acég Jegyzésére Jogosult aliras; cimpéldanyanak vagy képviseletrél sz14 igazolas méso-

alairas

_lAjénlatonként csak egy ingatlan jelslhetd meg,
~Nem természetes személy pdlyazé esetén,



2. melléklet
Nyilatkozat a 2011, évi CXCVI., torvény 3. § (1) bekezdésében meghatirozott 4tlathats

(Megfelels rész aldhizands!)

a) az dllam, q kbltségverssi szerv, a kbztestijlet, o helyi Grkormdnyzat, o nemzetisegi énkormdnyzar, q igrsulds,
@z egyhdzi jogi személy, az olyan gazddlkods szervezer, amelyben az dllam vagy a helyi Gnkormdnyzat kilin-
kiilon vagy egyiitt 100%-os részesedéssel rendelkezik, a nemzethy; Szervezet, a kiilfoldi dilam, 4 kiilfoldi helyhe-
10sdg, a kilfoldi gllam; vagy helyhatésigi szery ég az Eurdpai Gazdasdgi T érségrdl szols megdilapoddsban
részes dallam szabdlyozott pigcdra bevezetery nyilvdnosan mifkods részvénytdrsascig

b) az olyan belfoldi vagy kilfoldi jogi személy vagy jogi személyiséggel nem rendelkezé gazdilkods szervezet,
amely megfelel o kdvetkez§ Sfeltételeknel:

ba) tulajdonosi szerkezete, a pénzmosds s a terrorizmus finanszivozésg megelzésérdl és megakaddlyozésarl
820l6 torvény szering meghatdrozos tényleges tulajdonosq megismerhetd,

szavazati joggal birs jogi személy, jogi személyiséggel nem rendelkezé gazddlkods Szervezet tekintetében g ba),
bb) és be) alpont szering Jeltételek fenndlinak,

¢) az a civil szervezet €s a vizitarsulas, amely megfele] g kivetkezd Jfeltételeknek:

ca) vezetd tisztségviselsi megismerhetck,

cb) a civil szervezer &5 a vizitdrsulat, valaming ezek vezets HiszESegvisel i nem dtldthato szervezetben nem rendel.
keznek 25%-o¢ meghaladd részesedéssel,

alairas



1. szami, fiiggelék

E'pités és a telekalakitis szabdlyai a HESZ alapjin:

Epitési dvezet megnevezése: L5 Falusias lakdteriilet-5 (kistelles — Othdz utcdn tul)
az épitési dvezerben elhelyezhetd épiiletel (épitmények: lakééptiler, lakoépiilether kap-
cs0lddo szolgdltats, tirols épuilet, kizmielldiist szolgdlo épitmenyek)
kialakithaio leghkisebb telckteriily / legkisebb telekszélesség m’/m: 600/18
bedpithetd legkisebb telekterijlt / legkisehp telekszélesség m’/m: 600/18
beépitési mod: oldalhatdron all kivéve az Lf*5 évezet azon telkeit, ahol a terv szabq-
don 6ll6 beépitést jeldl
beépitettség legnagyobb mértéke: 25 %, de legfeliebb 200m°
épitmény magassdg legnagyobb mértéke 45m
Epitési hely: elbkert 5-6 m
zoldteriilet legkisebb mértéke- 5 0%
terepszint alatti beépités legnagyobb mériéhe (pincével egyiitt): 40%
az épitészeti kialakitisrq vonatkozo egyedi eldirdsok- -
az épitészeti kialakitdsra vonatkozé dltaldnos eléirdsok-
- altetosik dilése oromfal esetén csak 38-45 Jok lehet
kontytetd diiése 30 és 50 Jok kozott lehet
csonkakonty nem épithetd
- csak vizszintes ereszvongl alkalmazhaté
" manzdrdtets, metszetében gorbe feliilets], tort sikii tetg nem épithets
= oromfalas homlokzgt vagy homlokzatrész legreljebb 7 m széles leher
- loggia, erkély vagy mas konzolos épiiletrész — eldtetdr, parkanyt kivéve — pem
pithetd a kozteriiletrgl ldthatéan
- az épiiletek homlokzatképzése - homlokzatonkéns — legaldbb 70%-ban vakolt
vagy soskiiti ké legyen
latszotégla homlokzatfeliilet o labazati szakaszon vagy egyeb igénybe vett szep-
kezeti elemeken alkalmazhaté
- Jém és mitanyag homlokzatképzés nem haszndlhaté
eldre gydrtott epiileteket, tipusterveket felhasznalni nem leper
beépités kdzmz'ivesz’tettségi Jeltétele
- kozmiives villamos energia, ivoviz szolgditatds, és szennyvizelvezetés
wyilt drokkal toriéng csapadékviz elvezetds



2091 Etyek, belteriilet 1552/4. hrsz.-u beépitetlen teriilet

1. ELOZMENY

Etyek Kozség Onkorminyzata (2091 Etyek, Korpince koz 4.) megbizta a JU-RE Office
Kft.-t (1143 Budapest, Stefania ut 109.) a 2091 Etyek, belteriilet, 1552/4. hrsz.-1i ingatlan
valds piaci értékének meghatarozasaval.

2. AZ ERTEKELES CELJA

Az ¢rtékelés targyat képezi az Etyek Ko6zség Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyad
tulajdondban 1évé 2091 Etyek, belteriilet, 1552/4. hrsz.-u kivett beépitetien teriilet
megnevezesl ingatlan valds piaci értékének meghatérozasa.

A szakertd feladata tehat az ingatlan valés piaci értékének meghatarozasa.

3. AZ ERTEKELO VIZSGALAT MODSZERE

Az ¢rtékelés az Eurépai Uni6 tagallamaiban miikddé hivatasos vagyonértékelék Altal
alapitott szervezet, a TEGOVA vagyonériékeiési titmutatdjanak modszertani elveire &s
gyakorlati szempontjaira épiilve, azok figyelembevételével késziilt.

Az értékelés folyamdn megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos - a megbizo altal
rendelkezésiinkre bocsétott - kovetkezd dokumentumokat:

* Tulajdoni lap
¢ Térképmasolat

Az ingatlanon 2017. janudr 26-an szakértdi szemlét tartottunk. A helyszinen az ingatlan
adottsagait, kdmyezetét, az épiilet allagit, miiszaki funkciondlis jellemz6it és mas

értékbefolyasol6 tényezdket vizsgaltunk.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tajékozodtunk az adott tipusi és Jellegli ingatlanok
altalanos piaci helyzetérél, valamint a kémyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrél.

Az ingatlanrol fénykép-felvételeket készitettiink, amelyeket a szakvélemény mellékletében
csatolunk.

Az értékeléshez a Megbizo képviseldje altal széban kozolt informaciokat is hasznositottuk.

JU-RE Office Xft. 3



2091 Etyek, belteriilet 1552/4. hrsz.-u beépitetien teriilet

4.1.4. Parkolasi lehetoség

Az ingatlan eldtti utcaban a parkolds megoldhatd.

4.1.5. Telek

A 2091 Etyek, belteriilet, 1552/4, hrsz.-0 ingatlan szabalyos téglalap alak, sik telek. A
telken névényzet nincs, gondozott képet mutat, az utcafronton jelenleg nincs kerités, a
szomszédos telkek feldl keritett.

Besoroldsa : falusias lakoteriilet
Terlilete . 707 m?

Beépitettsége : beépitetlen telek

Tajolasa : DNy-i

Epitési ovezet jele : Lf-5

Legkisebb telekteriilet/szélesség : 600 nm/18 m.

Beépitési mod : oldalhatéron 4ll6
Maximalis beépithetdscg : 25 %, de legfeljebb 200 nm.

Megengedett épitménymagassag : 4,5 m
Legkisebb zoldfeliilet mértéke : 50 %

’: __».\:\.. &>
G
n, v .-.,»',,‘" ‘:,‘-j- P “_‘ ey
PN
P P 1h
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2091 Etyek, belteriilet 1552/4. hrsz.-u beépitetlen teriilet

o az értékelés effektiv idépontja 2017. januar ho, a kézgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kellé pontossiggal nem prognosztizalhaté valtozasai mddosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény hitelbiztositéki értékre vonatkozé
megallapitsait, ezért rendszeres idokozonként, illetve az ingatlan értékét befolyasolo
koriilményekben bedllé lényeges valtozds esetén a megadott érték feliilvizsgalata
indokolt;

* az altalunk meghatdrozott értékek a fentickben vézolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Megbizo6 altal jelen szakvélemény 2. pontjdban megjelolt célra torténd felhasznalisban
érvényesek.

JU-RE Office Kft. 7



2091 Etyek, belteriilet 1552/4. hrsz.-i beépitetlen teriilet

5.2, Az értékelés modszere

Az ertekelési gyakorlatban hasznalt eljarasok kozil a piaci informécick elemzésére éptld
Osszehasonlité modszer alkalmazasat tartottuk célravezetének.

Ertékelési modszerek ismertetése:

Piaci adatok dsszehasonlito elemzésére épiilé modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan
elemeit Gsszehasonlitja az adott kérzetben a kozelmiltban értékesitett vagy értékesitésre
felajanlott ingatlanok paramétercivel, majd clvégzi az eltérések alapjn sziikséges
kirgazitasokat.

Miné! kizvetlenebb Gsszehasonlitésra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezé tényezék szolgélnak:

e realizlt figylet szerinti ar/kinalati 4r,
értékesitési idépont,

clhelyezkedés,

megkozelithetoség,

infrastrukturalis ellatottsag,

meéret,

muszaki allag,

alternativ hasznosithatdsag,

stb.

A moédszer 6 1épései:

* alaphalmaz kivalasztasa;

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése;
fajlagos alapérték meghatarozasa;

értckmodosito tényezdk elemzése;

fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szémitasa;

vegsd érték szdmitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként,

JU-RE Office Kft. 8



2091 Etyek, belteriilet 1552/4. hrsz.-u beépitetlen teriilet

6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakert6i jelentés 4. pontjdban ismertetett 2091 Etyek, kiilteritlet, 1552/4. hrsz.-i
ingatlan értékelését az 5.2. pontban foglaltak szerint elvégezve - figyelemmel az 5.1.
pontban rdgzitett korlatozo feltételekre - 2017. januar 26-i fordulénapra az ingatlan
tehermentes
forgalmi értékét netto

6.410.000,- Ft-ban,
azaz Hatmillio-négyszaztizezer forint + 4fa §sszegben, vagyis
forgalmi értékét brutto

8.140.000,- Ft-ban,

azaz Nyolcmillié-szaznegyvenezer forintban hatdrozzuk meg.

Budapest, 2017. januar 27.

Juhasz-Sala Péter
okl. épitészmérnok
okl. term6f6ld értekeld
okl. épitési, ingatlanforgalmi, biztositasi
1gazsagiigyi szakmérnsk

Mellékletek:

Vallalasok és korlatozo feltételek
Tulajdoni lap

Térképmasolat

Fotok

Telepiiléstérkép

JU-RE Office Kft. 10



2091 Etyek, belteriilet 1552/4. hrsz. -4 beépitetien teriilet

Mellékletek

JU-RE Office Kft. 11



2091 Eryek, belteriilet 1552/4. hrsz.-u bedpitetlen teriilet

Az értékbecslés eredményei az alibbi vallalisok és korlatozé feltételek mellett érvényesek:

1. Legjobb tudomésunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kdzzétettiink, helytallé és
pontos. Bar ezeket megbizhaté forrasbol gylijtsttitk, nem vallalunk sem garanciit, sem
feleldsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet mdasok adtak at
résziinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

2. A munka soran nem vizsgaltuk az értékelt vagyont terhelé kotelezettségeket, Az értékelésben
azt feltételeztiik, hacsak err6l kiilon emlitést nem tesziink, hogy a széban forgo vagyontargyak
tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoguk szabadon atruhazhatod, adasvételiiket itletéen
nincsenek olyan megkdtések, amelyek egyszerii eljarassal ne lennének tisztdzhatdak.

3. Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitdsahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi
érdekiink nem fiiz6dik, tovabba, hogy munkank dijazasa fiiggetlen a megallapitott érték
nagysagatol.

4. A jelen értékelésben felhasznalt, az ingatlan méretére vonatkozd adatokat a tulajdoni lapok
adatai alapjan vettiik figyelembe.

5. Megbizasunk nem terjedt ki kdrnyezeti hatast vizsgald tanulmany készitésére, ezért ezzel a
teriillettel nem foglalkoztunk. Feltételeztiik, hogy az érvényben 1évé komyezetvédelmi
szabalyokat teljes mértékben betartottak, s hogy az illetékes hatosagoktdl, illetve személyektsl
vagy szervezetektol minden sziikséges engedélyt beszereztek.

6. A jelentésben kozzétett érték az itt vazolt feltételezéseken alapul, és kizardlag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényes.

7. Az értékelést a 2017. janudr 26-i allapotnak megfelelden készitettilk el. Ebbol kovetkezik,
hogy szamszerli eredményeink ¢és kovetkeztetéseink a megadott iddpontra igazak. A
nemzetgazdasag €s az ingatlanpiac helyzetének vagy az érintett ingatlanallomany valtozdsival
¢rvényliket vesztik. Az ingatlanpiaci gyakorlat szerint megallapitdsaink a szakért6i jelentés
elkésziltétdl szamitott 90 napig érvényesek.

8. A JU-RE Office Kft. kikoti, hogy a megrendeld a szakvéleményt csak a szerz6désben rogzitett
véllalasi dij kiegyenlitését kovetden hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja a jogét arra, hogy az
értékbecslés eredményét érvénytelenitse és a szakvéleményt visszavonja abban az esetben, ha
a vallalasi dij hataridére torténd kiegyenlitése elmaradna.

JU-RE Office Kft. 12



JU-RE Office Kft. Ingatlan értékbecslés, tervezés. szakeértSi vélemeények készitése Oﬁi{&e

SZAKVELEMENY

a

2091 Etyek, belteriilet,

1552/5. hrsz.-u

ingatlan tulajdonjoginak forgalmi értékérsl

Készitette:

JU-RE Office

Mérndki Tanacsadd, Kereskedelmi és Szolgaltaté Kft.
1143 Budapest, Stefénia ut 109.



2091 Etyek, belteriilet

13552/5. hrsz. -

beépitetlen teriilet

A LEGFONTOSABB TENYEK ES ERTEKELESI
EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

MEGBIZAS TARGYA
lﬁz ¢rtékelt ingatlan megnevezése : beépitetlen teriilet —]
AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet) : Etyek

Utca, hazszam —

Hrsz. : 1552/5.
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad . Btyek Kozség Onkorméanyzata

1/1 tulajdoni hanyad

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes

ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

ERTEKELES CELJA : piaci forgalmi érték

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az értékelt telek alaptertilete : 707 m?
Kozmii-ellatottsag : 8sszkozmiives
Jelenlegi funkcié . beépitetlen teriilet
ERTEKELLS

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci Gsszehasonlité
Ertékelés fordulénapja : 2017, januar 26.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Piaci netto forgalmi éreék

Piaci brutto forgalmi érték

: 6.410.000,- Ft

azaz Hatmillié-négyszdztizezer forint

: 8.140.000,- Ft

azaz Nyolcmillio-szdznegyvenezer forint

Budapest, 2017. januar 27.

Készitette;

Juhisz-Sala Péter
okl. épitészmémok
okl. term6fold értékeld
okl. épitési, ingatlanforgalmi, biztositsi
1gazsigligyl szakmérnok

Ellenjegyezte:

Prépostné Musztics Agnes
ingatlan értékeld
irodavezeto

JU-RE Office Kft.




2091 Etyek, belteriilet 1552/5. hrsz.-u beépitetlen teriilet

1. ELOZMENY

Etyek Kozség Onkorminyzata (2091 Etyek, Korpince kéz 4.) megbizta a JU-RE Office
Kft.-t (1143 Budapest, Stefénia Gt 109.) a 2091 Etyek, belteriilet, 1552/5. hrsz.-1i ingatlan
valos piaci értékénck meghatarozasaval.

2. AZ ERTEKELES CELJA

Az ériékelés targyat képezi az Etyek Kozség Onkorményzata 1/1 tulajdoni hanyad
tulajdondban Iévé 2091 Etyek, belteriilet, 1552/5. hrsz.-u kivett beépitetlen teriilet
megnevezesil ingatlan valos piaci értékének meghatrozasa,

A szakértd feladata tehat az ingatlan valés piaci értékének meghatirozasa.
3. AZERTEKELO VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés az Eurdpai Unié tagillamaiban miikod6 hivatdsos vagyoneértékelok 4ltal
alapitott szervezet, a TEGOVA vagyonértékelési utmutatéjanak moédszertani elveire és
gyakorlati szempontjaira épiilve, azok figyelembevételével késziilt.

Az ¢rickelés folyaman megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos - a megbizo Altal
rendelkezésiinkre bocsatott - kovetkezé dokumentumokat:

¢ Tulajdoni lap
e Térképmasolat

Az ingatlanon 2017. januar 26-4n szakértdi szemlét tartottunk. A helyszinen az ingatlan
adottsagait, kornyezetét, az épiilet 4llagat, miiszaki funkcionalis jellemzéit és mas

értékbefolyasold tényezéket vizsgaltunk.

A helyszini vizsgalaton tilmenéen tijékozodtunk az adott tipust és jellegi ingatlanok
altalanos piaci helyzetérsl, valamint a kéryéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

Az ingatlanré] fénykdp-felvételeket készitettiink, amelyeket a szakvélemény mellékletében
csatolunk.

Az értékeléshez a Megbizo képviseldje altal szoban kozolt informaciokat is hasznositottuk.

JU-RE Office Kft. 3



2091 Etyek, belieriilet 1552/5. hrsz.-u beépitetlen teriilet

4. AZINGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Az ingatlan bemutatdsa

4.1.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Telepiilés : Etyek

Utca, hazszam -

Besorolas : belteriilet
Helyrajzi szam : 1552/5.
Megnevezése : beépitetlen teriilet
Féldrészlet teriilete : 707 m*

Tulajdonos bejegyzetten : Etyek Kozség Onkorményzata 1/1 tulajdoni hanyad
(2091 Etyek, Kérpince koz 4.) )
Terhek : vezetékjog, jogosult EON Eszak-Dunantiili Aramhalézati Zxt.

4.1.2. Az ingatlan altalanos ismertetése

A telepiilés Fejér megye északkeleti peremén, az Etyeki-dombséag kezdetén, a Zsambéki-
medence szélén, Bicskétdl délkeletre, Budapestt6l 26 km-re, 176 méter tengerszint feletti
magassagban fekszik. Az Etyck-Budai borvidék Magyarorszag legfiatalabb borvidéke. A
Bicskétdl Pakozdig hiizodé széléiiltetvény 1990-ben emelkedett borvideki rangra, 1997-t51
Etyek-Budai borvidék néven szerepel.

Az ingatlan Etyck déli részén helyezkedik el a Pipacs utcéban. Kornyezetében jellemzéen
csaladi hazak vannak.

4.1.3. Kozlekedési kapesolatok

Az ingatlan tomegkozlekedési kapesolatai megfelelének mondhatd, helykozi jaratd
buszokkal kozelitheté meg.

Koziton megkozelithetd az M1-es autépalyan és az 1-es szami f80trdl.

JU-RE Office Kft. 4



2091 Etyek, belteriilet 1552/5. hrsz.-u beépitetlen teriilet

4.1.4. Parkolasi lehetiség

Az ingatlan el6tti utcdban a parkolas megoldhato.

4.1.5. Telek

A 2091 Etyek, belteriilet, 1552/5. hrsz.-ii ingatlan szabalyos téglalap alaku, sik telek. A
telken novényzet nincs, gondozott képet mutat, az utcafronton jelenleg nincs kerités, a
szomszédos telkek feldl keritett.

Besorolasa - falusias lakétertilet
Teriilete 707 m?

Beépitettsége : beépitetlen telek

Tajolasa : DNy-i

Epitési 6vezet jele : L5

Legkisebb telekteriilet/szélesség : 600 nm/18 m.

Beépitési mod . oldalhataron allg
Maximalis beépithetéség : 25 %, de legfeljebb 200 nm.

Megengedett épitménymagassag : 4,5 m
Legkisebb zoldfeliilet mértéke : 50 %
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2091 Etyek, belteriilet 1552/5. hrsz.-u beépitetlen teriilet

5. ERTEKELES
5.1. Alapelvek, korldtozé feltételek

A 4. pontban ismertetett adottsagokkal rendelkez6 ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket
sziikséges figyelembe venni.

* az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes mmgatlan tulajdonjogat
¢rtékeljik a helyszini szemle idépontjiban megismert késziiltségben és allapotban;

¢ az dtadott iratok tanulmanyozisin tilmenéen jogi természetii vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredetii korlatozasard! a tulajdoni lapon bejegyzetteken talmenden nincs tudomasunk, de
ezért feleldsséget nem vallalunk;

* a rendelkezésiinkre bocsétott adatok és informéciok, melyeket az értékelés soran
felhasznaltunk, tudomésunk szerint helytalléak és pontosak, azonban teljes korii
cllendrzésiiket nem volt modunkban elvégezni, ezért felelésségiink ¢ vonatkozdsban
korlatozottnak tekintend6;

* a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatisat
szolgaljk;

* aforgalmi értéket az alabbiakban definidljuk:

A piaci forgalmi érték azonos azzal a pénzben kifejezett Osszeggel, amelyért az adott
ingatlan a nyilt piacon a legnagyobb valosziniséggel értékesithetd, feltételezve, hogy az
Crtekesites a tisztességes addsvétel kritériumainak megfelelden bonyolddik.

Ezek a kritériumok a kovetkezdk:

* az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kelld nyilvanossaggal térténik;

* az ingatlan adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan kell§ ideig
ki van téve a szabadpiaci hatisoknak;

¢ felek koriiltekint6en, komoly vételi, illetve elad4si szandékkal Iépnek fel;

® a sziikséges informacio ellatss, tovabba felek jogegyenldsége biztositott;

* keényszeritd koriilmény elad6 részérdl, illetve kiilonds motivacié vevé részérd] nem All
fenn, specialis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

* a felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszerli hasznalatdhoz
szilkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza az adott
funkcidhoz kapcsolédo telepitett vagy mobil eszkozok értékét és az altaldnos forgalmi
adot (AFA);

JU-RE Office Kft. 6



2091 Etyek, belteriilet 1552/5. hrsz.-i beépitetlen teriilet

* az értékelés effektiv id6pontja 2017. januar ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kellé pontossiggal nem prognosztizalhatd véltozésai mddosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény hitelbiztositéki értékre vonatkozé
megallapitdsait, ezért rendszeres id8kozonként, illetve az ingatlan értékét befolydsolo

koriilményekben bedlld 1ényeges valtozés esetén a megadott érték feliilvizsgalata
indokolt;

® az altalunk meghatirozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis a

Megbizé dltal jelen szakvélemény 2. pontjdban megjeldlt célra torténd felhasznilasban
érvényesck.

JU-RE Office Kift. 7



2091 Etyek, belteriilet 1552/5. hrsz.-u beépitetlen teriilet

3.2, Az értékelés modszere

Az értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a piaci informécick elemzésére éptilé
Osszehasonlité modszer alkalmazasat tartottuk célravezetének.

Ertékelési médszerek ismertetése:

Piaci adatok dsszehasonlito elemzésére épiild modszer

Olyan eljards, melynek sordn az értékelést végrehajté szakérté az értékelends ingatlan
elemeit Osszehasonlitja az adott korzetben a kozelmultban értékesitett vagy ¢rtékesitésre
felajanlott ingatlanok paramétercivel, majd eclvégzi az ecltérések alapjan szilkséges
kiigazitasokat.

Minél kdzvetlenebb Gsszehasonlitésra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték.

Az 0sszehasonlitds alapjéul rendszerint a kévetkezo tényez8k szolgalnak:

realizalt iigylet szerinti ar/kinalati 4r,
értékesitési idpont,

clhelyezkedés,

megkdzelithetGség,

infrastrukturalis ellatottsag,

méret,

milszaki allag,

alternatfv hasznosithatosag,

stb.

A mddszer 6 1épései:

¢ alaphalmaz kivalasztasa;

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztisa, adatainak elemzése;
fajlagos alapérték meghatirozasa;

értekmodosito tényezodk clemzése;

fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa,

veégso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

JU-RE Office Kft. 8



2091 Etyek, belteriilet 1552/5. hrsz.-u beépitetlen teriilet
5.3. Ertek meghatdrozds
1. Cim Teriilef (m2) Ar (F1) Fajlagos dr (Ft/m2)
2091 Etyek, Pipacs utcdnal 1017 10500000 |K| 10 324
Otvezeti telek teljes kdzmiivesitettséppel.
Korrekeios tényezik az értékelt ingatlannal valé dsszehasonlitds alapjan
Alapteriilet korrekeid 3%
Kinélati adatok miatt -10%|
‘ Karriga’]t Ea:'iagus alapdr: 9 808
2. Cim Terilet (m2} Ar (Ft) Fajlagos dr (Ft/m2)
2091 Etyek, Mester utca 1167 10450000 | K] § 935
akdovezeti telek teljes kizmijvesitettséggel, bontands épiilettel.
[Korrckeiss tényezk az értékelt ingatlannal valo dsszehasonlitds alapjn
Alapteriileti korrekei¢ 5%
Elhelyezkedés miatt 5%
Kinalati adatok miatt -10%)
Korrigalt faflagos alapdr: 8 955]
3. Cim Teriilet (m2) Ar (Ft) Fajlagos ér (Ft/m2)
2091 Etyek, Temetd utca kézelében 800 7300000 (K | 9875
Lakogvezeti telek, kézmiivek az utcdban.
orrekeids tényezik az értékelt ingatlannal vald dsszebasonlitds alapjan
Kinalati adatok miatt -10%|
Korrigalt fajlagos alapdr: 8 888
4. Cim Teriilet (m2) Ar (F¥) Fajlagos dr (Ft/im2)
2091 Etyek 774 5000000 |1 | 6 460)
eépitetlen foldteriilet kizmivesités nélkiil (2015.)
Korrekeids tényeztk az értékelt ingatlannal valo dsszehasonlitis alapjdn
Az eltelt idé miatti "Inflacié" korrekcid 5%
Elhelyezkedés miatt 5%
kézmiivesitetiség miatt 10%
Korrigdlt fajlagos alapér: 7 752i
5. Cim Teriilet (m2) Ar (Fy) Fajlagos dr (Ft/m2}
2091 Etyek 1531 12200000 [T | 7 969)
[Becpitetlen foldteriilet kizmivesités nélkiil (2015.)
Korrekceids tényezbk az értékelt ingatlannal valé dsszehasonlitis alapjan
Alapteriilet korrekcio 10%
Az eltelt idé miatti "Inflacié" korrekeid 5%|
Elhelyezkedés miatt 5%
kézmiivesitettség miatt 10%|
Korrigalt fajlagos alapdr: 9961
Atlagos korrigdlt fujlagos alapdr: 9473
Forgalmi érték mindisszesen:
Alapteriilet (m2) Fajlagos alapar (Ft/m2) Forgalmi érték
707 = 6410 000
kerekitve hﬂtmilliﬁ-ﬂé&:szdztizezer forint
TU-RE Office Kfi. 9



2091 Etyek, belteriilet 1552/5. hrsz.-u beépitetlen teriilet

6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakért6i jelentés 4. pontjdban ismertetett 2091 Etyek, kiilteriilet, 1552/5. hrsz.-0
ingatlan értékelését az 5.2. pontban foglaltak szerint elvégezve - figyelemmel az 5.1.
pontban rogzitett korlatozo feltételekre - 2017. januar 25-i fordulénapra az ingatlan
tehermentes
forgalmi értékét nettéd

6.410.000,- Ft-ban,
azaz Hatmillié-négysz4ztizezer forint + dfa dsszegben, vagyis
forgalmi értékét brutto

8.140.000,- Ft-ban,

azaz Nyolcmillié-szaznegyvenezer forintban hatirozzuk meg.

Budapest, 2017. januar 27.

Juhasz-Sala Péter
okl. épitészmérnsk
okl. term&fold értékeld
okl. épitési, ingatlanforgalmi, biztositasi
igazsagiigyl szakmérmok

Mellékletek:

e Vallalasok és korlatozé feltételek
Tulajdoni lap

Térképmasolat

Fotok

Telepiiléstérkép

TU-RE Office KA. 10



2091 Etyek, belteriilet 1552/5. hrsz.-u beépitetlen teriilet

Mellékletek

JU-RE Office Kft. 11



2091 Etyek, belteriilet

1552/7. hrsz.-u

beépitetlen teriilet

A LEGFONTOSABB TENYEK ES ERT]?JKELESI
EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése

: beépitetlen teriilet

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Teleptilés (varos, keriilet) : Etyek
Utca, hazszam D
Hrsz. 1 1552/7.
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hinyad

: Etyek Kozség Onkormanyzata
1/1 tulajdoni hanyad

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes
ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog
ERTEKELES CELJA : praci forgalmi érték

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI1

Az értékelt telek alapteriilete
Kozmii-ellatottsag
Jelenlegt funkcid

- 705 m?
: Osszkozmiives
: beépitetlen teriilet

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott modszere
Ertékelés fordulonapja

: piaci dsszehasonlitod
: 2017. januar 26.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Piaci netto forgalmi érték

Piaci brutto forgalmi érték

: 6.400.000,- Ft

azaz Hatmillio-négyszdzezer forint

: 8.130.000,- Ft

azaz Nyolcmillio-szdzharmincezer forint

Budapest, 2017. januar 27.

Készitette:

Juhasz-Sala Péter
okl. épitészmérndk
okl. term&£6ld értékeld
okl. épitési, ingatlanforgalmi, biztositasi
1gazsagligyi szakmérnok

Ellenjegyezte:

Prépostné Musztics Agnes
ingatlan értékel
irodavezetd

JU-RE Office Kft.



2091 Etyek, belteriilet 1552/7. hrsz.-u beépitetlen teriilet

1. ELOZMENY

Etyek Kozség Onkormanyzata (2091 Etyek, Kérpince koz 4.) megbizta a JU-RE Office
Kift.-t (1143 Budapest, Stefinia Gt 109.) a 2091 Etyek, belteriilet, 1552/7. hrsz.-0 ingatlan
valds piaci értékének meghatarozasaval.

2. AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés targyat képezi az Etyek Kozség Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyad
tulajdondban 1évé 2091 Etyek, belteriilet, 1552/7. hrsz.-G kivett beépitetlen teriilet
megnevezési ingatlan valds piaci értékénck meghatarozasa.

A szakért$ feladata tehat az ingatlan valés piaci értékének meghatarozasa.
3. AZ ERTEKELO VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés az Eur6épai Unié tagillamaiban miik§dé hivatdsos vagyonértékelok altal
alapitott szervezet, a TEGOVA vagyonértékeiési utmutatéjanak modszertan1 elveire és
gyakorlati szempontjaira épiilve, azok figyelembevételével késziilt.

Az értekelés folyaman megvizsgiltuk az ingatlannal kapcsolatos - a megbizd altal
rendelkezésiinkre bocsatott - kvetkez6é dokumentumokat:

¢ Tulajdoni lap
¢ Térképmasolat

Az ingatlanon 2017. janudr 25-én szakértdi szemlét tartottunk. A helyszinen az ingatlan
adottsagait, kornyezetét, az épiilet allagat, miszaki funkcionalis jellemzéit ¢és mas

értckbefolyasolo tényezéket vizsgaltunk.

A helyszini vizsgalaton tilmenéen tijékozodtunk az adott tipusit és jellegii ingatlanok
altalanos piaci helyzetérol, valamint a krnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrél.

Az ingatlanrdl fénykép-felvételeket készitettiink, amelyeket a szakvélemény mellékletében
csatolunk.

Az értékeléshez a Megbizé képvisel6je altal szoban kozélt informaciokat is hasznositottuk.
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2091 Etyek, belteriilet 1552/7. hrsz.-u beépitetlen teriilet

4. AZINGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Az ingatlan bemutatdsa

4.1.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Telepiilés : Etyek

Utca, hazszam -

Besorolas : belteriilet
Helyrajzi szam - 1552/7.
Megnevezése : beépitetlen teriilet
Foldrészlet teriilete : 705 m?

Tulajdonos bejegyzetten : Etyek Kozség Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyad
(2091 Etyek, Kérpince kiz 4.) '
Terhek : vezetékjog, jogosult EON Eszak-Dunantili Aramhalézati Zrt,

4.1.2. Az ingatlan AltalAnos ismertetése

A telepiilés Fejér megye északkeleti peremén, az Etyeki-dombsag kezdetén, a Zsambéki-
medence sz€lén, Bicskétél délkeletre, Budapestt6l 26 km-re, 176 méter tengerszint feletti
magassagban fekszik. Az Etyek—Budai borvidék Magyarorszag legfiatalabb borvidéke. A
Bicskétdl Pakozdig hizodo szoléiiltetvény 1990-ben emelkedett borvidéki rangra, 1997-t61
Etyek-Budai borvidék néven szerepel.

Az ingatlan Etyek déli részén helyezkedik el a Pipacs utcaban. Kémyezetében jellemzéen
csaladi hazak vannak.

4.1.3. Kozlekedési kapcsolatok
Az ingatlan tdmegkozlekedési kapcsolatai megfelelének mondhatd, helykézi jarath

buszokkal kozelithetd meg.

Kozaton megkozelithetd az M1-es antépalyan és az 1-es szamu f6utrol.
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2091 Etyek, belteriilet 1552/7. hrsz.-u beépitetlen teriilet

4.1.4. Parkolisi lehetoség

Az ingatlan eldtti utcaban a parkolas megoldhaté.

4.1.5. Telek

A 2091 Etyek, belteriilet, 1552/7. hrsz.-u ingatlan szabalyos téglalap alakd, sik telek. Az
utcafronton jelenleg nincs kerités, a szomszédos telkek felél keritett.

Besorolasa : falusias lakéteriilet
Teriilete - 705 m?

Beépitettsége : beépitetlen telek

Tajolasa : DNy-1

Epitési svezet jele :Lf-5

Legkisebb telektertilet/szélesség : 600 nm/18 m.

Beépitési méd : oldalhataron allé
Maximalis beépithet6ség : 25 %, de legfeljebb 200 nm.

Megengedett épitménymagassag : 4,5 m
Legkisebb zoidfeliiiet méridke : 50 %
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2091 Etyek, belteriilet 1552/7. hrsz.-u beépitetien teriilet

5. ERTEKELES

5.1. Alapelvek, korldtozo feltételek

A 4. pontban ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kiovetkezoket
sziikséges figyelembe venni.

* az ingatlant, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat
értékeljitk a helyszini szemle idépontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

* az atadott iratok tanulminyozisin tilmenSen jogi természetli vizsgélatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredetil korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetieken tilmenden nincs tudomasunk, de
czért felelosséget nem vallalunk;

¢ a rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informaciok, melyeket az értékelés sorin
felhasznaltunk, tudomdsunk szerint helytalloak és pontosak, azonban teljes korii
cllenérzésiiket nem volt médunkban elvégezni, ezért felelésségiink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendd;

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

e a forgalmi értéket az alibbiakban definialjuk:

A piaci forgalmi érték azonos azzal a pénzben kifejezett Gsszeggel, amelyért az adott
ingatlan a nyilt piacon a legnagyobb valoszintiséggel értékesithets, feltételezve, hogy az
értckesités a tisztességes adasvétel kritériumainak megfelelden bonyolddik.

Ezek a kritériumok a kévetkezok:

e az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kelld nyilvanossaggal torténik;

¢ az ingatlan adottsdgait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan kells ideig
ki van téve a szabadpiaci hatdsoknak;

o felek koriiltekintéen, komoly vételi, illetve eladési szandékkal 1épnek fel;

* asziikséges informaci6 ellatas, tovabba felek jogegyenldsége biztositott;

* kényszerité koriilmény elado részérél, illetve killonds motivaci6 vevd részérdl nem all
fenn, specialis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

* a felépitményck értéke magdban foglalja az épiilet rendeltetésszerli hasznalatahoz
szitkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza az adott
funkciéhoz kapcsolodo telepitett vagy mobil eszkozék értékét és az altalanos forgalmi
ado6t (AFA);

JU-RE Office Kft. 6



2091 Etyek, belteriilet 1552/7. brsz. - beépitetien teriilet

° az értekelés effektiv iddpontja 2017. januar hé, a kézgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kell6 pontossiggal nem prognosztizdlhat6é véltozasai médosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakértoi vélemény hitelbiztositéki értékre vonatkozé
megallapitdsait, ezért rendszeres idokozonkent, illetve az ingatlan értékét befolydsold
koriilményekben bedllo lényeges valtozds esetén a megadott érték feliilvizsgalata
indokolt;

* az altalunk meghatérozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Megbizo altal jelen szakvélemény 2. pontjdban megjelolt célra torténé felhasznalisban
érvényesek.

JU-RE Office Kft. 7



2091 Etyek, belteriilet 1552/7. hrsz.-u beépitetlen teriilet

5.2. Az értdkelés modszere

Az értékelési gyakorlatban haszndlt eljarasok kéziil a piaci informaciok elemzésére épiils
Osszehasonlité modszer alkalmazésat tartottuk célravezetének.

Ertekelési modszerek ismertetése:

Piaci adatok dsszehasonlito elemzésére épiild modszer

Olyan eljards, melynek soran az értékelést végrehajté szakértd az értékelendé ingatlan
elemeit Osszehasonlitja az adott korzetben a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre
felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az ecltérések alapjan sziikséges
kiigazitasokat.

Minél kbzvetlenebb 6sszehasonlitdsra nyilik lehetGség, annal pontosabb a becsérték.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgalnak:

realizalt iigylet szerinti ar/kindlati ar,
értékesitési id6pont,

elhelyezkedés,

megkozelithetdség,

infrastrukturalis ellatottsag,

méret,

muszaki allag,

alternativ hasznosithatdsag,

stb.

A moddszer 6 1épései:

alaphalmaz kivalasztasa;

osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése;
fajlagos alapérték meghatarozasa;

értékmodositd tényezdk elemzése;

fajlagos alapérték modositisa, fajlagos érték szamitasa;

veégso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

TU-RE Office Kft. 8



2091 Etyek, belteriilet

1552/7. hrsz.-u

beépitetlen teriilet

5.3. Erték meghatdrozds

1. Cim Teriiler (m2) Ar (F1) Fajlagos dr (Ft/m2}
2091 Etvek, Pipacs utcandl 1017 10500000 | K| 10 324
[Lakodvezeli telek teljes kézmiivesitettséggel.
[Korrekeios tényezok az értékelt ingatlannal vald sszehasonlitis alapjan
Alapteriilet korrekcid 5%
Kinilati adatok miatt -10%
Korriﬁd.’t Iai'lagas alapar: 9 808)
2. Cim Terijlet (m2) Ar (Fi} Fajlagos dr (Ft/m2)
2091 Etyek, Mester utca 1167 10450000 | K | 8 955
|Lakdovezet telek teljes kozmiivesitettséggel, bontando épiilettel.
[Korrckcios tényezok az értékelt ingatlannal vald tsszehasonlitds alapjdn
Alapteriileti korrekeid 5%
Flhelyezkedés miatt 5%
Kinalati adatok miatt -10%
Korrigdlt fajlagos alapar: 8 955)
3. Cim Teriilet (in2) Ar (Ft} Fajlagos dr (Ft/m2)
2091 Etvek, Temetd utca kozelében 300 7900000 [K | 9 875
[Lakdovezeti telek, kozmiivek az utedban.
IKorrekcic’)s tényezlk az érikelt meatlannal vald dsszehasonlitis alapjin
Kinalati adatok miatt -10%
Korrigdlt fajlagos alapdr: 8 3838|
4. Cim Teriilet (m2) Ar (Ft) Fajlagos dar (Ft/m2)
2091 Etyek 774 5000000 |T I 6 460
|Becpitetlen foldteriilet kozmiivesités nélkil (2015.)
IKorrekeios tényezok az értékelt ingatlannal valé dsszehasonlitas alapjan
Az ¢ltelt id6 miatti "Inflécié” korrekcid 5%
Elhetyezkedés miatt 5%
kozmiivesitettséy miatt 10%f
Korrigdlf fajlagos alapdr: 7752
5, Cim Terilet {m2) Ar (Ft) Fajlagos dr (Fi/m2)
2091 Etyek 1531 12200600 |T | 7 9691
[Becpitetlen foldteriilet kézmiivesités nélkil (2015.)
[Korrekeids tényezok az értékelt ingatlannal vald dsszehasonlitds alapjan
Alapteriilet korrekcid 10%:
Az eltelt 1dd miatti "Inflacio" korrekeid 5%]
Elhelyezkedés miatt 5%]
kézmiivesitettség miatt 10%)
Korrigdlf fajlagos alapdr: 9 961
Atlagos korrigdlt fajlagos alapir: 9473
Forgalmi érték mindisszesen:
Alapteriilet {m2) Fajlagos alapar (Ft/m2) Forgalmi érték
705 9073 = 6 400 000
kerekdtve Habnillié-négszézezer forint
JU-RE Office Kft. 9



2091 Etyek, belteriilet 1552/7. hrsz.-u beépitetien teriilet

6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakérto1 jelentés 4. pontjaban ismertetett 2091 Etyek, kiilteriilet, 1552/7. hrsz.-
ingatlan ért¢kelését az 5.2. pontban foglaltak szerint elvégezve - figyelemmel az 5.1.
pontban rogzitett korldtozd feltételekre - 2017. januar 26-i fordulénapra az ingatlan
tehermentes
forgalmi értékét nettd

6.400.000,- Ft-ban,
azaz Hatmillio-négyszazezer forint + afa 6sszegben, vagyis
forgalmi értékét brutté

8.130.000,- Ft-ban,

azaz Nyolemillié-szazharmincezer forintban hatarozzuk meg.

Budapest, 2017. januar 27.

Juhasz-Sala Péter
okl. épitészmérntk
okl. termofold értekeld
okl. épitési, ingatlanforgalmi, biztositasi
igazsagiigyi szakmérndk

Mellékletek:

e Vallalasok és korlatozé feltételek
e Tulajdoni lap

s Térképmasolat

e Fotok

e Telepiiléstérkép

JU-RE Office Kft. 10
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Mellékletek
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2091 Etyek, belteriilet 1552/7. hrsz.-u beépitetien teriilet

Az értékbecslés eredményei az alibbi vallalasok és korlatozé feltételek mellett érvényesek:

1. Legjobb tudomasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink, helytallé és
pontos. Bar ezeket megbizhatd forrdsbol gy(jtsttitk, nem vallalunk sem garanciat, sem
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet masok adtak At
résziinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

2. A munka sordn nem vizsgaltuk az értékelt vagyont terhelé kotelezettségeket. Az értékelésben
azt feltételeztiik, hacsak err6l kiilon emlitést nem tesziink, hogy a sz6ban forgé vagyontargyak
tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoguk szabadon atruhizhatd, adasvételiiket illetéen
nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszer(i eljarassal ne lennének tisztdzhatoak.

3. Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitdsdhoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi
érdekiink nem fiiz6dik, tovabba, hogy munkénk dijazasa fiiggetlen a megéllapitott érték
nagysagatol.

4. A jelen értékelésben felhasznalt, az ingatlan méretére vonatkozé adatokat a tulajdoni lapok
adatai alapjan vettiik figyelembe.

5. Megbizasunk nem terjedt ki kémyezeti hatdst vizsgal6 tanulmany készitésére, ezért ezzel a
terillette] nem foglalkoztunk. Feltételeztiik, hogy az érvényben 1évé komyezetvédelmi
szabalyokat teljes mértékben betartottak, s hogy az illetékes hatdsagoktol, illetve személyektsl
vagy szervezetektdl minden sziikséges engedélyt beszereztek.

6. A jelentésben kozzétett érték az itt vazolt feltételezéseken alapul, és kizérdlag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényes.

7. Az ertékelést a 2017. janudr 26-i dllapotnak megfeleléen készitettikk el. Ebbdl kovetkezik,
hogy szdmszerii eredményeink és kovetkeztetéseink a megadott idépontra igazak. A
nemzetgazdasag ¢s az ingatlanpiac helyzetének vagy az érintett ingatlanallomany véaltozasaval
¢rvényilket vesztik. Az ingatlanpiaci gyakorlat szerint megallapitdsaink a szakértdi jelentds
elkésziiltétdl szamitott 90 napig érvényesek.

8. A JU-RE Office Kft. kikoti, hogy a megrendelé a szakvéleményt csak a szerzédésben rogzitett
vallalasi dij kiegyenlitését kévetden hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja a jogét arra, hogy az
értékbecslés eredményét érvénytelenitse és a szakvéleményt visszavonja abban az esetben, ha
a vallalasi dij hataridore torténd kiegyenlitése elmaradna.

JU-RE Office Kft 12
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JU-RE Office Kft. Ingatlan értékbecsiés, tervezés, szakéridi vélemények készitése

SZAKVELEMENY

a

2091 Etyek, belteriilet,

1552/8. hrsz.-0

ingatlan tulajdonjoganak forgalmi értékérél

Készitette:

JU-RE Office

Mérndki Tandcsadd, Kereskedelmi és Szolgaltatd Kft.
1143 Budapest, Stefania 4t 109,



2091 Etyek, belteriilet

1552/8. hrsz.-u

beépitetien teriilet

A LEGFONTOSABB TENYEK ES ERTEKELESI
EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése

: beépitetlen teriilet

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet) : Etyek
Utca, hazszam -
Hrsz. : 1552/8.
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad

: Etyek Kozség Onkormanyzata
1/1 tulajdoni hanyad

A tulajdom helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes
ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog
ERTEKELES CELJA : piaci forgalmi érték

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az értékelt telek alapteriilete : 704 m*
Koézmi-ellatottsag : 0sszkozmlives
Jelenlegi funkcid : beépitetlen teritlet

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere
Ertékelés fordulonapja

: piaci 8sszehasonlitd
: 2017. januar 26.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Piaci netto forgalmi érték

Piaci brutto forgalmi értek

: 6.400.000,- Ft

azaz Hatmillio-négyszdazezer forint

: 8.130.000,- Ft

azaz Nyolcmillio-szdzharmincezer forint

Budapest, 2017. januar 27.

Készitette:

Ellenjegyezte:

Juhasz-Sala Péter
okl. épitészmérnok
okl. termd6fold ertékeld
okl. épitési, ingatlanforgalmi, biztositasi
1gazsagiigyl szakmérnok

Prépostné Musztics Agnes
ingatlan értékelo
irodavezetd

JU-RE Office Kft,



2091 Etyek, belteriilet 1552/8. hrsz.-u beépitetlen teriilet

1. ELOZMENY

Etyek Kozség Onkormanyzata (2091 Etyek, Korpince koz 4.) megbizta a JU-RE Office
Kft.-t (1143 Budapest, Stefinia 1t 109.) a 2091 Etyek, belteriilet, 1552/8. hrsz.-ii ingatlan
valds piaci értékének meghatarozasaval.

2. AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés targyat képezi az Etyek Kozség Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyad
tulajdonaban 1évd 2091 Etyek, belteriilet, 1552/8. hrsz.-0 kivett beépitetlen teriilet
megnevezeésl ingatlan valds piaci értékének meghatarozasa.

A szakért$ feladata tehat az ingatlan valés piaci értékének meghatarozasa.

3. AZERTEKELO VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés az Eurdpai Unid tagallamaiban milk6d6 hivatdsos vagyonértékeldk altal
alapitott szervezet, a TEGOVA vagyonértékelési fitmutatdjanak modszertani elveire és
gyakorlati szempontjaira €piilve, azok figyelembevételével késziilt.

Az ¢értékelés folyaman megvizsgiltuk az ingatlannal kapcsolatos - a megbizd altal
rendelkezésiinkre bocsatott - kdvetkezd dokumentumokat:

¢ Tulajdoni lap
o Térképmasolat

Az ingatlanon 2017. januir 26-4n szakértdi szemlét tartottunk. A helyszinen az ingatlan
adottsagait, kornyezetét, az épiilet allagat, miiszaki funkcionalis jellemzoéit és mds

értékbefolyasold tényezoket vizsgaltunk.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tijékozédtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok
altalanos piact helyzetérdl, valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

Az ingatlanrol fénykép-felvételeket keészitettiink, amelyeket a szakvélemény mellékletében
csatolunk.

Az értékeléshez a Megbizo képviseldje altal szoban kozolt informacidkat is hasznositottuk.
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2091 Etvek, belteriilet 1552/8. hrsz.-u beépitetlen teriilet

4. AZINGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Az ingatlan bemutatdsa

4.1.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Telepiilés : Etyek

Utca, hazszam T

Besorolas : beltertilet
Helyrajzi szam 1 1552/8.
Megnevezése : bedpitetlen teriilet
Foldrészlet teriilete - 704 m*

Tulajdonos bejegyzetten : Etyek Kozség Onkorményzata 1/1 tulajdoni hanyad
{2091 Etyek, Kérpince kioz 4.) )
Terhek : vezetékjog, jogosult EON Eszak-Dunantili Aramhal6zati Zrt.

4.1.2. Az ingatlan Altalinos ismertetése

A teleptilés Fejér megye északkeleti peremén, az Etyeki-dombsag kezdetén, a Zsimbéki-
medence szélén, Bicskéto]l délkeletre, Budapesttdl 26 km-re, 176 méter tengerszint feletti
magassagban fekszik. Az Etyek—Budai borvidék Magyarorszag legfiatalabb borvidéke. A
Bicskétol Pakozdig huzodo széldiiltetvény 1990-ben emelkedett borvidéki rangra, 1997-to1
Etyek-Budai borvidék néven szerepel.

Az ingatlan Etyek déli részén helyezkedik el a Pipacs utcdban. Komyezetében jellemzden
csaladi hazak vannak.

4.1.3. Kozlekedési kapesolatok
Az mgatlan témegkozlekedési kapcsolatai megfelelének mondhatd, helykozi jarata

buszokkal kzelithetd meg.

Kozaton megkdzelitheté az M1-es autopalyan és az 1-es szamu féutrol.
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2091 Etyek, belteriilet 1552/8. hrsz.-u beépitetlen teriilet

4.1.4. Parkolasi lehetéség

Az ingatlan el6tti utcaban a parkolas megoldhatd.

4.1.5. Telek

A 2091 Etyek, belteriilet, 1552/8. hrsz.-i ingatlan szabdlyos téglalap alakn, sik telek. A
telken gondozatlan képet mutat, az utcafronton jelenleg nincs kerités, a szomszédos telkek
feldl keritett.

Besorolasa : falusias lakoteriilet
Teriilete : 704 m?

Beépitettsége : beépitetlen telek

Téajolasa - DNy~

Epitési ovezet jele - LE-5

Legkisebb telekteriilet/szélesség : 600 nm/18 m.

Beeépitési mod : oldalhatdron allé
Maximalis beépithetdség : 25 %, de legfeljebb 200 nm.

Megengedett épitménymagassag : 4,5 m
Legkisebb zoldfellilet mértéke : 50 %
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2091 Etyek, belteriilet 1552/8. hrsz.-u beépitetien teriilet

5. ERTEKELES

3.1, Alapelvek, korlatozo feltételek

A 4. pontban ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket
sziikséges figyelembe venni.

az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat
értékeljiik a helyszini szemle idSpontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

az atadott iratok tanulmédnyoziasan tilmenden jogi természetii vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredetil korlatozasarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdasunk, de
ezért felelosséget nem viallalunk;

a rendelkezésiinkre bocsatott adatok ¢s informdcidk, melyeket az értékelés soran
felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytalléak és pontosak, azonban teljes korli
cllendrzésiiket nem volt modunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozasban
korlitozottnak tekintendo;

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

a forgalmi értéket az alabbiakban definialjuk:

A piaci forgalmi ¢érték azonos azzal a pénzben kitejezett Osszeggel, amelyért az adott
ingatlan a nyilt piacon a legnagyobb valdszinliséggel értékesithetd, feltételezve, hogy az
értckesités a tisztességes addsvétel kritériumainak megfelelden bonyoladik.

Ezek a kritériumok a kivetkezok:

» az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kell6 nyilvanossaggal torténik;

¢ az ingatlan adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan kelld ideig
ki van téve a szabadpiaci hatasoknak;

o felek koriiltekintGen, komoly vételi, illetve eladasi szandékkal 1épnek fel;

e asziikséges informacio ellatas, tovabba felek jogegyenldsége biztositott;

o kényszeritd koriilmény eladd részérdl, illetve kiilonos motivacid vevé részérdl nem all
fenn, specialis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

a felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszerii hasznalatdhoz
sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza az adott
funkcidhoz kapcsolodo telepitett vagy mobil eszkozok értékét és az altalanos forgalmi
adot (AFA);

JU-RE Office Kit. 6



2091 Etyek, belteriilet 1552/8. hrsz.-u beépitetlen teriilet

¢ az ertékelés effektiv id6pontja 2017. januir ho, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elore kellé pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozdsai modosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény hitelbiztositéki értékre vonatkozd
megallapitasait, ezért rendszeres id6kozonként, illetve az ingatlan értékét befolyasold
koriilményekben bealld lényeges valtozds esetén a megadott érték feliilvizsgalata
indokolt;

* az altalunk meghatirozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Megbizo 4ltal jelen szakvélemény 2. pontjaban megjelélt célra térténé felhasznalasban
ervényesek.

JU-RE Office Kft. 7



2091 Etyek, belteriilet 1352/8. hrsz.-u beépitetlen teriilet

5.2. Az értekelés modszere

Az értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a piaci informaciok elemzésére épiilé
osszehasonlitd modszer alkalmazasat tartottuk célravezetdnek.

Ertékelési modszerek ismertetése.

Piaci adatok dsszehasonlito elemzésére épiild modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtéo szakértd az értékelendd ingatlan
elemeit Osszehasonlitja az adott korzetben a kézelmultban értékesitett vagy értékesitésre
felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges
kiigazitisokat.

Minél kozvetlenebb Osszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezdk szolgalnak:

realizalt iigylet szerinti ar/kinalati ar,
¢értékesitési iddpont,

elhelyezkedés,

megkdzelithetbség,

infrastrukturalis ellatottsag,

méret,

miiszaki allag,

alternativ hasznosithatosag,

stb.

e ® @& & & & @ ® @

A modszer 16 1épései:

alaphalmaz kivalasztasa;

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése;
fajlagos alapérték meghatarozasa;

értckmodositd tényezok elemzése;

fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa,

végss érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

JU-RE Office Kft. 8



2091 Etyek, belteriilet

1552/8. hrsz.-u

beépitetlen teriilet

5.3. Erték meghatdrozds

1. Cim Teriilet (m2) Ar (F¥) Fajlagos dr (Ft/m2)
2091 Etyek, Pipacs utcénal 1017 103500000 |K]| 10 324
Lakddvezeti telek teljes kozmiivesitettséggel.
|Korrekeios tényezék az értékelt ingatlannal valé 8sszehasonlitds alapjin
Alapteriilet korrekcié 5%
Kinlati adatok miatt -10%
Korrigalt faﬂagﬂs alapdr: 9 808]
2. Cim Teriilet (m2) Ar (Fy) Fajlagos dr (Ft/m2) {
2091 Etyek, Mester utca 1167 10450000 | K| 2 955
Lakédvezeti telek teljes kézmiivesitettséggel, bontandé épitlettel.
Korrekeios tényezik az értékelt ingatlannal vald dsszehasonlitds alapjan
Alapteriileti korrekeid 5%
Elhelyezkedés miatt 5%
Kinajati adatok miatt -10%
Korrigdlt fajlagos alapdr: 8 955
3. Cim Teriilet (m2) Ar (Fy) Fajlagos dr (Ft/m2)
2091 Etyek, Temetd uica kizelében 800 7900000 |K | 9 875
{Lakddvezeti telek, kézmiivek az utciban,
[Korrekcios tényezlk az ériékelt ingatlannal valo dsszehasonlitds alapjén
Kinélati adatok miatt -10%)
Korrigdlt fajlagos alapdr: 8§ 888
4, Cim Teriilet (m2) Ar (Ft} Fajlagos dr (Ft/m2)
2091 Etyck 774 5000000 [T | 6 460
|Beépitetien foldteriilet kdzmiivesités nélkiil (2015.)
[Korrekeiss tényezk az értékelt ingatlannal valé dsszehasonlités alapjin
Az cltelt id6 miatti "Inflacio" korrekeid 5%|
Elhelyezkedés miatt 5%
kdzmilvesitetiség miatt 10%,
Korrigalt fajlagos alapdr: 7752
5, Cim Teriilet (m2) Ar (F Fajlagos dr (Ftinl)
2091 Etyek 1531 12200000 |T | 7 969
|Beép1’tetlen foldteriilet kézmiivesités nélkiil (2015.)
Korrekeios tényezik az értékelt ingatlannal valo dsszehasonlitds alapjan
Alapteriilet korrekeid 10%
Az eftelt 1d6 miatti "Inflécid" korrekeid 5%
Elhelyezkedés miatt 5%
kdzmiivesitettség miatt 10%
Korrigalt fajlagos alapar: 9 961
Atlagos korrigdlt fajlagos alapdr: 9 073
]
Forgalmi érték mindasszesen:
Alapteriilet (m2) Fajlagos alapéar (Ft/m2) Forgalmi érték
705 9473 = 6 400 000
kerekitve | Harmillid-négyszdzezer forint
JU-RE Office Kft. 9



2091 Etyek, belteriilet 1552/8. hrsz.-u beépitetlen teriilet

6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakértéi jelentés 4. pontjdban ismertetett 2091 Etyek, Kiilteriilet, 1552/8. hrsz.-li
ingatlan értékelését az 5.2. pontban foglaltak szerint elvégezve - figyelemmel az 5.1.
pontban rogzitett korlatozé feltételekre - 2017. janudr 26-i forduldénapra az ingatlan
tehermentes
forgalmi értékét nettd

6.400.000,- Ft-ban,
azaz Hatmillio-négyszizezer forint + afa sszegben, vagyis
forgalmi értékét brutté

8.130.000,- Ft-ban,

azaz Nyolcmillio-szazharmincezer forintban hatdrozzuk meg.

Budapest, 2017. janudr 27.

Juhisz-Sala Péter
okl. épitészmérndk
okl. termofld értékeld
okl. épitési, ingatlanforgalmi, biztositdsi
igazsagiigyl szakmérnok

Mellékletek:

Vallalasok és korlatozo feltételek
Tulajdoni lap

Térképmasolat

Fotdk

Telepiilésterkép
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2091 Etyek, belteriilet 1552/8. hrsz.-u beépitetlen teriilet

Mellékletek
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JU-RE Office Kft. Ingatlan értékhecsiés, tervezds, szakértsi vélemények készitése

JU-BE amice

SZAKVELEMENY
a

2091 Etyek, belteriilet,

1552/9. hrsz.-u

ingatlan tulajdonjoganak forgalmi értékérol

Készitette:

JU-RE Office

Mérnoki Tanacsadd, Kereskedelmi és Szolgaltatd Kt
1143 Budapest, Stefinia ut 109.



2091 Etyek, belteriilet

1552/9, hrsz.-u

beépitetlen teriilet

A LEGFONTOSABB TENYEK ES ERTE:IKELESI
EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése : beépitetlen teriilet

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet) : Etyek

Utca, hizszam D

Hrsz. 1 1552/9,

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad : Etyek Kozség Onkormanyzata
1/1 tulajdoni hanyad

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség ériékelése : forgalomképes

ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

ERTEKELES CELJA : piaci forgalmi érték

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az értékelt telek alapteriilete : 703 m”
Kézmi-ellatottsag : Osszkdzmilives
Jelenlegi funkcid : beépitetlen teriilet
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere
Ertékelés forduldnapja

: praci Gsszehasonlit
: 2017. januar 26.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Piaci netto forgalmi érték

Piaci brutté forgalmi érték

: 6.380.000,- Ft
azaz Hatmillio-hdromszdznyolcvanezer forint
: 8.100.000,- Ft
azaz Nyolcmillio-szdzezer forint

Budapest, 2017. januar 27.

Készitette:

Ellenjegyezte:

Juhisz-Sala Péter
okl. épiteészmérnck
okl. terméfsld értékeld
okl. épitési, ingatlanforgalmi, biztositasi
1gazsagiigyi szakmérnok

Prépostné Musztics Agnes
ingatlan értckeld
irodavezet6

JU-RE Office Kft.




2091 Etyek, belteriilet 1552/9. hrsz.-u beépitetlen teriilet

1. ELOZMENY

Etyek Kozség Onkorminyzata (2091 Etyek, Kérpince koz 4.) megbizta a JU-RE Office
Kit.-t (1143 Budapest, Stefania ut 109.) a 2091 Etyek, belteriilet, 1552/9. hrsz.-ii ingatlan
valds piaci értékének meghatarozasaval.

2. AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés targyat képezi az Etyek Kozség Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyad
tulgjdonaban 1évé 2091 Etyek, belteriilet, 1552/9. hrsz.-i kivett beépitetlen teriilet
megnevezésh ingatlan valés piaci értékének meghatarozasa.

A szakért feladata tehat az ingatlan valés piaci értékének meghatirozisa.
3. AZERTEKELO VIZSGALAT MODSZERE

Az ériékelés az Eurdpai Unié tagallamaiban miikédé hivatisos vagyonértékeldk altal
alapitott szervezet, a TEGOVA vagyonértékeiési utmutatjanak modszertani elveire és
gyakorlati szempontjaira épiilve, azok figyelembevételével késziilt.

Az értekelés folyamdn megvizsgiltuk az ingatlannal kapcsolatos - a megbizé A4ltal
rendelkezésiinkre bocséatott - kovetkezé dokumentumokat:

e Tulajdoni lap
e Térképmasolat

Az ingatlanon 2017. janudr 26-dn szakért6i szemlét tartottunk. A helyszinen az ingatlan
adottsagait, kornyezetét, az épiilet allagat, milszaki funkcionalis jellemzdit és mas

értékbefolyasolo tényezdket vizsgaltunk.

A helyszini vizsgalaton talmenden tijékozodtunk az adott tipusi és jellegil ingatlanok
altalanos piaci helyzetérél, valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrl.

Az ingatlanrdl fénykép-felvételeket készitettiink, amelyeket a szakvélemény mellékletében
csatolunk.

Az értékeléshez a Megbizo képviseldje altal széban kozolt informéciokat is hasznositottuk.

JU-RE Office Kft. 3



2091 Etyek, belteriilet 1552/9. hrsz.-u beépitetlen teriilet

4. AZINGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE
4.1. Az ingatlan bemutatisa

4.1.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Telepiilés : Etyek

Utca, hazszam -

Besorolas : belteriilet
Helyrajzi szam : 1552/9.
Megnevezése : beépitetlen teriilet
Foldrészlet teriilete : 703 m’

Tulajdonos bejegyzetten : Etyek Kozség Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyad
(2091 Etyek, Korpince koz 4.)
Terhek : vezetékjog, jogosult EON Eszak-DunantGli Aramhalézati Zrt.

4.1.2. Az ingatlan Altaldnos ismertetése

A telepiilés Fejér megye északkeleti peremén, az Etyeki-dombsig kezdetén, a Zsambeéki-
medence szélén, Bicskétdl délkeletre, Budapesttél 26 km-re, 176 méter tengerszint feletti
magassigban fekszik. Az Etyek-Budai borvidék Magyarorszdag legfiatalabb borvidéke. A
Bicskétd] Pakozdig hiuzédo szoloiltetvény 1990-ben emelkedett borvidéki rangra, 1997-t61
Etyek-Budai borvidék néven szerepel.

Az ingatlan Etyek déli részén helyezkedik el a Pipacs utciban. Kémyezetében jellemzéen
csaladi hazak vannak.

4.1.3. Kozlekedési kapcesolatok
Az ingatlan tSmegkozlekedési kapcsolatai megfelelének mondhaté, helykozi jaratd

buszokkal kozelitheté meg.

Kozuton megkozelithetd az M1-es autopalyan és az 1-es szamn foutrdl.

JU-RE Office Kft. 4



2091 Etyek, belteriilet 1552/9. hrsz.-i beépitetlen teriilet

4.1.4. Parkolasi lehettoség

Az ingatlan eldtti utcaban a parkolas megoldhaté.

4.1.5. Telek

A 2091 Etyek, belteriilet, 1552/9. hrsz.-i ingatlan szabalyos téglalap alakq, sik telek. A
telken gondozatlan képet mutat, az utcafronton jelenleg nincs kerités, a szomszédos telkek

fel6l keritett.

Besorolasa : falusias Jakoteriilet

Tertilete £ 703 m’

Beépitettsége : beépitetlen telek

Téajoldsa : DNy-i

Epitési ovezet jele : Lf-5

Legkisebb telektertiilet/szélesség : 600 nm/18 m.

Beépitési mod . oldalhataron allo
Maximalis beépithetdség : 25 %, de legfeljebb 200 nm.

Megengedett épitménymagassag : 4,5 m
Legkisebb zoldfeliilet mértéke : 50 %
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2091 Etyek, belteriilet 1552/9. hrsz.-u beépitetlen teriilet

5. ERTEKELES
5.1. Alapelvek, korldtozo feltételek

A 4. pontban ismertetett adottsdgokkal rendelkez$ ingatlan értékeléséhez a kivetkezoket
sziikséges figyelembe venni.

* az ingatlant, mint tiszta tulajdonii forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat
ertekeljiik a helyszini szemle idépontjiban megismert késziiltségben és allapotban;

* az atadott iratok tanulminyozisin tilmenden jogi természetli vizsgilatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredetli korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiilmenéen nincs tudomasunk, de
ezert felelésséget nem vallalunk;

* a rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informacidk, melyeket az értékelés soran
felhasznaltunk, tudomésunk szerint helytdlléak és pontosak, azonban teljes kori
cllendrzésitket nem volt médunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozdsban
korlatozottnak tekintendo;

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

* aforgalmi értéket az alabbiakban definialjuk:

A piaci forgalmi érték azonos azzal a pénzben kifejezett 8sszeggel, amelyért az adott
ingatlan a nyilt piacon a legnagyobb valésziniiséggel értékesithetd, feltételezve, hogy az
¢rtekesites a tisztességes adasvétel kritériumainak megfeleléen bonyolddik.

Ezek a kritériumok a kévetkezok:

® az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kellé nyilvanossaggal torténik;

* az ingatlan adottségait ¢s a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan kellé ideig
ki van téve a szabadpiaci hatdsoknak;

o felek koriiltekintoen, komoly vételi, illetve eladasi szandékkal Iépnek fel:

* a sziikséges informacio ellatis, tovabba felek jogegyenlésége biztositott;

* kényszeritd korlilmény eladd részérdl, illetve kiilonds motivacié vevd részérsl nem all
fenn, specidlis ajanlat figyclembevételére nem keriil sor.

* a felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszerii hasznalatahoz
szitkséges felszerelésck, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza az adott
funkeidhoz kapesolodé telepitett vagy mobil eszkézok értékét és az altalanos forgalmi
adot (AFA);

JU-RE Office Kfi. 6



2091 Etyek, belteriilet 1552/9. hrsz.-ut beépitetlen teriilet

* az értckelés effektiv idépontja 2017. janudr ho, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elore kelld pontossiggal nem prognosztizalhatd viliozasai médosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény hitelbiztositéki értékre vonatkozo
megallapitasait, ezért rendszeres idékozonként, illetve az ingatlan értékét befolyasold
koriilményekben bedllo lényeges valtozds esetén a megadott érték feliilvizsgalata
indokolt;

* az altalunk meghatirozott értékek a fentickben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Megbizé altal jelen szakvélemény 2. pontjaban megjeldlt célra térténd felhasznalasban
érvényesek.

JU-RE Office Kft. 7



2091 Etyek, belteriilet 1552/9. hrsz.-u beépitetien teriilet

5.2, Az értékelés modszere

Az értekelési gyakorlatban hasznélt eljarasok koziil a piaci informaciok elemzésére épiild
Osszehasonlitdo médszer alkalmazasat tartottuk célravezetnek.

Ertekelesi modszerek ismertetése:

Piaci adatok Gsszehasonlilo elemzésére épiilé modszer

Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajté szakérté az értékelendd ingatlan
elemeit 6sszehasonlitja az adott korzetben a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre
felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges
kiigazitasokat.

Minél kozvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték.

Az Osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezé tényez6k szolgalnak:

realizalt ligylet szerinti ar/kinalati 4r,
értékesiiési idoponi,

clhelyezkedés,

megkozelithetdség,

infrastrukturalis ellatottsag,

méret,

miszaki allag,

alternativ hasznosithatésag,

stb.

¢ & & & ¢ @ o @ O

A modszer o 1épései:

alaphalmaz kivélasztasa;

dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivilasztasa, adatainak elemzése;
fajlagos alapérték meghatarozasa,

értékmodositd tényezok elemzése;

fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szdmitasa;

vegso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

e & & @& o »
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2091 Etyek, belteriilet

1552/9. hrsz.-u

beépitetien teriilet

5.3. Erték meghatirozis

1. Cim Teriilet (m2) Ar (Fr) Fajlagos dr (Ftim2) |
2091 Etyek, Pipacs utcanal 1417 10500000 | K| 10 324)
[Lakddvezeti telek teljes kdzmiivesitetiséggel.
IKorrekeiss tényezOk az értékelt ingatlannal valé dsszehasontitds alapjan
Alapterillet korrekeié 5%
Kinalati adatok miatt -10%;
Korrigdlt ia{lagos alapdr: 9 808|
2, Cim Teriilet (m2) Ar (Fy) Fajlagos dr (Fim2)
2091 Etyek, Mester utca 1167 10450000 | K | 8 955
ILakdgvezeti telek teljes kézmitvesitettségeel, bontandd épiilettel.
orrekeids tényezék az értékelt ingatlannal valé dsszehasonlitas alapjan
Alapteriileti korrekeio 5%
Elhelyezkedés miatt 5%
Kinalati adatok miatt ~10%
Korrigdlt fujlagos alapdr: 8§ 955
3. Cim Teriilet (m2) Ar (Fi) Fajlagos dr (Fi/m2)
2091 Etyek, Temeté utea kdzelében 800 7900000 |K | 9 875
Lakoovezeti telek, kozmiivek az utcaban.
[Korrekeids tényeztk az értékelt ingatlannal valé dsszehasonlités alapian
Kindlati adatok miatt 10%
Korrigdlt fajlagos alapdr: 8 888]
4. Cim Teriilet (m2) Ar (F) Fajlagos dr (Ft/m2)
2091 Etyek 774 5000000 [T | 6 460
[Beépitetlen foldterillet kozmivesités nélkiil (2015.)
[Korrekcids tényezok az értékelt ingatlannal valé dsszehasonlitds alapjan
g P
Az eltelt id6 miatti "Inflacié” korrekeid 5%
Elhelyezkedés miatt 5%
kézmilvesitettség miatt 10%;
Korrigdlt fajlagos alapdr: 7752
5. Cim Teriilef (m2) Ar (Fy Fajlagos dr (Ft/m2)
2091 Etyek 1531 12200000 |T | 7 969
Bedpitetlen foldteriilet kdzmiivesités nélkiil (2015.)
Korrekeios tényezék az értékelt ingatlannal valo Gsszehasonlitds alapjan
Alapteriilet korrekcio 16%
Az eltelt id6 miatti "Inflacié" korrekeid 5%
Elhelyezkedés miatt 5%
kozmiivesitettség miatt 10%
Korrigalt fajlagos alapdr: 9961
A'Ilagos korrigdlt fajlagos alapdr: 9 073|
]
Forgalmi érték mindisszesen:
Alapteriilet (m2) Fajlagos alapar {(Ft/m2) Forgalmi érték
703 9073 = 6380 008
kerekitve iHaﬂnifIié—hdroizS-zﬁ'-zidolcvanezerfarim
JU-RE Office Xft. 9



2091 Etyvek, belteriilet 1552/9. hrsz.-u beépitetlen teriilet

6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakértdi jelentés 4. pontjdban ismertetett 2091 Etyek, Kkiilteriilet, 1552/9. hrsz.-u
ingatlan értékelését az 5.2. pontban foglaltak szerint elvégezve - figyelemmel az 5.1.
pontban rogzitett korlatozd feltételekre - 2017. janudr 26-i fordulénapra az ingatlan
tehermentes
forgalmi értékét nettd

6.380.000,- Ft-ban,
azaz Hatmillio-hidromszaznyolcvanezer forint + afa 6sszegben, vagyis
forgalmi értékét brutté

8.100.000,- Ft-ban,

azaz Nyolemilli¢-szazezer forintban hatarozzuk meg.

Budapest, 2017. januar 27.

Juhasz-Sala Péter
okl. épitészmérndk
okl. term6fold értckeld
okl. épitési, ingatlanforgalmi, biztositasi
igazsagiigyi szakmérnik

Mellékletek:

Vallalasok és korlatozo feltételek
Tulajdoni lap

Térképmasolat

Fotok

Teleptiléstérkép

JU-RE Office Kit. 10



2091 Etyek, belteriilet 1552/9. hrsz.-u beépitetlen teriilet

Mellékletek

JU-RE Office Kft. 11



2091 Etyek, belteriilet 1552/9. hrsz.-u beépitetlen teriilet

Az értékbecslés eredményei az alabbi vallalasok és korlatozé feltételek mellett érvényesek:

1. Legjobb tudomdasunk szerint minden adat, amelyet jelentéstinkben kozzétettiink, helytalls és
pontos. Bar ezeket megbizhaté forrasbél gyiijtottik, nem véllalunk sem garancit, sem
felelosséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossigaért, amelyet masok adtak at
résziinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

2. A munka sordn nem vizsgéltuk az értékelt vagyont terheld kotelezettségeket. Az értékelésben
azt feltételeztitk, hacsak errél kiilon emlitést nem tesziink, hogy a széban forgé vagyontargyak
tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoguk szabadon atruhazhatd, adésvételiiket illetéen
nincsenek olyan megkétések, amelyek egyszerti eljarassal ne lennének tisztazhatéak.

3. Kijelentjiik, hogy az ingatlan ért¢kének megallapitasdhoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi
érdekiink nem fiizédik, tovdbba, hogy munkank dijazdsa fliggetlen a megallapitott érték
nagysagatol.

4. A jelen értékelésben felhasznalt, az ingatlan méretére vonatkozé adatokat a tulajdoni lapok
adatai alapjan vettiik figyelembe.

5. Megbizdsunk nem terjedt ki kémyezeti hatast vizsgalo tanulmany készitésére, ezért ezzel a
teriilettel nem foglalkoztunk. Feltételeztik, hogy az érvényben 1évé komyezetvédelmi
szabalyokat teljes mértékben betartottak, s hogy az illetékes hatdsagoktdl, illetve személyektol
vagy szervezetekt6]l minden sziikséges engedélyt beszereztek.

6. A jelentésben kozzétett érték az itt vazolt feltételezéseken alapul, és kizarSlag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényes.

7. Az érickelést a 2017, janudr 26-i allapotnak megfelelden készitettik el. Ebbdl kovetkezik,
hogy szamszerli eredményeink ¢és kovetkeztetéseink a megadott iddpontra igazak. A
nemzetgazdasag és az ingatlanpiac helyzetének vagy az érintett ingatlanallomany véltozasival
eérvényiiket vesztik. Az ingatlanpiaci gyakorlat szerint megallapitisaink a szakértéi jelentés
elkésziiltétdl szamitott 90 napig érvényesek.

8. A JU-RE Office Kft. kikéti, hogy a megrendel6 a szakvéleményt csak a szerzddésben rogzitett
vallalasi dij kiegyenlitését kovetden hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja a jogat arra, hogy az
értékbecslés eredményét érvénytelenitse és a szakvéleményt visszavonja abban az esetben, ha
a vallalasi dij hataridore t6rténd kiegyenlitése elmaradna.

JU-RE Office Kft, 12



JU-RE Office Kft. Ingatlan értékbecslés_tervezés, szakértdi véleménvek készitése

IU-RE osice

SZAKVELEMENY

a

2091 Etyek, belteriilet,

1552/13. hrsz.-u

ingatlan tulajdonjoginak forgalmi értékérdl

Készitette:

JU-RE Office

M¢érnoki Tandcsado, Kereskedelmi és Szolgaliatéd Kit.
1143 Budapecst, Stefania 1t 109,



2091 Etyek, belteriilet

1552/13. hrsz.-u

A LEGFONTOSABB TENYEK ES ERTEKELESI
EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése : beépitetlen teriilet

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Teleptlés (varos, keriilet) : Etyek

Utca, hazszam D -

Hrsz. 1 1552/13.

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad : Etyek Kozség Onkormanyzata
1/1 tulajdoni hanyad

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes

ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

ERTEKELES CELJA : piaci forgalmi érték

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az értékelt telek alapteriilete : 699 m?
Kozmiu-ellatottsag : Osszkdzmiives
Jelenlegi funkcio : beépitetlen teriilet
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott modszere
Ertékeles fordulonapja

: piaci 6sszehasonlitd
: 2017. januar 26.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Piaci netté forgalmi érték

Piaci brutto forgalmi érték

:6.340.000,- Ft

azaz Hatmillio-hdromszdznegyvenezer forint
: 8.050.000,- Ft

azaz Nyolcmillio-otvenezer forint

Budapest, 2017. januar 27.

Készitette;

Ellenjegyezte:

Juhisz-Sala Péter
okl. épitészmémaok
okl. terméfold értékeld
okl. épitési, ingatlanforgalmi, biztositasi
igazsagiigyi szakmérndk

beépitetlen teriilet

Prépostné Musztics Agnes
ingatlan értékeld
irodavezetd

JU-RE Office Kft.



2091 Etyek, belteriilet 1552/13. hrsz.-u beépitetlen teriilet

1. ELOZMENY

Etyek Koézség Onkorményzata (2091 Etyek, Kérpince koz 4.) megbizta a JU-RE Office
Kft.-t (1143 Budapest, Stefania 1t 109.) a 2091 Etyek, belteriilet, 1552/13. hrsz.-i ingatlan
valos piaci értékének meghatirozasdval.

2. AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés targyit képezi az Etyek Kozség Onkorményzata 1/1 tulajdoni hanyad
tulajdondban 1évé 2091 Etyek, belteriilet, 1552/13. hrsz.-i kivett beépitetlen teriilet
megnevezési ingatlan valds piaci értékének meghatdrozasa.

A szakértd feladata tehat az ingatlan valés piaci értékének meghatarozasa.
3. AZERTEKELO VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés az Eurdpai Unié tagillamaiban mikodé hivatasos vagyonértékelSk altal
alapitott szervezet, a TEGOVA vagyonértékelés: utmutatojanak modszertani elveire és
gyakorlati szempontjaira épiilve, azok figyelembevételével késziilt.

Az értékelés folyamén megvizsgiltuk az ingatlannal kapcsolatos - a megbizd 4ltal
rendelkezésiinkre bocsatott - kévetkez6 dokumentumokat:

e Tulajdoni lap
e Térképmasolat

Az ingatlanon 2017. januar 26-an szakértdi szemlét tartottunk. A helyszinen az ingatlan
adottsagait, kérnyezetét, az épiilet allagit, miiszaki funkcionlis jellemzbit és mas

értékbefolyasold tényezdket vizsgaltunk.

A helyszini vizsgdlaton tdlmenden tajékozddtunk az adott tipusa és jellegii ingatlanok
altaldnos piaci helyzetérol, valamint a krnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrél.

Az ingatlanré] fénykép-felvételeket készitettiink, amelyeket a szakvélemény mellékletében
csatolunk.

Az ¢rtekeléshez a Megbizd képviseldje altal szoban k6zolt informéaciokat is hasznositottuk.

JU-RE Office Kft. 3



2091 Etyek, belteriilet 1552/13. hrsz.-u beépitetlen teriilet

4. AZINGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE
4.1. Az ingatlan bemutatdsa

4.1.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Telepiiles : Etyek

Utca, hazszam ;-

Besorolas : belteriilet
Helyrajzi szam : 1552/13.
Megnevezése : beépitetlen teriilet
Foldrészlet teriilete : 699 m’

Tulajdonos bejegyzetten : Etyek Kozség Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyad
(2091 Etyek, Korpince kéz 4.)
Terhek e

4.1.2. Az ingatlan altalinos ismertetése

A telepiilés Fejér megye északkeleti peremén, az Etyeki-dombsag kezdetén, a Zsambéki-
medence szélén, Bicskétdl délkeletre, Budapesttl 26 km-re, 176 méter tengerszint feletti
magassagban fekszik. Az Etyek—Budai borvidék Magyarorszag legfiatalabb borvidéke. A
Bicskétdl Pakozdig hizodo szoloiltetvény 1990-ben emelkedett borvidéki rangra, 1997-t61
Etyek-Budai borvidék néven szerepel.

Az ingatlan Etyek déli részén helyezkedik el a Pipacs utcaban., Kémyezetében jellemzéen
csalddi hdzak vannak.

4.1.3. Kozlekedési kapcsolatok
Az ingatlan tSmegkozlekedési kapcsolatai megfelelonek mondhaté, helykozi jarati

buszokkal kézelitheté meg.

Kozuton megkozelithetd az M1-es autépalyan €s az 1-es szamu foutrol.

JU-RE Office Kft. 4



2091 Etyek, belteriilet 1552/13. hrsz.-u beépitetlen teriilet

4.1.4.. Parkolasi lehetdség

Az ingatlan el6tti utcaban a parkolas megoldhaté.

4.1.5. Telek

A 2091 Etyek, belteriilet, 1552/13., hrsz.-0 ingatlan szabalyos téglalap alaky, sik telek. A
telken novényzet nincs, gondozott képet mutat, az utcafronton jelenleg nincs kerités, a
szomszédos telkek feldl keritett.

Besorolasa : falusias lakoteriilet

Teriilete £ 699 m’

Beépitettsége : beépitetlen telek

Tajolasa : DNy-i

Epitési vezet jele :Lf-5

Legkisebb telektertilet/szélesség : 600 nm/18 m.

Beépitési mod : oldalhataron 4116

Maximalis beépithetdség : 25 %, de legfeljebb 200 nm.

Megengedett épitménymagassag : 4,5 m
Legkisebb zoldfeliilet mértéke : 50 %
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2091 Etyek, belteriilet 1552/13. hrsz.-u beépitetien teriilet

5. ERTEKELES

5.1. Alapelvek, korlitozo feltételek

A 4. pontban ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kévetkezoket
sziikséges figyelembe venni.

e az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat
értekeliiik a helyszini szemle idopontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

e az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi természetli vizsgilatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, sth.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredeti korlatozasarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, de
ezért feleldsséget nem viéllalunk;

* a rendelkezésiinkre bocsatott adatok ¢s informacidk, melyeket az értékelés sorin
felhasznaltunk, tudoméasunk szerint helytalléak és pontosak, azonban teljes kort
ellendrzésiiket nem volt mdédunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendd;

e a szakvéleményhez csatolt iratok ¢és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat
szolgaljak;

e a forgalmi értéket az aldbbiakban definidljuk:

A piaci forgalmi érték azonos azzal a pénzben kifejezett Gsszeggel, amelyért az adott
ingatlan a nyilt piacon a legnagyobb valosziniiséggel értékesithetd, feltételezve, hogy az
érickesités a tisztességes adasvétel kritériumainak megfelelden bonyolodik.

Ezek a kritériumok a kévetkezok:

¢ az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kellé nyilvanossaggal torténik;

¢ az ingatlan adottsdgait €s a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan kelld ideig
ki van téve a szabadpiaci hatasoknak;

e felek koriiltekintéen, komoly vételi, illetve eladasi szandékkal lépnek fel;

» a sziikséges informacio ellatas, tovabba felek jogegyenl8sége biztositott;

¢ kényszeritd koriilmény eladd részérdl, illetve kiilénds motivacid vevd részérél nem all
fenn, specialis ajanlat figyelembevételére nem Keriil sor.

e a felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszeril hasznalatahoz
szitkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza az adott
funkcidhoz kapcsolodé telepitett vagy mobil eszkozok értékét és az altalanos forgalmi
adét (AFA);

JU-RE Office KA. 6



2091 Etyek, belteriilet 1552/13. hrsz.-u beépitetlen teriilet

» az értekelés effektiv idépontja 2017. januar ho, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elbre kellé pontossiggal nem prognosztizdlhaté valtozasai moddosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény hitelbiztositéki értékre vonatkozd
megallapitasait, ezért rendszeres id6kdzonként, illetve az ingatlan értékét befolyasold
koriillményekben beallé lényeges valtozds esetén a megadott érték felillvizsgilata
indokolt;

* az altalunk meghatirozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Megbizé altal jelen szakvélemény 2. pontjdban megjeldlt célra torténd felhasznalisban
érvényesek.
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2091 Etyek, belteriilet 1552/13. hrsz.-u beédpitetien teriilet

5.2. Az értékelés modszere

Az érickelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a piaci informacidk elemzésére épiild
osszehasonlitd modszer alkalmazasat tartoituk célravezetdnek.,

Ertékelesi modszerek ismertetése:

Piaci adatok dsszehasonlito elemzésére épiiléd modszer

Olyan eljards, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan
elemeit Osszchasonlitja az adott korzetben a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre
felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges
kiigazitasokat.

Minél kdzvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezo tényezok szolgalnak:

miiszaki allag,

alternativ hasznosithatosag,
sth.

e realizalt ligylet szerinti ar/kinalati ar,
e ¢rtékesitési idopont,

o clhelyezkedés,

e megkdzelithetdseg,

e infrastrukturalis ellatottsag,

® meéret,

L]

L ]

[}

A modszer 6 1épései:

alaphalmaz kivalasztasa,

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése;
fajlagos alapérték meghatarozasa;

értckmodosito tényezdk elemzése;

fajlagos alapérték modositasa, fajlagos ért¢k szamitasa;

végso érték szamitasa a fajlagos €rték €s az ingatlan mérete szorzataként.

JU-RE Office Kft. 8



2091 Etyek, belteriilet

1552/13. hrsz.-u

beépitetlen teriilet

5.3. Erték meghatdirozds

1. Cim Teritlet (n2) Ar (Ft) Fajlagos ar (Fim2) |
2091 Etyek, Pipacs utcanal 1017 10500000 | K| 10 324]
JLakédvezeti telek teljes kizmiivesitettségmel.
[Korrekcis tényezék az ériékelt ingatlannal valé dsszchasonlits alapian
Alapteriilet korrekeid 39
Kinalati adatok miatt -10%
Korrigdlr ).‘ai'lagus alapdr: 9 808|
2, Cim Teriilet (m2) Ar (F1) Fajlagos dr (Fi/m2}
2091 Etyek, Mester utca 1167 10450000 | K| 8 955
[Lakobvezeti telek teljes kdzmiivesitettséggel, bontandd épiilettel.
[Korrekeids tényezdk az értékelt ingatlannal vald dsszehasonlitds alapian
Alapteriileti korrekeio 3%
Elhelyezkedés miatt 5%
Kinalati adatok miatt -10%
Korrigalt fujlagos alapar: 8 955
3 Cim Terilet (m2} Ar (F1) Fajlagos ar (Ft/m2)
2091 Etyek, Temet$ uica kizelében 800 7900000 K | 9§75
[Lakoovezeti telek, kozmiivek az utcdban.
[Korrekeiés tényezik az értékelt ingatlannal valé ésszehasonlitds alapjdn
Kinalati adatok miatt -10%)
Korrigdlt fajlagos alapar: 8 888)
4. Cim Teriilet (m2) Ar (F1) Fajlagos ar (Ft/m2)
2091 Etyek 774 5000000 T | 6 460)
IBeépitetlen foldteriilet kézmiivesités nélkil (2015.)
IKorrekciss tényezdk az érickelt ingatlannal valé Gsszchasonlitds alapjén
Az eltelt id6 miatti "Inflacio” korrekeid 3%
Elhelyezkedés miatt 5%
kézmivesiteitség miatt 10%
Korrigdlt fajlagos alapdr: 7752
5, Cim Teriilet (m2) Ar (Fy) Fajlagos ér (Ft/m2)
2091 Etyek 1531 12200000 |T | 7 969
[Bsépitetlen foldteriilet kdzmivesités nélkul (2015.)
IKorrekeiss tényezik az értékelt ingatlannal valé Gsszehasonlitds alapjan
Alapteriilet komrekcid 10%
Az eltelt id6 miatti "Inflacié” korrekeid 5%
Elhelyezkedés miatt 5%|
kozmiivesitettség miatt 10%f
Korrigdlt fajlagos alapér: 9961
Atlagos korrigilt fajlagos alapér: 9073
- ]
Forgalmi érték mindésszesen:
Alapteriilet {m2) Fajlagos alapar (Ft/m2) Forgalmi érték
699 9073 = 6 340 000
kerekitve Haimillid-hdromsziznegyvenezer Jorint
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2091 Etyek, belteriilet 1552/13. hrsz.-u beépitetlen teriilet

6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakértdi jelentés 4. pontjaban ismertetett 2091 Etyek, belteriilet, 1552/13. hrsz.-
ingatlan értékelését az 5.2. pontban foglaltak szerint elvégezve - figyelemmel az 5.1.
pontban rogzitett korlatozé feltételekre - 2017. januar 26-i fordulénapra az ingatlan
tehermentes
forgalmi értékét netto

6.340.000,- Ft-ban,
azaz Hatmilli¢-haromszaznegyvenezer forint + afa dsszegben, vagyis
forgalmi értékét brutté

8.050.000,- Ft-ban,

azaz. Nyolemillio-dtvenezer forintban hatirozzuk meg.

Budapest, 2017. januar 27.

Juhasz-Sala Péter
okl. épitészmérnik
okl. term6fold értékelo
okl. épitési, ingatlanforgalmi, biztositasi

igazsagiigyi szakmérnok
Mellékletek:
e Vaillalasok és korlatozo feltételek
¢ Tulajdoni lap
e Térképmasolat
¢ Fotok
e Teleptiéstérkép
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2091 Etyek, belteriilet 1552/13. hrsz.-u beépitetien teriilet

Mellékletek
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2091 Etyek, belteriilet 1552/13. hrsz.-u beépitetlen teriilet

Az értékbecslés eredményei az alabbi villalisok és korlatozo feltételek mellett érvényesek:

1. Legjobb tudomdasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink, helytallo és
pontos. Bar ezeket megbizhaté forrasbdl gyiijtottiik, nem vallalunk sem garanciat, sem
felelosséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet masok adtak 4t
résziinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

2. A munka soran nem vizsgaltuk az értékelt vagyont terhel6 kotelezettségeket. Az értékelésben
azt feltételeztiik, hacsak err6l kiilén emlitést nem tesziink, hogy a szoban forgé vagyontargyak
tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoguk szabadon atruhazhatd, adasvételiiket illetéen
nincsenek olyan megkétések, amelyek egyszeri eljarassal ne lennének tisztazhatoak.

3. Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitasahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi
érdekiink nem fiizddik, tovabba, hogy munkank dijazasa fiiggetlen a megéllapitott érték
nagységatol.

4. A jelen értékelésben felhasznalt, az ingatlan méretére vonatkozo adatokat a tulajdoni lapok
adatai alapjan vettiik figyelembe.

5. Megbizasunk nem terjedt ki kornyezeti hatast vizsgal6 tanulmany készitésére, ezért ezzel a
teriilettel nem foglalkoztunk. Feltételeztiik, hogy az érvényben lévd komyezetvédelmi
szabalyokat teljes mértékben betartottak, s hogy az illetékes hatosdgoktol, ilietve szemelyektol
vagy szervezetektdl minden sziikséges engedélyt beszereztek.

6. A jelentésben kozzétett érték az itt vazolt feltételezéseken alapul, és kizardlag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényes.

7. Az értékelést a 2017. januar 26-i allapotnak megfelelden készitettiik el. Ebbdl kivetkezik,
hogy szamszerii eredményeink és kovetkeztetéseink a megadott idSpontra igazak. A
nemzetgazdasdg €s az ingatlanpiac helyzetének vagy az érintett ingatlanallomény valtozasaval
érvényilket vesztik. Az ingatlanpiaci gyakorlat szerint megallapitisaink a szakért61 jelentés
elkésziiltét6] szamitott 90 napig érvényesek.

8. A JU-RE Office Kft. kikoti, hogy a megrendelé a szakvéleményt csak a szerzodésben rogzitett
vallalasi dij kiegyenlitését kisveten hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja a jogat arra, hogy az
értékbecslés eredményét érvénytelenitse és a szakvéleményt visszavonja abban az esetben, ha
a vallalasi dij hataridére t6rténd kiegyenlitése elmaradna.

JU-RE Office Kft. 12
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2091 Etyek, belteriilet,

1552/15. hrsz.-0

ingatlan tulajdonjoginak forgalmi értékérél

Készitette:

JU-RE Office
Mérndoki Tanacsad6, Kereskedelmi és Szolgaltato Kit.
1143 Budapest, Stefania at 109,



2091 Etyek, belteriilet

1552/15. hrsz.-u

A LEGFONTOSABB TENYEK ES ERTEKELESI
EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése

: beépitetlen teriilet

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, kertilet)
Utca, hazszam
Hrsz.

: Etyek

: 1552/15.

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad

: Etyek Kozség Onkorményzata
1/1 tulajdoni hanyad

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes
ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog
ERTEKELES CELJA : piaci forgalmi érték
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az értékelt telek alapteriilete : 695 m”
Kozmii-ellatottsag : §sszkdzmiives
Jelenlegi funkcid : beépitetlen teriilet
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott modszere
Ertékelés fordulénapja

: piaci dsszchasonlito
1 2017. januar 26.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Piaci netto forgalmi érték

Piaci brutto forgalmi ériék

: 6.310.000,- Ft

azaz Hatmillio-hdromszaztizezer forint
:8.014.000,- Ft

azaz Nyolcmillio-tizennégyezer forint

Budapest, 2017. januér 27.

Készitette:

Ellenjegyezte:

Juhasz-Sala Péter
okl. épitészmérndk
okl. term6£61d értékeld
okl. épitési, ingatlanforgalmi, biztositasi
igazsagiigyi szakmérnk

beépitetlen teriilet

Prépostné Musztacs Agnes
ingatlan ért¢keld
irodavezetd

JU-RE Office Kft.



2091 Ervek, belteriilet 1552/15. hrsz.-u beépitetlen teriilet

1. ELOZMENY

Etyek Kozség Onkormanyzata (2091 Etyek, Korpince kéz 4.) megbizta a JU-RE Office
Kft.-t (1143 Budapest, Stefinia ut 109.) a 2091 Etyek, belteriilet, 1552/15. hrsz.-u ingatlan
valés piaci értékének meghatarozasaval.

2. AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés targyat képezi az Etyek Kozség Onkorményzata 1/1 tulajdoni hényad
tulajdondban 1évé 2091 Etyek, belteriilet, 1552/15. hrsz.-ii kivett beépitetlen teriilet
megnevezesi ingatlan valds piaci értékének meghatérozasa.

A szakértd feladata tehat az ingatlan valés piaci értékének meghatarozasa.

3. AZ ERTEKELO VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés az Eurépai Unid tagallamaiban milk6d6é hivatdsos vagyonértékelok 4ltal
alapitoit szervezei, a TEGOVA vagyonértékelési utmutatdjanak modszertani elveire s
gyakorlati szempontjaira épiilve, azok figyelembevételével késziilt.

Az értékelés folyaman megvizsgiltuk az ingatlannal kapcsolatos - a megbizd Aaltal
rendelkezésiinkre bocsatott - kivetkezd dokumentumokat:

o Tulajdoni lap
o Térképmasolat

Az ingatlanon 2017. januar 26-an szakértdi szemlét tartottunk. A helyszinen az ingatlan
adottsagait, koérnyezetét, az ¢pllet allagit, miszaki funkcionalis jellemzéit és mas

¢rtékbefolyasolo tényezdket vizsgaltunk.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tadjékozoédtunk az adott tipusu és jellegl ingatlanok
altalanos piaci helyzetérdl, valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

Az ingatianrdl fénykép-felvételeket készitettiink, amelyeket a szakvélemény mellekletében
csatolunk.

Az értékeléshez a Megbizd képviseldje altal széban kozolt informécidkat is hasznositottuk.

JU-RE Office Kft. 3



2091 Etyek, belteriilet 1552/15. hrsz.-u beépitetlen teriilet

4. AZINGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Az ingatlan bemutatdsa

4.1.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Telepiilés : Btyek

Utca, hazszam -

Besorolas : belteriilet
Helyrajzi szam - 1552/15.
Megnevezése - beépitetlen teriilet
Foldrészlet teriilete - 695 m’

Tulajdonos bejegyzetten : Etyck Kozség Onkorményzata 1/1 tulajdoni hényad
(2091 Etyek, Korpince koz 4.) '
Terhek : vezetékjog, jogosult EON Eszak-Dunantiali Aramhéldzati Zrt,

4.1.2, Az ingatlan altalinos ismertetése

A telepiilés Fejér megye északkeleti peremén, az Etyeki-dombsag kezdetén, a Zsambeéki-
medence szélén, Bicskétdl délkeletre, Budapesttdl 26 km-re, 176 méter tengerszint feletti
magassagban fekszik. Az Etyek—Budai borvidék Magyarorszag legfiatalabb borvidéke. A
Bicskétdl Pakozdig hazodo szoldiiltetvény 1990-ben emelkedett borvidéka rangra, 1997-t6]
Etyek-Budai borvid¢k néven szerepel.

Az ingatlan Etyek déli részén helyezkedik el a Pipacs utcdban. Kornyezetében jellemzoen
csalady hazak vannak.

4.1.3. Kiozlekedési kapcsolatok
Az ingatlan tOmegkdzlekedési kapcsolatai megfelelonek mondhatd, helykézi jarati

buszokkal kézelitheté meg.

Kozuton megkdzelithetd az M1-es autopalyan és az 1-es szamu foatrol.

JU-RE Office Kft. 4



2091 Etyek, belteriilet 1552/15. hrsz.-u beépitetien teriilet

4.1.4. Parkolasi lehetoség

Az ingatlan el6tti utcaban a parkolas megoldhato.

4.1.5. Telek

A 2091 Etyek, belteriilet, 1552/15. hrsz.-u ingatlan szabalyos négyszog alaku, sik telek. A
telken novényzet nincs, gondozott képet mutat, az utcafronton jelenleg nincs kerités, a
szomszédos telkek fel6l keritett.

Besorolasa : falusias lakoteriilet
Tertlete : 695 m®

Beépitettsége : beépitetlen telek

Tajolasa : DNy-1

Epitési ovezet jele - Lf-5

Legkisebb telekteriilet/szélesség : 600 nm/18 m.

Beépitési mod : oldalhataron all6
Maximélis beépithetdscg : 25 %, de legfeljebb 200 nm.

Megengedett €pitménymagassag : 4,5 m
Legkisebb zoldfelillet mértéke : 50 %

NP i{ﬂfri._,_.,;#;" P ENG
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2091 Etyek, belteriilet 1552/15. hrsz.-u beépitetlen teriilet

5. ERTEKELES

5.1. Alapelvek, korldtozo feltételek

A 4. pontban ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékelés¢hez a kovetkezoket
szilkséges figyelembe venni.

e az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat
értékeljiik a helyszini szemle idopontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

e az atadott iratok tanulméinyozdsdn tilmenden jogi természetli vizsgilatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredetit korlatozasardl a tulajdom lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, de
ezért felelosséget nem vallalunk;

e a rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informacidk, melyeket az értékelés sorin
felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytalloak és pontosak, azonban teljes korh
ellendrzésiikket nem volt moédunkban elvégezni, ezért felelosségiink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendé;

e a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatisat
szolgaljak;

» a forgaimi értéket az alabbiakban definialjuk:

A piaci forgalmi érték azonos azzal a pénzben kifejezett 8sszeggel, amelyért az adott
ingatlan a nyilt piacon a legnagyobb valdsziniiséggel értékesithetd, feltételezve, hogy az
értékesites a tisztességes adasvétel kriténumainak megfeleléen bonyolddik.

Ezek a kritériumok a kévetkezok:

e az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kell6 nyilvanossaggal torténik;

e az ingatlan adottsagait €s a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan kellé ideig
ki van téve a szabadpiaci hatasoknak;

o felek koriiltekintéen, komoly vételi, illetve eladasi szandekkal 1épnek fel;

* aszikséges informacio ellatas, tovabba felek jogegyenldsége biztositott;

o kényszeritd koriilmény elado részérdl, illetve kiilonss motivacio vevo részérdl nem all
fenn, specidlis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

e a felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszer(i hasznalatahoz
sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza az adott
funkcidhoz kapcsolddo telepitett vagy mobil eszkdzok értékét és az altalanos forgalmi
adot (AFA);

JU-RE Office Kft. 6



2091 Etyek, belteriilet 1552/15. hrsz.-u beépitetien teriilet

» az ériékelés effektiv 1ddpontja 2017. januar ho, a kézgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kelld pontossiggal nem prognosztizdlhaté véltozasai moddosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény hitelbiztositéki értékre vonatkozd
megallapitisait, ezért rendszeres idokozonként, illetve az ingatlan értékét befolyasold
koriilményekben beallé lényeges valtozds esetén a megadott érték feliilvizsgalata
indokolt;

e az altalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Megbizo altal jelen szakvélemény 2. pontjaban megjeldlt célra térténd felhasznalasban
érvényesek.

JU-RE Office Kft. 7



2091 Etyek, belteriilet 1552/15. hrsz.-u beépitetlen teriilet

3.2, Az értékelés modszere

Az értékelési gyakorlatban hasznalt eljardsok koziil a piaci informacidk elemzésére épiilé
Osszehasonlité modszer alkalmazasat tartottuk célravezetOnek.

Ertékelési modszerek ismertetése:

Piaci adatok dsszehasonlito elemzésére épiild modszer

Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajtdé szakértd az értékelend6 ingatlan
elemeit Gsszehasonlitja az adott korzetben a kézelmultban értékesitett vagy értékesitésre
felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges
kiigazitasokat.

Minél koézvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik ichetdség, annal pontosabb a becsérték.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezdk szolgalnak:

realizalt iigylet szerinti 4r/kinalati ar,
értékesitési idépont,

elhelyezkedés,

megkozelithetdség,

infrastrukturdlis ellatottsag,

meéret,

miiszaki allag,

alternativ hasznosithatdsig,

stb.

A modszer fo 1épései:

alaphalmaz kivalasztasa;

Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése;
fajlagos alapérték meghatarozasa;

értékmaodosito tényezok elemzése;,

fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szdmitasa;

veégso eérték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

e & & & o o0
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2091 Etyek, belteriilet

1552715, hrsz.-u

beépitetlen teriilet

5.3. Erték meghatdrozds

JU-RE Office Xft.

1. Cim Teriilet (m2) Ar (F1) Fajlagos ér (Ftim2) |
2091 Etyek, Pipacs utcinal 1017 10500000 | K| 10 324
Lakdovezeti telek teljes kézmiivesitettségpel.
Korrekeiés tényezdk az rtékelt ingatlannal valo dsszehasonlitds alapjan
Alapteriitet korrekeid 5%
Kindlati adatok miatt -10%
Korrigé!t :a:'lagos alapdr: 9 808]
2, Cim Teriilet (m2) Ar (Ft) Fajlagos ar (Ft/im2)
2091 Etyek, Mester utca 1167 10450000 | K| 8 955
Lakodvezeti telek teljes kozmiivesitettségael, bontandd éptilettel,
Kormrekeids tényezik az értékelt ingatiannal vald dsszehasonlitds alapjan
Alapterilleti korrekeid 5%
Elhelyezkedés miatt 5%
Kindlati adatok miatt -10%
Korrigalt fajlagos alapdr: 8 955]
3. Cim Teriilet (m2) Ar (Ft) Fajlagos dr (Ft/m2)
2091 Etyek, Temetd vtca kizelében 800 7900 000 |K | 9 875
[Lakodvezeti telek, kozmiivek az utcaban.
IKorrekciés tényezbk az értékelt ingatlannal valo Gsszehasonlitds alapjan
Kinalati adatok miatt -10%
Korrigdlt fajlagos alapdr: § 888
4, Cim Teriilet (m2) Ar (F1) Fajlagos dr (Ftim2)
2091 Etyek 774 5000000 |1 | 6 460
[Beépitetlen foldteriilet kozmiivesités nélkiil (2015.)
|Korrekeids tényezdk az értékelt ingatlannal valé dsszehasonlitds alapjan
Az eltelt 1d6 miatti "Inflacio" korrekeid 5%
Elhelyezkedés miatt 5%
kzmivesitettség miatt 10%4
Korrigdlt fajlagos alopar: 7 752'
5, Cim Teriilet {m2) Ar (Fi) Fajlagos dr (Fiim2)
209 Etyek 1531 12200000 [T | 7969
Becpitetlen foldteriilet kdzmiivesités nélkil (2015.)
orrekeids tényezik az értékelt ingatlannal vald dsszehasonlitds alapjan
Alapteriilet korrekeid 10%4
Az eltelt idd miatti "Inflacié" korrekeid 5%
Elhelyezkedés miatt 5%
kozmlivesitettség miatt 10%
Korrigdlt faflagos alapar: 9961
Atlagos korrigdlt fajlagos alopir: 9 0’73'
e
Forgalmi érték mindisszesen:
Alapteriilet (m2) Fajlagos alapar (Ft/m2) Forgalmi érték
695 9073 “ 6310 000
kerekitve :Hatmillig-hdromszéztizezer forint
9



2091 Etyek, belteriilet 1552/15. hrsz.-u beépitetien teriilet

6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakért6i jelentés 4. pontjdban ismertetett 2091 Etyek, belteriilet, 1552/15. hrsz.-0
ingatlan értékelését az 5.2. pontban foglaltak szerint elvégezve - figyelemmel az 5.1.
pontban rogzitett korlatozd feltételekre - 2017. januar 26-1 forduldnapra az ingatlan
techermentes
forgalmi értékét nettd

6.310.000,- Ft-ban,
azaz Hatmillié-haromszaztizezer forint + 4fa 6sszegben, vagyis
forgalmi értékét brutté

8.014.000,- Ft-ban,

azaz Nyolemillié-tizennégyezer forintban hatarozzuk meg.

Budapest, 2017. januar 27.

Juhdsz-Sala Péter
okl. épitészmérndk
okl. termaofold értékeld
okl. épitési, ingatlanforgalmi, biztositasi

igazsagiigyi szakmémdk
Mellékletek:
e Vallalasok €s korlatozod feltételek
¢ Tulajdoni lap
¢ Térképmasolat
e Fotdk
e Telepiiléstérkép
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2091 Etyek, belteriilet 1552/15. hrsz.-u beépitetlen teriilet

Mellékletek
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2091 Etyek, belteriilet 1552/15. hrsz.-u beépitetlen teriilet

Az értékbecslés eredményei az alibbi villaldsok és korlatozo feltételek mellett érvényesek:

1. Legjobb tudomésunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kézzétettiink, helytalld és
pontos. Bar ezeket megbizhatd forrasbol gyljtottilk, nem véllalunk sem garanciat, sem
felelosséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet masok adtak at
résziinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

2. A munka sordn nem vizsgaltuk az értékelt vagyont terheld kotelezettségeket. Az értékelésben
azt feltételeztiik, hacsak errdl kiilén emlitést nem tesziink, hogy a széban forgd vagyontargyak
tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoguk szabadon atruhazhatd, adasvételiiket illetden
nincsenek olyan megkétések, amelyek egyszerti eljarassal ne lennének tisztdzhatdak.

3. Kijelentjik, hogy az ingatlan ért¢kének megéllapitasdhoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi
érdektink nem fiizodik, tovabba, hogy munkank dijazasa figgetlen a megallapitott érték
nagysagatol.

4. A jelen értékelésben felhasznalt, az ingatlan méretére vonatkozd adatokat a tulajdoni lapok
adatai alapjan vettiik figyelembe.

5. Megbizasunk nem terjedt ki kdrnyezeti hatdst vizsgaléd tanulmany készitésére, ezért ezzel a
teriilette]l nem foglalkoztunk. Feltételeztiik, hogy az érvényben 1évd kérnyezetvédelmi
szabdlyokat teljes mértékben betartottak, s hogy az illetékes hat6sagoktol, illetve személyektol
vagy szervezetekto]l minden sziikséges engedélyt beszereztek.,

6. A jelentésben kozzétett érték az itt vazolt feltételezéseken alapul, és kizardlag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényes.

7. Az értckelést a 2017. januar 26-1 allapotnak megfeleléen készitettilk el. Ebbol kévetkezik,
hogy szamszerli eredményeink és kovetkeztetéseink a megadott idépontra igazak. A
nemzetgazdasag ¢€s az ingatlanpiac helyzetének vagy az €rintett ingatlanalloméany valtozasaval
érvényilket vesztik. Az ingatlanpiaci gyakorlat szerint megéllapitdsaink a szakért6i jelentés
elkésziiltétd]l szamitott 90 napig érvényesek.

8. A JU-RE Office Kft. kikdti, hogy a megrendelé a szakvéleményt csak a szerz6désben régzitett
vallalasi dij kiegyenlitését kovetéen hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja a jogat arra, hogy az
értékbecslés eredmeényét érvénytelenitse és a szakvéleményt visszavonja abban az esetben, ha
a vallalasi dij hataridore torténd kiegyenlitése elmaradna.
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2091 Etyek, belteriilet,

1552/16. hrsz.-

ingatlan tulajdonjoginak forgalmi értékérdl

Készitette:

JU-RE Office

Méméki Tanacsadd, Kereskedelmi €s Szolgaltatd Kt
1143 Budapest, Stefania at 109,



2091 Etyek, belteriilet

1552/16. hrsz.-u

A LEGFONTOSABB TENYEK ES ERT]}:KELESI
EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése

: beépitetlen teriilet

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet) : Etyek
Utca, hdzszam -

Hrsz. 1 1552/16.
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése

: Etyek Kozség Onkormanyzata
1/1 tulajdoni hanyad
: forgalomképes

ERTEKELT ERDEKELTSEG
ERTEKELES CELJA

: tulajdonjog
: praci forgalmi érték

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az értékelt telek alapteriilete 611 m°
Kozmi-ellatottsag : Osszkbzmilives
Jelenlegi funkcid : beépitetlen teriilet
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere
Ertékelés forduldnapja

: piaci Gsszehasonlito
: 2017. januér 26,

MEGALLAPITOTT ERTEK

Piaci netto forgalmi érték

Piaci brutto forgalmi érték

:5.540.000,- Ft

azaz Otmillié-stszdaznegyvenezer forint

: 7.040.000,- Ft

azaz Hétmillio-negyvenezer forint

Budapest, 2017. januér 27.

Készitette:

Ellenjegyezte:

Juhasz-Sala Péter
okl. épitészmérnok
okl. term6fold értékeld
okl. épitési, ingatlanforgalmi, biztositasi
igazsagiigyi szakmémok

beepitetlen teriilet

Prépostné Musztics Agnes
ingatlan értékeld
irodavezetd

JU-RE Office Kfi.



2091 Etyek, belteriilet 1552/16. hrsz.-u beédpitetlen teriilet

1. ELOZMENY

Etyek Kozség Onkormanyzata (2091 Etyek, Korpince koz 4.) megbizta a JU-RE Office
Kft.-t (1143 Budapest, Stefinia 0t 109.) a 2091 Etyek, belteriilet, 1552/16. hrsz.-1 ingatlan
valos piaci értékének meghatarozasaval.

2. AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés targyat képezi az Etyek Kozség Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hényad
tulajdondban 1évé 2091 Etyek, belteriilet, 1552/16. hrsz.-u kivett beépitetlen teriilet
megnevezesi ingatlan valds piaci értékének meghatarozasa.

A szakértd feladata tehat az ingatlan valés piaci értékének meghatirozasa.

3. AZ ERTEKELO VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés az Eurépai Unid tagdllamaiban miik6d6 hivatisos vagyonértékeldk altal
alapitott szervezet, a TEGOVA wvagyonértékelési utmutatéjanak modszertani elveire és
gyakorlati szempontjaira épiilve, azok figyelembevételével késziilt.

Az értékelés folyamdn megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos - a megbizo Altal
rendelkezésiinkre bocsatott - kivetkezé dokumentumokat:

e Tulajydoni lap
e Térképmasolat

Az ingatlanon 2017. januar 26-4n szakértoi szemlét tartottunk. A helyszinen az ingatlan
adottsagait, kornyezetét, az dépiilet allagit, miszaki funkcionalis jellemzdit és mas

értékbefolydsold tényezdket vizsgaltunk.

A helyszini vizsgilaton tilmenden tajékozédtunk az adott tipusi és jellegii ingatlanok
altalanos piaci helyzetérol, valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

Az ingatlanrdl fénykép-felvételeket készitettiink, amelyeket a szakvélemény mellékletében
csatolunk.

Az értékeléshez a Megbizé képviseldje altal szoban kézélt informaciokat is hasznositottuk.

JU-RE Office Kft. 3



2091 Eryek, belteriilet 1552/16. hrsz.-u beépitetlen teriilet

4. AZINGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE
4.1. Az ingatlan bemutatdsa

4.1.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Telepiilés : Etyek

Utca, hdzszam i -

Besorolas : belteriilet
Helyrajzi szam 1 1552/16.
Megnevezése : beépitetlen teriilet
Foldrészlet teriilete 611 m*

Tulajdonos bejegyzetten : Etyek Kozség Onkorményzata 1/1 tulajdomi hanyad
(2091 Etyek, Kérpince kéz 4.) ’
Terhek : vezetékjog, jogosult EON Eszak-Dunantuli Aramhalézati Zrt.

4.1.2. Az ingatlan altalinos ismertetése

A telepiilés Fejér megye északkeleti peremén, az Etyeki-dombsag kezdetén, a Zsambéki-
medence szélén, Bicskétdl délkeletre, Budapesttdl 26 km-re, 176 méter tengerszint feletti
magassagban fekszik. Az Etyek—Budai borvidék Magyarorszag legfiatalabb borvidéke. A
Bicskétél Pakozdig huzddé szoldiltetvény 1990-ben emelkedett borvidéki rangra, 1997-t61
Etyek-Budai borvidék néven szerepel.

Az ingatlan Etyek déli részén helyezkedik el a Pipacs utcdban. Kémnyezetében jellemzden
csaladi hdzak vannak.,

4.1.3. Kézlekedési kapesolatok
Az ingatlan tdmegkozlekedési kapcsolatai megfelelének mondhatd, helykozi jarata

buszokkal kozelithetd meg.

Kozaton megkézelithetd az M1-es autopalyan és az 1-es szami f60trél.

JU-RE Office Kft. 4



2091 Etyek, belteriilet 1552/16. hrsz.-i beépitetlen teriilet

4.1.4. Parkolasi lehetéség

Az ingatlan elétti utcaban a parkolas megoldhato.

4.1.5. Telek

A 2091 Etyek, belteriilet, 1552/16. hrsz.-G ingatlan szabdlyos négyszog alaku, sik telek. A
telken novényzet nincs, gondozott képet mutat, az utcafronton jelenleg nincs kerités, a
szomszédos telkek feldl keritett.

Besorolasa - falusias lakoteriilet
Teriilete 611 m?

Beépitettsége : beépitetlen telek

Tajolasa : DNy-i

Epitési Gvezet jele :Lf-5

Legkisebb telekteriilet/szélesség : 600 nm/18 m.

Beépitési mod : oldalhataron allé
Maximahs beépithetdség : 25 %, de legfeljebb 200 nm,

Megengedett épitménymagassig : 4,5 m
Legkisebb zoldfelilet mértéke  : 50 %
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2091 Exyek, belteriilet 1552/16. hrsz.-u beépitetlen teriilet

5. ERTEKELES

5.1. Alapelvek, korldtozé feltételek

A 4. pontban ismertetett adottsadgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezoket
sziikséges figyelembe venni.

az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat
értékeljiik a helyszini szemle idépontjdban megismert késziiltségben és allapotban;

az. atadott iratok tanulmdnyozidsan tulmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredetli korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, de
ezért feleldsséget nem vallalunk;

a rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informacidk, melyeket az értékelés sordn
felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytalloak ¢és pontosak, azonban teljes koril
ellendrzéstiket nem volt mdédunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendd;

a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat
szolgaljak;

a forgalmi értéket az alabbiakban definialjuk:

A piaci forgalmi érték azonos azzal a pénzben kifejezett Gsszeggel, amelyért az adott
ingatlan a nyilt piacon a legnagyobb valosziniiséggel értékesithetd, feltételezve, hogy az
értékesités a tisztességes adasvétel kritériumainak megfeleléen bonyolédik.

Ezek a kritériumok a kévetkezdk:

e az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kellé nyilvanossaggal torténik;

* az ingatlan adottsagait €s a piaci viszonyokat figyclembe véve az ingatlan kell6 ideig
ki van téve a szabadpiaci hatasoknak;

e felek koriltekintden, komoly vétels, illetve eladasi szandékkal lépnek fel;

¢ asziikséges informacio ellatds, tovabba felek jogegyenlosége biztositott;

o kényszerité korillmény eladé részérdl, illetve kiillonds motivacio vevd részérél nem all
fenn, specialis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

a felépitmények ertéke magaban foglalja az épiilet rendeitetésszeri hasznalatihoz
szilkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza az adott
funkcichoz kapcsolodd telepitett vagy mobil eszkozdk értékét és az altalanos forgalmi
adot (AFAY;

JTU-RE Office K. 6



2091 Etyek, belteriilet 1552/16. hrsz.-u beépitetien teriilet

* az értekelés effektiv id6pontja 2017. januar hé, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok eldre kell6 pontossiggal nem prognosztizalhaté valtozasai mddosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény hitelbiztositéki értékre vonatkozd
megallapitasait, ezért rendszeres idokozonként, illetve az ingatlan értékét befolyisold
koriilményekben bealld lényeges véltozds esetén a megadott érték feliilvizsgalata
indokolt;

e az altalunk meghatirozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Megbizé altal jelen szakvélemény 2. pontjdban megjelslt ¢élra torténd felhasznalisban
érvényesek.

JU-RE Office Kft. 7



2091 Etyek, belteriilet 1552/16. hrsz.-ii beépitetlen teriilet

5.2. Az értékelés modszere

Az értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a piaci informaciok elemzésére épiild
Osszehasonlité modszer alkalmazasat tartottuk célravezetének.

Eriékelési modszerek ismertetése:

Piaci adatok dsszehasonlito elemzésére épiild mddszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajté szakérté az értékelendd ingatlan
clemeit Gsszehasonlitja az adott korzetben a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre
felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges
kiigazitasokat.

Minél kdzvetlenebb 8sszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkez6 tényezok szolgalnak:

e realizalt tigylet szerinti ar/kindlati ar,
értékesitési idopont,

elhelyezkedés,

megkdzelithetdség,

infrastrukturalis ellatottsag,

meret,

miiszaki allag,

alternativ hasznosithatosag,

s sth.

A mddszer fo 1épései:

alaphalmaz kivalasztdsa;

osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése;
fajlagos alapérték meghatarozisa;

értékmodositd tényezok elemzése;

fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa;

vegso erték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

JU-RE Office Kft. 8



2091 Etyek, belteriilet 1552/16. hrsz.-i beépitetien teriilet

5.3. Erték meghatdrozds

1. Cim Teriilet (m2) Ar (Fit} Fajlagos ar (Ft/m2)

2091 Etyek, Pipacs utcénal 1017 10506000 | K| 10 324
Lakddvezeti telek teljes kdzmiivesitettségael,

[Korrckeids tényezdk az értékelt ingatlannal vald dsszehasonlitds alapjan

Alapteriilet korrekeid 5%)

Kinalati adatok miatt -10%if

Karrigdl! Iai'lagos alapar: 9 808|

2, Cim Teriilet (m2) Ar (F1) Fajlagos dr (Ft/m2) |
2091 Etyek, Mester utca 1167 10450 000 | K| 8 955]

|Lakodvereti telek teljes kozmiivesitettsépgel bontand épiilettel.
IKorrekcits tényezok az ért€kelt ingatlannal valé sszehasonlitds alapjan

Alapteriileti korrekeié 5%
Elhelyezkedés miatt 5%
Kinalati adatok miatt -10%4
Korrigdlt faflagos alapdr: 8§ 955
3. Cim Teriilet (m2) Ar (Fy) Fajlagos ar (Ft/m2)
2091 Etyek, Temetd utca kdzelében 800 7900000 |K | 9875

Lakogvezeti telek, kézmiivek az utcaban.

IKorrekeios (ényezBk az értékelt ingatlannal valé dsszehasonlitss alapjin

Kinélati adatok miatt -10%
Korrigdlt fajlagos alapar: 8 888

4, Cim Teriilet (m2) Ar (Fy) Fajlagos ar (Ft/m2)
2091 Etyek 774 5000000 [T | 6 460)

[Beépitctlen foldteriilet kdzmilvesités nélkiil (2015.)
[Korrekeiss tényezk az értékelt ingatlannal valé $sszehasonlitds alapjan

Az eltelt id6 miatti "Inflicié” korrekeid 5%
Elhelyezkedés miatt 5%
kzmiivesiteitség miatt 10%
Korrigalt fajlagos alapdr: 7 752'
5. Cim Teriilet (m2) Ar (F) Fajlagos dr (Ft/m2)
2091 Etyek 1531 12200000 [T | 7 969)

Ecépitetlen foldtertilet kézmiivesités nélkil (2015.)

[Korrekeiss tényezok az érickelt ingatlannal valé Gsszehasonlitas alapjan

Alapteriilet korrekcio 10%|

Az eltelt idd miatti "Inflacié" korrekeid 5%

Elhelyezkedés miatt 5%

kdzmiivesitettség miatt 10%|

Korrigalt fajlagos alapdr: %961

Atlagos korrigdlt fajlagos alapdr: 9973
Forgalmi érték mindisszesen:

Alapteriilet (m2) Fajlagos alapar (Ft/m2) Forgalmi érték
611 9073 = 5540 000
kerekitve Gﬁnilliﬁ-ﬁmzdznegyvenezerféﬁftt
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2091 Etyek, belteriilet

1552/16. hrsz.-u

beépitetlen teriilet

6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakértdi jelentés 4. pontjaban ismertetett 2091 Etyek, kiilteriilet, 1552/16. hrsz.-i
ingatlan értékelését az 5.2. pontban foglaltak szerint elvégezve - figyelemmel az 5.1.
pontban rogzitett korlatozé feltételekre - 2017. janudr 26-i fordulénapra az ingatlan
tehermentes

forgalmi értékét nettd

5.540.000,- Ft-ban,

azaz Otmillié-6tszaznegyvenezer forint + afa Osszegben, vagyis

forgalmi értékét brutté

7.040.000,- Ft-ban,

azaz Hétmillio-negyvenezer forintban hatarozzuk meg.

Budapest, 2017. januar 27.

Mellekletek:

Vallalasok és korlatozo feltételek
Tulajdoni lap

Térképmasolat

Fotok

Telepiiléstérkép

Juhasz-Sala Péter
okl. épitészmérnok
okl. termdfold értékeld
okl. épitési, ingatlanforgalmi, biztositasi
igazsagiigyi szakmémok

JU-RE Office Kft.
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2091 Etyek, belteriilet 1552/16. hrsz.-u beépitetlen teriilet

Mellékletek

JU-RE Office Kft. i1



2091 Etyek, belteriilet 1552/16. hrsz.-u beépitetlen teriilet

Az értékbecslés eredményei az alibbi vallaldsok és korlatozé feltételek mellett érvényesek:

1. Legjobb tudomasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink, helytallé és
pontos. Bar ezeket megbizhaté forrasbol gyiijtottik, nem vallalunk sem garanciat, sem
felelosséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossigaért, amelyet mdsok adtak at
résziinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

2. A munka soran nem vizsgéltuk az értékelt vagyont terheld kotelezettségeket. Az értékelésben
azt feltételeztik, hacsak errdl kiilén emlitést nem tesziink, hogy a széban forgéd vagyontargyak
tulajdons viszonyai rendezettek, tulajdonjoguk szabadon atruhazhato, adasvételiiket illetéen
nincsenck olyan megkétések, amelyek egyszerdi eljarassal ne lennének tisztazhatdak.

3. Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitasdhoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi
érdekiink nem fiizédik, tovabba, hogy munkénk dfjazdsa fliggetlen a megallapitott érték
nagysagatol.

4. A jelen értékelésben felhaszndlt, az ingatlan méretére vonatkozé adatokat a tulajdoni lapok
adatai alapjan vettiik figyelembe.

5. Megbizasunk nem terjedt ki kémyezeti hatdst vizsgalo tanulmany készitésére, ezért ezzel a
teriilettel nem foglalkoztunk. Feltételeztiik, hogy az érvényben 1évé kormyezetvédelmi
szabalyokat teljes mértékben betartottak, s hogy az illetékes hatdsagoktol, illetve személyektsl
vagy szervezetektol minden sziikséges engedélyt beszereztek.

6. A jelentésben kozzétett érték az itt vazolt feltételezéseken alapul, és kizardlag az itt
meghatarozott felhasznaldsi célra érvényes.

7. Az értékelést a 2017. janudr 25-i dllapotnak megfeleléen készitettiik el. Ebbdl kovetkezik,
hogy szdmszerli eredményeink és kovetkeztetéseink a megadott idépontra igazak. A
nemzetgazdasag €s az ingatlanpiac helyzetének vagy az érintett ingatlanallomany valtozasaval
érvényliket vesztik. Az ingatlanpiaci gyakorlat szerint megallapitdsaink a szakértéi jelentés
elkesziiltétdl szamitott 90 napig érvényesek.

8. A JU-RE Office Kft. kik&ti, hogy a megrendeld a szakvéleményt csak a szerzédésben rogzitett
vallalasi dij kiegyenlitését kovetéen hasznilhatja fel. Tovabba fenntartja a jogat arra, hogy az
értékbecslés eredményét érvénytelenitse és a szakvéleményt visszavonja abban az esetben, ha
a vallalasi dij hataridore t6rténd kiegyenlitése elmaradna.
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JU-RE Office Kft. Ingatlan érickbecslés, tervezés, szakérici vélemenvek készitése

SZAKVELEMENY

a

2091 Etyek, belteriilet,

1552/26. hrsz.-u

ingatlan tulajdonjoginak forgalmi értékérol

Készitette:

JU-RE Office

Mémgki Tanacsado, Kereskedelmi és Szolgéltatd Kit.
1143 Budapest, Stefania at 109,



2091 Etyek, belteriilet

1552/26. hrsz.-u

A LEGFONTOSABB TENYEK ES ERT]E:KELESI
EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése

: beépitetlen teriilet

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet) : Etyek
Utca, hdzszam -

Hrsz. : 1552/26.
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad

: Etyek Kozség Onkormanyzata
1/1 tulajdoni hanyad

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes
ERTEKELT ERDEKELTSEG - tulajdonjog
ERTEKELES CELJA : piaci forgalmi érték

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ¢rtékelt telek alapteriilete : 610 m’
Kozmii-ellatottsag : Osszkozmilives
Jelenlegi funkcié : beépitetlen teriilet
ERTEKELES

]::"trtékelés alkalmazott modszere
Ertékelés fordulonapja

: piaci 6sszehasonlitd
: 2017, januar 26.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Piaci netto forgalmi érték

Piaci brutto forgalmi érték

2 5.530.000,- Ft

azaz Otmillié-Gtszazharmincezer forint

: 7.020.000,- Ft

azaz Heétmillio-hiiszezer forint

Budapest, 2017. januér 27.

Készitette:

Ellenjegyezte:

Juhasz-Sala Péter
okl. épitészmérmok
okl. term6fold értékeld
okl. épitési, ingatlanforgalmi, biztositasi
igazsagiigyi szakmérnok

beépitetlen teriilet

Prépostné Musztacs Agnes
ingatlan értékeld
irodavezetd

JU-RE Office Kft.



2091 Etyek, belteriilet 1552/26. hrsz.-i beépitetlen teriilet

1. ELOZMENY

Etyek Kozség Onkorminyzata (2091 Etyek, Korpince koéz 4.) megbizta a JU-RE Office
Kft.-t (1143 Budapest, Stefania it 109.) a 2091 Etyek, belteriilet, 1552/26. hrsz.-ui ingatlan
valos piaci értckének meghatirozasaval.

2. AZERTEKELES CELJA

Az crtékelés targyat képezi az Etyek Kozség Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyad
tulajdonaban 1év6 2091 Etyek, belteriilet, 1552/26. hrsz.-0 kivett beépitetlen teriilet
megnevezestt ingatlan valds piaci értékének meghatarozasa.

A szakeértd feladata tehét az ingatlan valés piaci értékénck meghatirozasa.
3. AZERTEKELO VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés az Eurdpai Unié tagallamaiban mikédd hivatasos vagyonértékeldk altal
alapitott szervezet, a TEGOVA vagyonérickelési Utmutatojanak moédszertani eiveire és
gyakorlati szempontjaira épiilve, azok figyelembevételével késziilt.

Az értékelés folyaman megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos - a megbizé altal
rendelkezéstinkre bocsatott - kévetkezd dokumentumokat:

e Tulajdoni lap
¢ Térképmadsolat

Az ingatlanon 2017. janudr 26-an szakérti szemlét tartottunk. A helyszinen az ingatlan
adottsagait, kornyezetét, az épiilet 4llagat, miiszaki funkcionalis jellemzdit és mis

ért¢kbefolyasolo tényezdket vizsgaltunk.

A helyszini vizsgilaton talmenden tdjékozddtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok
altalanos piaci helyzetérdl, valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

Az ingatlanrél fénykép-felvételeket készitettiink, amelyeket a szakvélemény mellékletében
csatolunk.

Az érteékeléshez a Megbizo képviselbje altal széban kozolt informdciokat is hasznositottuk.

TU-RE Office Kft. 3



2091 Etyek, belteriilet 1552/26. hrsz.-u beépitetlen teriilet

4. AZINGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE
4.1. Az ingatlan bemutatisa

4.1.1. Ingatlan-nyilvintartdsi adatok

Telepitlés : Etyek

Utca, hazszam ;-

Besorolas : belteriilet
Helyrajzi szam : 1552/26.
Megnevezése : beépitetlen teriilet
Foldrészlet teriilete : 610 m’

Tulajdonos bejegyzetten : Etyek Kozség Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyad
(2091 Etyek, Korpince kéz 4.)
Terhek D ---

4.1.2. Az ingatlan altalanos ismertetése

A telepiilés Fejér megye északkeleti peremén, az Etyeki-dombsag kezdetén, a Zsambéki-
medence szélén, Bicskétél délkeletre, Budapesttél 26 km-re, 176 méter tengerszint feletti
magassagban fekszik. Az Etyek—Budai borvidék Magyarorszag legfiatalabb borvidéke. A
Bicskétol Pakozdig huzédd szolbiiltetvény 1990-ben emelkedett borvidéki rangra, 1997-t61
Etyek-Budai borvidék néven szerepel.

Az ingatlan Etyek déli részén helyezkedik el a Pipacs utcaban. Kérnyezetében jellemzden
csalddi hazak vannak.

4.1.3. Kozlekedési kapcesolatok
Az ingatlan tomegkozlekedési kapcsolatai megfelelének mondhatd, helykdzi Jérata

buszokkal kézelitheté meg.

Ko6zuton megkozelithetd az M1-es autépalyan és az 1-es szamn foutrol.

JU-RE Office Kft. 4



2091 Etyek, belteriilet 1552/26. hrsz.-i beépitetien teriilet

4.1.4. Parkolasi lehetdség

Az ingatlan el6tti utcaban a parkolds megoldhato.

4.1.5. Telek

A 2091 Etyek, belteriilet, 1552/26. hrsz.-0l ingatlan szabalyos negyszog alaki, sik telek. A
tetken névényzet nincs, gondozott képet mutat, az utcafronton Jelenleg nincs kerités, a
szomszédos telkek felol keritett,

Besorolasa : falusias lakoteriilet

Terllete . 610 m*

Beépitettsége - beépitetlen telek

Tajolasa : EK-i

Epitési 6vezet jele : Lf-5

Legkisebb telekteriilet/szélesség : 600 nm/18 m.

Beépitési mod : oldalhataron 4llo
Maximadlis beépithetdség : 25 %, de legfeljebb 200 nm.

Megengedett épitménymagassag : 4,5 m
Legkisebb zoldfeltilet mértéke  : 50 %
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2091 Etvek, belteriilet 1552/26. hrsz.-u beépitetlen teriilet

5. ERTEKELES
5.1. Alapelvek, korldtozo feltételek

A 4. pontban ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket
sziikséges figyelembe venni.

* az ingatlant, mint tiszta tulajdona forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat
értékeljiik a helyszini szemle id6pontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

¢ az atadott iratok tanulmanyozésin thlmenden jogi természetil vizsgalatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredetii korlatozdsarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, de
ezert felelosséget nem vallalunk;

e a rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informiciok, melyeket az értékelés sorén
felhasznaltunk, tudomdsunk szerint helytalléak és pontosak, azonban teljes korii
ellendrzésiiket nem volt moédunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendd;

* a szakvéleményhez csatolt iratok ¢s dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat
szolgaljak;

¢ a forgalmi értéket az aldbbiakban definialjuk:

A piaci forgalmi érték azonos azzal a pénzben kifejezett 6sszeggel, amelyért az adott
ingatlan a nyilt piacon a legnagyobb valosziniiséggel értékesithetd, feltételezve, hogy az
érickesités a tisztességes adasvétel kritériumainak megfeleldéen bonyolodik.

Ezek a kritériumok a kovetkez6k:

* az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kells nyilvanossaggal torténik;

* az ingatlan adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az ingatlan kelld ideig
ki van téve a szabadpiaci hatdsoknak;

o felek koriiltekintéen, komoly vételi, illetve eladasi szandékkal Iépnek fel;

* asziikséges informicio ellatds, tovabba felek jogegyenldsége biztositott;

o kényszeritd koriilmény eladd részérdl, illetve kiilonss motivacié vevd részérdl nem all
fenn, specialis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

* a felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszeri hasznalatdhoz
szilkséges felszerclések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza az adott
funkciohoz kapcsolédé telepitett vagy mobil eszkozok értékét és az altalanos forgalmi
adét (AFA);

JU-RE Office KA. 6



2091 Etyek, belteriilet 1552/26. hrsz.-i beépitetlen teriilet

* az ertékelés effektiv iddpontja 2017. januar ho, a kézgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kelld pontossiggal nem prognosztizalhatd valtozisai modosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény hitelbiztositéki értékre vonatkozd
megallapitésait, ezért rendszeres id6kozénként, illetve az ingatlan értékét befolyasol6
koriilményekben bedlld lényeges valtozds esetén a megadott érték feliilvizsgalata
indokolt;

e az altalunk meghatérozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Megbizé iltal jelen szakvélemény 2. pontjaban megjelolt célra torténd felhasznaldsban
érvényesek.

JU-RE Office Kit. 7



2091 Etyek, belteriilet 1552/26. hrsz.-i beépitetien teriilet

3.2, Az értékelés modszere

Az értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a piaci informécidk elemzésére &ptilé
Osszehasonlité modszer alkalmazasat tartottuk célravezetének.

Ertékelési modszerek ismertetése:

Piaci adatok dsszehasonlitd elemzésére épiilé modszer

Olyan ecljaras, melynek sorin az értékelést végrehajté szakérté az értékelendd ingatlan
elemeit Osszchasonlitja az adott kérzetben a kézelmultban értékesitett vagy értékesitésre
felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges
kiigazitasokat.

Minél kdzvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezidk szolgalnak:

reahizalt iigylet szerinti ar/kinalati ar,
srtckesitési idopont,

elhelyezkedés,

megkdzelithetdség,

infrastrukturalis ellatottsag,

méret,

miiszaki allag,

altermativ hasznosithatosag,

stb.

A modszer 6 1épései:

alaphalmaz kivalasztasa;

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztésa, adatainak elemzése:;
fajlagos alapérték meghatirozasa;

értékmodositd tényezok elemzése;

fajlagos alapértck modositasa, fajlagos érték szamitésa;

végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

¢ & & @ 9 »
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2091 Etyek, belteriilet 1552/26. hrsz.-u beépitetlen teriilet

5.3. Erték meghatdrozds

1. Cim Teriilet (m2) Ar (Fy) Fajlagos dr (Ft/m2}
2091 Etyek, Pipacs utcdnal 1017 10500000 | K| 10 324
Lakoovezeti telek teljes kizmiivesitettséggel.
orrekeids tényezdk az értékelt ingatlannal valé dsszehasonlitds alapjin
Alapteriilet korrekeid 5%
Kindlati adatok miatt -10%
Korrigdlt fajlagos alapdr: 9 SUSi
2, Cim Teriilet (m2} Ar (Ft) Fajlagos dr (Ft/m2)
2091 Etyek, Mester utca 1167 10450000 | K| 8 955
Lakédvezeti telek teljes kfzmilvesitettséggel, bontand épiilettel,
Korrekeis tényezik az értckelt ingatlannal valé #sszehasonlitis alapjan
Alapteriileti korrekeid 3%
Elhelyezkedés miatt 5%
Kinalati adatok miatt -10%
Korrigdll fajlagos alapdr: 8 955
3. Cim Teriilet (m2) Ar (Ft) Fajlagos dar (Ft/m2)
2091 Etyek, Temetd utca kozelében 800 7900000 [K | 9 875
Lakodvezeti telek, kdzmiivek az utcaban,
(Korrekeids tényez8k az értékelt ingatlannal vald Gsszehasonlitas alapjin
Kinlati adatok miatt -10%
Korrigdlt fajlagos alapdr: § 888
4. Cim Teriilet (m2) Ar (F1) Fajlagos dr (Fi/m2)
2051 Etyek 774 5000000 |T | 6 4601
Beépitetlen foldteriilet kézmivesités nélkiil (2015.)
Korrekeiés tényezbk az értékelt ingatlannal vald Ssszehasonlitds alapjsn
Az eltelt id6 miatti "Inflacid” korrekeid 5%
Elhelyezkedés miatt 5%
kazmiivesitettség miatt 10%;
Korrigdlt fajlagos alapdr: 7752
5. Cim Teriilet (m2} Ar (Fp) Fajlagos ar (Fti/m2)
2091 Etyek 1531 12200000 |T | 7 969)
Bedpitetlen foldteritlet kizmiivesités nélkiil (2015.)
[Korrekeids tényezdk az értékelt ingatlannal valé dsszchasonlitds alapjan
Alapteriilet korrekci6 10%
Az cltelt id6 miatti "Inflacié" korrekcid 5%
Elhelyezkedés miatt 5%
készmiivesitettség miatt 10%|
Korrigalt fajlagos alapdr: 9961
Atlagos korrigilt fajlagos alapir: 9073
]
Forgalmi érték mindasszesen:
Alapteriilet (m2) Fajlagos alapdr (Ft/m2) Forgalmi érték
610 9073 - 5 530 000
kerekitve \Dtmillig-btsydzharmincezer forint
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2091 Etyek, belteriilet 1352/26. hrsz.-it beépitetlen teriilet

6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakértdi jelentés 4. pontjaban ismertetett 2091 Etyek, kiilteriilet, 1552/26. hrsz.-u
ingatlan értékelését az 5.2. pontban foglaltak szerint elvégezve - figyelemmel az 5.1.
pontban rogzitett korlatozd feltételekre - 2017. januar 26-i forduldnapra az ingatlan
tehermentes
forgalmi értékét netto

5.530.000,- Ft-ban,
azaz Otmillié-otszazharmincezer forint + 4fa Osszegben, vagyis
forgalmi értékét brutto

7.020.000,- Ft-ban,

azaz Hétmillié-hiiszezer forintban hatarozzuk meg,

Budapest, 2017, januar 27.

Juhasz-Sala Péter
okl. épitészmérnok
okl. term6£ld értékeld
okl. épitési, ingatlanforgalmi, biztositasi
igazsagiigyi szakmérnok

Mellékletek:

¢ Villalasok ¢s korlatozo feltételek
¢ Tulajdoni lap

e Térképmasolat

« Fotdk

s Telepiiléstérkép
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2091 Etyek, belteriilet 1552/26. hrsz.-u beépitetien teriilet

Mellékletek
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2091 Etyek, belteriilet 1552/26. hrsz.-u beépitetien teriilet

Az értékbecslés eredményei az aldbbi vallaldsok és korlitozo feltételek mellett érvényesek:

l. Legjobb tudomdsunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink, helytallo és
pontos. Bar ezeket megbizhato forrasbél gyujtottiik, nem véllalunk sem garanciat, sem
felelosscget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagiért, amelyet masok adtak 4t
résziinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

2. A munka soran nem vizsgéltuk az értékelt vagyont terheld kotelezettségeket. Az értékelésben
azt feltételeztiik, hacsak errél kiilon emlitést nem tesziink, hogy a széban forgd vagyontargyak
tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoguk szabadon atruhazhatd, adasvételiiket illetden
nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszerii eljarassal ne lennének tisztdzhatdak.

3. Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megéllapitasahoz semmiféle miltbeli vagy jelenlegi
¢rdekink nem fiizédik, tovabba, hogy munkénk dijazésa fiiggetlen a megallapitott érték
nagysagatol.

4. A jelen értékelésben felhasznilt, az ingatlan méretére vonatkozd adatokat a tulajdoni lapok
adatai alapjan vettiik figyelembe.

5. Megbizasunk nem terjedt ki kornyezeti hatast vizsgalé tanulméany készitésére, ezért ezzel a
teriillette]l nem foglalkoztunk. Feltételeztiik, hogy az érvényben 1év6 komyezetvédelmi
szabalyokat teljes mértékben betartottak, s hogy az illetékes hat6sagoktél, illetve személyektsl
vagy szervezetekt]l minden sziikséges engedélyt beszereztek.

6. A jelentésben kozzétett ériék az itt vazolt feltételezéseken alapul, és kizardlag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényes.

7. Az crtckelést a 2017. januar 26-i allapotnak megfelelden készitettiik el. Ebbil kivetkezik,
hogy szamszerii eredményeink és kovetkeztetéseink a megadott iddpontra igazak. A
nemzetgazdasag és az ingatlanpiac helyzetének vagy az érintett ingatlanallomény valtozasaval
ervényiiket vesztik. Az ingatlanpiaci gyakorlat szerint megallapitdsaink a szakértéi jelentés
elkésziiltétd] szamitott 90 napig érvényesek.

8. A JU-RE Office Kit. kikoti, hogy a megrendeld a szakvéleményt csak a szerz6désben rogzitett
véllalasi difj kiegyenlitését kovetden hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja a jogét arra, hogy az
crtckbecslés eredményét érvénytelenitse és a szakvéleményt visszavonja abban az esetben, ha
a vallalasi dij hataridore térténd kiegyenlitése elmaradna.

JU-RE Office Kft. 12
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SZAKVELEMENY

a

2091 Etyek, belteriilet,

1552/29, hrsz.-u

ingatlan tulajdonjoganak forgalmi értékérél

Készitette:

JU-RE Office

Mérndki Tandcsadd, Kereskedelmi és Szolgaltaté Kit.
1143 Budapest, Stefdnia 0t 109,



2091 Etyek, belteriilet 1552/29. hrsz.-i beépitetlen teriilet

A LEGFONTOSABB TENYEK ES ERTEKELESI
EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

MEGBIZAS TARGYA
LAZ ¢rtékelt ingatlan megnevezése : beépitetlen teriilet —l
AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepiilés (véros, keriilet) : Etyek

Utca, hazszam Do

Hrsz. 1 1552729,

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tul. hanyad : Etyek Kozség Onkormanyzata

1/1 tulajdoni hanyad

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése . forgalomképes
ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog
ERTEKELES CELJA : piaci forgalmi érték

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az értékelt telek alapteriilete : 750 m?
Kozmii-ellatottsag : 6sszkdzmilives
Jelenlegi funkcid : beépitetlen teriilet
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott maodszere
Ertékelés fordulonapija

: piaci 6sszehasonlitd
: 2017. januar 26.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Piaci netto forgalmi érték

Piaci brutto forgalmi érték

: 5.130.000,- Ft

azaz Otmillié-szdzharmincezer forint

: 6.515.000,- Fr

azaz Hatmillio-otszdztizenétezer forint

Budapest, 2017. januar 27.

Készitette:

Juhasz-Sala Péter
okl. épitészmérnsk
okl. terméfold értékels
okl. épitési, ingatlanforgalmi, biztositasi
igazsagligyi szakmérnék

Ellenjegyezte:

Prépostné Musztacs Agues
ingatlan értékel
irodavezetd
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2091 Etyek, belteriilet 1552729 hrsz -y beépitetlen teriilet

1. ELOZMENY

Etyek Kozség Onkormanyzata (2091 Etyek, Koérpince koz 4.) megbizta a JU-RE Office
Kft.-t (1143 Budapest, Stefinia ut 109.) a 2091 Etyek, belteriilet, 1552/29. hrsz.-1i mgatlan
valds piaci értékénck meghatarozasaval.

2. AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés targyat képezi az Etyck Kozség Onkorményzata 1/1 tulajdoni hanyad
tulajdondban 1évé 2091 Etyek, belteriilet, 1552/29. hrsz.-0 kivett beépitetlen teriilet
megnevezEsh ingatlan valds piaci értékének meghatirozasa.

A szakérté feladata tehat az ingatlan valés piaci értékénck meghatérozasa.
3. AZERTEKELO VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés az Eurdpai Unié tagdllamaiban mitk6dé hivatisos vagyonértékeldk Aaltal
alapitott szervezet, a2 TEGOVA vagyonértékelési titmutatGjanak modszertani eiveire és
gyakorlati szempontjaira épiilve, azok figyelembevételével késziilt.

Az ¢rtékelés folyaman megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos - a megbizo Altal
rendelkezésiinkre bocsdtott - kévetkezd dokumentumokat:

¢ Tulajdoni lap
¢ Térképmasolat

Az ingatlanon 2017. janudr 26-4n szakértdi szemlét tartottunk. A helyszinen az ingatlan
adotisagait, kornyczetét, az épiilet Allagat, muszaki funkcionalis jellemz6it és mas

értékbefolyasolo tényezdket vizsgaltunk.

A helyszini vizsgalaton talmenden tajékozédtunk az adott tipusu és jellegii ingatlanok
altalanos piaci helyzetérél, valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

Az ingatlanr6l fénykép-felvételeket készitettiink, amelyeket a szakvélemény mellékletében
csatolunk.

Az értékeléshez a Megbizd képviseldje altal szoban kozolt informécidkat is hasznositottuk.
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2091 Etyek, belteriilet 1552/29. hrsz.-u beépitetlen teriilet

4. AZINGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Az ingatlan bemutatisa

4.1.1. Ingatlan-nyilvantartisi adatok

Telepiilés : Etyek

Utca, hazszam ;-

Besorolas . belteriilet
Helyrajzi szam : 1552/29.
Megnevezése : beépitetlen teriilet
Foldrészlet teriilete . 750 m?

Tulajdonos bejegyzetten : Etyek Kozség Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyad
(2091 Etyek, Kérpince kéz 4.)
Terhek : vezetékjog, jogosult EON Eszak-Dunintili Aramhaldzati Zit.

4.1.2. Az ingatlan altalanos ismertetése

A telepiilés Fejér megye északkeleti peremén, az Etyeki-dombsag kezdetén, a Zsambéki-
medence sz€lén, Bicskétél délkeletre, Budapesttd] 26 km-re, 176 méter tengerszint feletti
magassagban fekszik. Az Etyek--Budai borvidék Magyarorszag legfiatalabb borvidéke. A
Bicskétél Pakozdig htizodd szélbiiltetvény 1990-ben emelkedett borvidéki rangra, 1997-t61
Etyek-Budai borvidék néven szerepel.

Az ingatlan Etyek déli részén helyezkedik el a Pipacs utcaban. Kérnyezetében Jellemzéen
csaladi hazak vannak.

4.1.3. Kozlekedési kapcsolatok
Az ingatlan toémegkozlekedési kapcsolatai megfelelének mondhatd, helykozi jarati

buszokkal kézelithett meg,.

Kézuton megkdzelithetd az M1-es autopalyan és az 1-es szamu f5utrol.
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2091 Etyek, belteriilet

1552/29 hrsz.-u

4.1.4, Parkolasi lehetéség

Az ingatlan el6tti utcaban a parkolds megoldhato.

4.1.5. Telek

A 2091 Etyek, belteriilet, 1552/29. hrsz.-ii ingatlan haromszég alaku, enyhén lejtds telek. A

telken névényzet nincs, gondozatlan képet mutat, keritetlen.

Besorolasa
Terlilete
Beépitettsége
Té&jolasa

Epitési dvezet jele
Legkiscbb telekteriilet/szélesség :
Beépitési mod
Maximalis beépithetdség
Megengedett épitménymagassig :
Legkisebb zoldfeliilet mértéke

: falusias lakoteriilet
: 750 m?

: beépitetlen telek

: DNy-i

t Lf-5

600 nm/18 m.

: oldalhataron allo
: 25 %, de legfeljebb 200 nm.

45m

250 %

5 B
. il - ‘\\ \
B F 250 3 ‘\.'M(.ma“
|1} !_ke.ag"‘}‘gy
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2091 Etyek, belteriilet 1552/29. hrsz.-u beépitetlen teriilet

5. ERTEKELES

3.1. Alapelvek, korlitozo feltételek

A 4. pontban ismertetett adottsagokkal rendelkez6 ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket
sziikséges figyelembe venni.

* az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes &s tehermentes ingatlan tulajdonjogat
értékeljiik a helyszini szemle id6pontjdban megismert késziiltségben és allapotban;

* az atadott iratok tanulminyozdsin tilmenéen jogi természetii vizsgalatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredetll korlatozasarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudoméasunk, de
ezért felelosséget nem villalunk;

® a rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informaciok, melyeket az értékelés soran
felhasznaltunk, tudomdsunk szerint helytalléak és pontosak, azonban teljes kér(
ellenbrzésiiket nem volt médunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendd;

® a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat
szolgéljak;

* aforgalmi értéket az aldbbiakban definialjuk:

A piaci forgalmi érték azonos azzal a pénzben kifejezett Osszeggel, amelyért az adott
ingatlan a nyilt piacon a legnagyobb valdsziniiséggel értékesithetd, feltételezve, hogy az
crtckesités a tisztességes adasvétel kritériumainak megfeleléen bonyolédik.

Ezek a kritériumok a kdvetkezdk:

* az ingatlan szabadon keriil piacra, meghirdetése kells nyilvanossaggal torténik;
az ingatlan adottsagait és a piaci viszonyokat figyelembe véve az mngatlan kells ideig
ki van téve a szabadpiaci hatdsoknak;

o felek koriiltekintéen, komoly vétel, illetve eladasi szandékkal lépnek fel;

* aszitkséges informaci6 ellatas, tovabba felek jogegyenlésége biztositott;

® kényszerft6 koriilmény elad6 részérél, illetve kiilonods motivacié vevd részérdl nem gl
fenn, specialis ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

* a felépitmények értéke magdban ioglalja az épiilet rendeltetésszerli hasznalatdhoz
szilkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza az adott
funkciéhoz kapesolodé telepitett vagy mobil eszkézok értékét és az altalanos forgalmi
adot (AFA);
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2091 Etyek, belteriilet 1552/29. hrsz.-i beépitetien teriilet

* az ¢rtekelés effektiv idGpontja 2017. janudr hé, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci
viszonyok elére kelld pontossdggal nem prognosztizilhatd valtozasai modosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény hitelbiztositéki értékre vonatkozd
megallapitdsait, ezért rendszeres idokozonként, illetve az ingatlan értékét befolyasold
korilményekben beallé lényeges valtozis esetén a megadott érték felilvizsgalata
indokolt;

* az altalunk meghatarozott értékek a fentickben vézolt feltételeken alapulnak, és csakis a
Megbizé altal jelen szakvélemény 2. pontjiban megjelslt célra torténd felhasznalasban
érvényesek,
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2091 Etyek, belteriilet 1552/29. hrsz.-it beépitetien teriilet

5.2. Az értékelds modszere

Az értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a piaci informaciok elemzésére épiild
Gsszehasonlité modszer alkalmazasat tartottuk célravezetének.

Ertékelési modszerek ismertetése:

Piaci adatok dsszehasonlito elemzésére épiilé modszer

Olyan eljards, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan
elemeit Gsszehasonlitja az adott kérzetben a kézelmultban értékesitett vagy ¢rtékesitésre
felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan sziikséges
kiigazitasokat.

Minél kézvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték.

Az sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezék szolgalnak:

realizalt ligylet szerinti ar/kinalati 4r,
értékesitési id6pont,

elhelyezkedés,

megkozelithetdség,

infrastrukturalis ellatottsag,

meéret,

milszaki dllag,

alternativ hasznosithat6sag,

stb.

A moédszer 6 1épései:

e alaphalmaz kivalasztasa,;

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztésa, adatainak elemzése;
fajlagos alapérték meghatarozasa;

¢rtékmodositd tényezdk elemzése;

fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitésa;

vegso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
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1552729, hrsz.-u

beépitetien teriilet

5.3. Erték meghatdrozds

1. Cim Teriilet (m2) Ar (F1) Fajlagos dr (Fiim2)
2091 Etyek, Pipacs ulcindl 1017 10500000 K| 10 324
Lakddvezeti telek (eljes kiizmfivesitetiséggel.
Korrekeids tényezdk az értékelt ingatlannal val$ dsszehasonlitds alapjdn
Alapteritlet korrekcié 5%
Kinalati adatok miatt -10%{
alak, forma, beépithetség -25%|
Korrigdlf Ia:'laias alaedr: 7227
L —
2. Cim Teriilet {m2) Ar (Ft) Fajlagos dr (Ft/im2)
2091 Etyek, Mester utca 1167 10450 000 [ X | 8 955
Lakédvezeti telek teljes kﬁzmﬁvesi%el, bontando épiilettel.
JKorrckeids tényezdk az értékelt ingatlannal vald Gsszehasonlitis alapjan
Alapteritleti korrekeié 5%
Elhelyezkedés miatt 3%
Kinzlati adatok miatt -10%|
alak, forma, beépithetdség -25%)
Korrigalt fajlagos alapdr: 671
" ————— Y
3. Cim Teriilet (m2) Ar {Fi) Fajlagos ar (Fi/m2)
2051 Etyek, Temetd utca kizelében 800 7900000 K | 9 875
Lakéovezeti telek, kdzmilvek az utcaban.
orrekeiés tényez0k az értékelt ingatlannal val dsszehasonlitis alapjan
Kinalati adatok miatt -10%)
alak, forma, beépithetdség -25%4
Korrigdlt fajlagos alapér: 6 419'
=Y - = o y R
4. Cim Teriilet (m2) Ar (Ft) Fajlagos dr (Fi/ml)
2091 Etyek 774 5000000 |T I 6 460
Bedpitetlen foldteriilet kizmiivesités nélkiil (2015.)
[Korrekeids tényezdk az értékelt ingatlannal valé dsszehasonlitds alapjan
Az eltelt idé miatti “Inflacio” korrekceié 5%|
Elhelyezkedés miatt 3%
kozmiivesftettség miatt 1%
alak, forma, beépithetdség -25%)|
Korrigdlt fajlagos alapdr: 549
————————————— M q
5 Cim Teriilet (m2) Ar (Fij Fajlagos dr (Fi/m2}
2091 Etyek 1531 12200000 |T | 7 969
Beépitetlen foldteriilet kozmivesités nélkiil (2015.)
IKorrekcids tényezdk az értékelt ingatlannal valé osszehasonlitas alapjan
Alapteriilet korrekeié 10%
Az eltelt id6 miatti "Inflicié" korrekeid 5%j
Elhelyezkedés miatt 5%
alak, forma, beépithetéiség -25%f
kozmiivesitetiség miatt 10%)
Korrigalt fajlagos alapar: 8 367)
Atlagos korrigilt fajlagos alapdr: 6 844
Forgalmi érték minddsszesen:
Alapteriilet (m2}) Fajlagos alapar (F¥/m2) Forgalmi érték
750 6 844 . 5130 000
kerekitve Otmillig-szdzharmincezer forint
JU-RE Office Kft. o]



2091 Etyek, belteriilet 1552/29. hrsz.-u beépitetlen teriilet

6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakért6i jelentés 4. pontjaban ismertetett 2091 Etyek, kiilteriilet, 1552/29. hrsz.-i
ingatlan értékelését az 5.2. pontban foglaltak szerint elvégezve - figyelemmel az 5.1.
pontban rdgzitett korlitozé feltételekre - 2017. januar 26-i fordulénapra az ingatlan
tehermentes
forgalmi értékét netté

5.130.000,- Ft-ban,
azaz (")tmi]li(’)-egyszzizharmingezer forint + afa 6sszegben, vagyis
forgalmi értékét brutté

6.515.000,- Ft-ban,

azaz Hatmillié-tszaztizendtezer forintban hatdrozzuk meg.

Budapest, 2017. januar 27.

Juhasz-Sala Péter
okl. épitészmérnok
okl. termd6fold értékels
okl. épitési, ingatlanforgalmi, biztositasi

1gazsagligyl szakmérnsk
Mellékletek:
¢ Villalasok és korlatozo feltételek
e Tulajdoni lap
s Térképmasolat
* Fotdk
¢ Teleptiléstérkép
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Mellékletek
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2091 Etvek, belteriilet 1552/29. hrsz.-u heépitetlen teriilet

Az értékbecslés eredményei az alabbi vallalasok és korlatozé feltételek mellett érvényesek:

1. Legjobb tudomdsunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink, helytallo és
pontos. Bar ezeket megbizhatd forrasbél gyijtottiik, nem vallalunk sem garanciat, sem
feleldsseéget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagiért, amelyet masok adtak 4t
résziinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

2. A munka sordn nem vizsgaltuk az értékelt vagyont terheld kotelezettségeket. Az értékelésben
azt feltéieleztilk, hacsak err6l kiilon emlitést nem tesziink, hogy a széban forgd vagyontargyak
tulajdoni viszonyai rendezettck, tulajdonjoguk szabadon dtruhazhatd, adasvételiket illetéen
nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszerti eljarassal ne lennének tisztizhatéak.

3. Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megallapitasahoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi
érdekiink nem filiz6dik, tovabba, hogy munkink dijazésa fiiggetlen a megallapitott érték
nagysagatol.

4. A jelen értékelésben felhasznalt, az ingatlan méretére vonatkozd adatokat a tulajdoni lapok
adatai alapjan vettiik figyelembe.

5. Megbizasunk nem terjedt ki kornyezeti hatast vizsgalé tanulmany készitésére, ezért ezzel a
teriilettel nem foglalkoztunk. Feltételeztik, hogy az érvényben 1évé kornyezetvédelmi
szabélyokat teljes mértékben betartottak, s hogy az illetékes hatosagoktdl, illetve személycktol
vagy szervezetektd] minden sziikséges engedélyt beszereztek.

6. A jelentésben kozzétett érték az itt vazolt feltételezéseken alapul, és kizarolag az itt
meghatarozott felhasznélasi célra érvényes.

7. Az értékelést a 2017. januar 26-i allapotnak megfelelden készitettiik el. Ebbol kovetkezik,
hogy szdmszer(i eredményeink és kovetkeztetéseink a megadott idépontra igazak. A
nemzetgazdasag ¢s az ingatlanpiac helyzetének vagy az érintett ingatlanallomany viéltozasaval
crvényiiket vesztik. Az ingatlanpiaci gyakorlat szerint megallapitisaink a szakértoi jelentés
elkésziiltétd] szamitott 90 napig érvényesek.

8. A JU-RE Office Kft. kikéti, hogy a megrendels a szakvéleményt csak a szerz6désben rogzitett
vallalasi dij kiegyenlitését kdvetéen hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja a jogat arra, hogy az
crtékbecslés eredményét érvénytelenitse és a szakvéleményt visszavonja abban az esetben, ha
a vallalasi dij hatariddre t6rténd kiegyenlitése elmaradna.
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