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Az értékelés azonositdja: B22A102

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

2463 Tordas, Sajnovics tér 5., 252 hrsz.-11 kaslélyrol

Budapest, 2022.06.07.

Az értékelés kettd eredeti példanyban készUlt, ami példanyonként egy elblapot, 12 szamozott oldalt és a
mellekleteket tartalmazza.
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ERTEKELESI BIZONYIiTVANY, VEZETOI 0SSZEFOGLALO

Targy: a 2463 Tordas, Sajnovics tér 5. 252 hrsz.-ti ingatian piaci forgalmi értékének meghatarozasa.
Elvégeztik targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai
Megbizo: BFVK Zrt
Palfi Péter (kulsé ertékbecsld)

AR ClERE e, Palfi Ingatlanériékbecsld Bt.
Az értékelés kiadasanak napja: 2022.06.07.
Az értékelés célja: értékesitési szandék érdekében
Helyszini szemle id6pontja: 2022.06.02.
Alkalmazott médszerek: piaci 6sszehasonlitd és koltség alapu modszer
Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti a) kivett szocilis otthon
megnevezese: b) erdd (3. min.o. 23,59 AK)
c) kivett udvar
Az ingatlan fizikai megjelenése: kastély
Az ingatlan nyilvantartasi cime: 2463 Tordas, Sajnovics tér 5.
Az ingatlan helyrajzi szama: 252 hrsz.
Telek tertlete: a) 19610 m2
b) 33 702 m2
c) 833 m?
osszesen: 54 145 m?
Felépitmény alaptertilete: 2 493 m? (nettd alaptertilet) 2 089 m? (redukalt alapteriilet)
Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Fovaros Onkormanyzata 1/1
Ertékelt ingatian: Ertékelt: 2 493 m? (a teljes ingatlan)

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 237 000 000 Ft + 4fa,

azaz Kétszazharminchétmillié forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke,
kerekitve (az épllet 2089 m? redukalt
alaptertletére vetitve):

113 400 Ft/m? + &fa,
azaz Szaztizenharomezer-négyszaz forint/m? + afa

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok onalléan nem hasznélhatoak fel, azok csak a végso érték
kialakitasahoz késztiltek!

1013 Budapest, Attila Ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf, 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvi.hu | www.bfvi.hu



Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzeseink:

Az értékelés targya az 54 145 m? teriilet(i telken jellemzden a 1800-as évek végén épiilt Sajnovics, késdbb
Batthyany-Dreher-kastély, mely barokk eredett, romantikus-eklektikus stilusban 19. sz. masodik felében kertilt
atalakitasra. Az évek soran tobb funkciét is kiszolgalt, a Il. vilaghabori utan szocialis otthonna épitették at a
kastélyt, ami 2006-ig m{ikodott az épliletben. Az ingatlan miiemiéki védett.

A kastély részben alapincézett, foldszintes, részben tetéteres, jellemz6en magastetds, hagyomanyos épitési
moddal megépitett épiilet.

Az épiilet allékonysaga szemrevételezes alapjan nem tinik veszélyeztetettnek, de teljeskortien feldjitando,
tobb helyen megrongalt, hianyos, beazik, allagomlasa folyamatos.

Az épiilet kozvetlen kozelében &llo koros fenyéfak allapotat indokolt megvizsgaini, tobb nagy méreti fa is
lathatoan az éplilet felé dél, ami kart okozhat az épiiietben.

Budapest, 2022.06.07.

Ellenérizte:
Palfi Péter Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékeld ingatlan-értékbecslési szakérté
Névjegyzeksz.: 3062/2020 eng. szam: IM 9629/2011
Fekéshazy Attila

Ingatlan értékbecslési irodavezetd

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levéicim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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Palfi Ingatlanertekbecs
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ERTEKBECSLES

2463 Tordas, Sajnovics tér 5.
(hrsz.: 252) alatti ingatlanra

Budapest Févaros Vagyonkezel8 Kézpont Zrt. megbizdsabdl

Budapest, 2022.06.07.
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palfivaluation
ha tényleg a piaci érték kell

Az értékelés megrendeléje

www.palfivaluation.hu

Budapest Févaros Vagyonkezeld Kozpont Zrt.
1013 Budapest, Attila ut 13/a.

Az értékbecslé statusza,
megjeldlése

Palfi Péter (klilsé értékbecslI6)
Palfi Ingatlanértékbecsl!é Bt.

Az értékelés célja

A Megrendel az ingatlan aktualis Piaci értékét az ingatlannal
kapcsolatos dontéshez kivanja megismerni. Ennek érdekében a
targyi ingatlan aktudlis Piaci értékének meghatdrozasara adott
megbizast

Az értékelt ingatlan azonosit

oOi és jellege

orszag

Magyarorszag

régio

Kozép-Dunantul

megye

Fejér

telepilés

Tordas

iranyitészam

2463

cim

Sajnovics tér 5.

helyrajzi szam

252

tulajdoni lap szerinti
megnevezes

a) kivett szocialis otthon
b) erdéd
c) kivett udvar

hasznositas madja

jelenleg nem hasznositott

telek terilete

a) 19610m?

b) 33702 m?

c) 833m?
dsszesen: 54 145 m?

A telken taldlhato éplletek

szama

1 db kastély éplilet

a telken taldlhato egy ~180 m? alapteriiletii gazfogado épiilet,
mely dllapota/elhelyezkedése/kialakitdsa miatt is bontando,
és egy ~ 6 m? alapteriiletli bontandé dllapoti portdsfiilke,
melyeket nem értékeliiik

Osszes netto alaptertilete

2493 m?

dsszes redukalt
alapterilete

2089 m?

P A |

a mai kastély el6djének tekinthetd kuria 1692-ben épiilt, 1875-ben
Dreher Antal vette meg és kozvetlenlil megvasarlasa utdn épittette
at a ma is lathatd romantikus és eklektikus stilusra

jellemzé allapota

teljeskorden feldjitandd, tobb helyen megrongalt, hidnyos, beazik,
allagomlasa folyamatos

Az értékelt jog és hanyad

jog

tuiajdonjog_

hanyad

1/1

Jogi helyzet

Az ingatlan onalloan forgalomképes

Az értékelés soran
figyelembe vett és

Mdemlék (értékesitésekor vizsgalando, hogy allami elévasdrlasi jog
fennall-e (véleményiink szerint igen, mivel 1998 elétt védetté

figyelmen kivil hagyott

B
=

PALFI Péter, MRICS
Palfi Ingatlanértekbecsld

nyilvanitott), de ez a piaci értéket nem befolyasolja.
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=
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0
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palfi@palfivaluation.hu
01-06-795491

+36 30 417 8904

Bt. 1136 Budapest, Tatra utca 5/a

Budapesti Uzletszer(i ingatlanvagyon-értékeldi névjegyzék sorszam: C02078



palfivaluation
ha tényleg a piaci érték kell

terhek, bejegyzések
(6sszefoglalva)

www.palfivaluation.hu

Az ingatlant gdzvezetéki szolgalmi jog terheli, mely a piaci értéket
nem befolyasolja.

Az értékelés fordulénapja

2022.06.02.

Az értékelés érvényességi
ideje

Az értékelés a forduldnaptol szamitott 180 napig érvényes.

Az értékelési alap (értékforma)

Piaci érték

237 000 000 Ft, azaz

kétszazharminchétmillié Forint

AFA

A megéllapitott érték AFA-t nem tartalmaz.

Ertékesithetdség

Alkalmazott madszertan,
szabvanyok

az atlagosndl nehezebb

RICS Red Book, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet,
11/2018. (ll. 27.) szamud MNB ajanlas

A helyszini szemle

ideje

2022.06.02.

résztvevoi

BFVK megbizottja Turda Sandor, Paifi Péter

Az ingatlan azonositasnak
médja

Az értékelt ingatlan az ingatlan-nyilvantartasi adatok (tulajdoni lap,
térképmasolat), és természetbeni elhelyezkedés alapjan
egyertelmien beazonosithato.

A felhasznalt adatok
jellege, forrasa

Megbiz6 az értékbecsléshez az ingatlan tulajdoni lapjat,
foldhivatali térképmadsolatat, alaprajzait és helyiséglistajat a
rendelkezésiinkre bocsatotta, illetve tajékoztatott az ingatlannal
kapcsolatos rendelkezésére allo informaciokral.

Specidlis feltételezések

Az elvégzett vizsgalatok
kore

Az ingatlan méreteit ellen6rzé mérésekkel ellenériztik, hogy
egyezik-e a szamunkra a Megbizo altal nyujtott informacioval, azaz
a tulajdoni lappal és a térképmasolattal.

A helyszini szemle soran statikai, talajmechanikai,
kornyezetvédelmi és egyéb szemrevételezéssel nem végezhets
vizsgalatokat nem végeztiink. A szemrevételezéssel is
megallapithaté esetleges miiszaki problémakrol,
kornyezetszennyezésrdl a szakvéleményben emlitést tesziink.

Az értékbecslés
szokasosnal
nagyobb meértékd
bizonytalansaga

Jelentds korlatozd
tényez6k

Budapest, 2022. jlnius 7.

- PALFI Péter, MRICS

[E Palfi Ingatlanértékbecsld Bt. Ce.

Az értékbecslés id6pontjaban nincs tudomasunk jelentds korlatozo
tényezGral.

PALFI Péter, MRICS
ingatlanvagyon-értékeld, registered valuer

Oldal3

B2 palfi@palfivaluation.hu D
01-06-795491 Q)

+36 30417 8304
1136 Budapest, Tatra utca S/a

Budapesti Uzletszer( ingatlanvagyon-értékeldi néviegyzék sorszam: C02078



palfivaluation

ha tényleg a piaci érték kell

INGATLANNYILVANTARTASI ADATOK, JOGI HELYZET

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti

www, palfivaluation.hu

cime | 2463 Tordas, Sajnovics tér 5.
helyrajzi szama | 252
fekvése | belterilet
megnevezése a) kivett szocialis otthon
b) erdd (3. min.o. 23,59 AK)
c) kivett udvar
teriilete a) 19610m?
b) 33702 m?
c) 833 m?

osszesen: 54 145 m?

bejegyzett tulajdonosok és
tulajdoni hanyaduk

Févarosi Onkormanyzat
1/1

széljegy tartalma

bejegyzések, szolgalmi

Gazvezetéki szolgalmi jog terheli,

joglok) | jogosult: E-ON Dél-Dunantuli Gazhalozati Zrt.
terhek | -
Ingatlannyilvantartason kiviili
terhek | nem ismert
egyéb informacidk | -
Bérlé nem ismert

GAZDASAGI ES INGATLANPIACI KORNYEZET

Altalénos gazdaségi, piaci
helyzet

A bruttd hazai termék volumene Magyarorszagon 2022 |
negyedeévében 8,2%-kal nott az el6z6 év azonos idGszakahoz
viszonyitva. 2022. aprilisban a fogyasztoi arak atlagosan 9,5%-kal
meghaladtdk az egy évvel korabbit. Az elmult egy évben az
élelmiszerek és a tartos fogyasztasi cikkek ara emelkedett a
leginkabb. A fogyasztdi drak egy honap alatt dtlagosan 1,6%-kal
néttek. A munkanélkiliek szama 2022 &prilisdaban 176 ezer g, a
munkanélkiliségi rata 3,6% volt. 2022 |. negyedévében folytatodott
a beruhdzdsok 2021 |l. negyedévében kezdddott bévilése. A
fejlesztések volumene az elGz§ év azonos idészakdhoz viszonyitva
8,7, az el6z6 negyedévhez képest — szezonalisan kiigazitva — 3,2%-
kal emelkedett. A beruhdzasok élénkilését a vallalkozasok
fejlesztései és a haztartdsok novekvd aktivitisa eredményezte,
mikozben a koéltségvetés beruhdzasai csokkentek.

Relevéns ingatlanpiac

- 3 PALFI Péter, MRICS

Palfi Ingatlanertekbecslo Bt.

A hazai gazdasag 2021-ben az el6zetes varakozasokat meghalado
meértékben, 7,1 szazalékkal bdvilt, amivel az eurdpai kildbalasi
rangsor elsé harmadaban helyezkedik el. Az év végi kedvezd
gazdasagi folyamatok 2022. év elején is folytatadtak, a kévetkezd
negyedévek kiladtdsai azonban az orosz-ukran haboru és a kivetett
szankciok miatt romlottak. A geopolitikai fesziiltségek jovébeli

3
Ce.

palfi@palfivaluation.hu D
01-06-795491

+36 30417 8904

Budapesti Uzletszer(l ingatlanvagyon-értékeldi névjegyzék sorszdm: C02078

ﬂ 1136 Budapest, Tatra utca 5/a
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palfivaluation
ha tényleg a piaci érték kell

Région/megyén beliili
elhelyezkedés, demografia

www.palfivaluation.hu

alakulasa bizonytalansag a hazai és a nemzetkozi gazdasagi
teljesitmény vonatkozdsaban, és mar rovid tdvon negativ hatast
gyakorol a kereskedelmi ingatlanok iranti keresletre, az
ingatlanfejlesztési kedvre, a finanszirozasi feltételekre, valamint az
ingatlanbefektetési dontésekre. Amennyiben az orosz-ukran
habori elhtzodik, kozéptavon is erésodnek a lefelé mutato
novekedeési és felfelé mutato inflacids kockazatok.

Forras: KSH, MNB KERESKEDELMIINGATLAN-PIACI JELENTES 2022. dprilis

AZ INGATLAN FOLDRAJZI KORNYEZETE

Az értékelt ingatlan a Kozép-Dundntuli régioban, Fejér megye keleti
szélén, Tordas telepiilésen talalhatd. Budapesttdl 30 km tavolségra
fekszik, a kérnyez6 nagyobb telepiilések kozil Székesfehérvar 30
km, Martonvasar 3 km, Erd 17 km, Biatorbagy 18 km, Bicske 26 km,
Csakvar 27 km.

Teljes népessége 2 083 f§ (2015. jan. 1.), a telepiilés jogdllasa kozség.

Telepiilésen beldili
elhelyezkedés

Az értékelt ingatlan a teleplilés-kozpont kozelében, attdl kissé DK-
re talalhato, a telepiilést ENY-DK-i iranyban &tszelé Szent Laszld
patak K-i oldalan.

Kozvetlen kbrnyezete
(mikro)

Az értékelt ingatlan a Sajnovics tér — Sport utca — Hangya sor -
Szent Laszlo patak éltal hatarolt terileten, lakohazas, gazdasagi és
intézményi Ovezet hatdran, alacsony forgalomterhelésli utcaban
taldlhat6. Az ingatlant ENY-i oldaldn gazdasdgi telephely és
templom (Tordasi GylUmélcsoltd  Boldogasszony-templom)
hatérolja, EK-r6l, a Sport utca masik oldaldn lakdhazak talélhatoak,
DK-en, a Hangya sor masik oldaldn szocialis intézmény (Fejér
Megyei Gesztenyés Egyesitett Szocialis Intézmény), mig a DNY-i
oldalan a Szent Laszl6 patak hatarolja.

Infrastrukturadlis elldtottsag

A terllet infrastrukturdlis elldtottsdga a telepllésméretre
jellemz8en atlagos, minden koézmiuiszolgdltatds rendelkezésre all,
kereskedelmi, szolgditatd Gzletek, oktatdsi/egészségligyi/szocidlis
szolgaltatasok a telepiilésen, illetve 30 km-en beliil a kérnyezé
telepuléseken, Székesfehérvaron és Budapesten elérhetéek.

Megkézelithet8sége

Aszfaltozott kézuton, illetve gyalog kiépitett jardan. Az ingatlan
kozterlletrdl kozvetlenil megkozelithetd.

Hatarold utcdk burkolata

aszfaltozott

Parkolasi lehet8ség

| az értékelt tertleten, kozteriileten, nem fizetds parkolasi dvezet

Tomegkdzlekedési
kapcsolatai

Helykozi buszjarat megalloja ~400 m-re, kotdttpalyas kozlekedés a
telepllésen nincs, a legkozelebbi vasiti megélldhely ~4 km-re
Martonvasaron taldlhato (Budapest—-Székesfehérvar-vasiutvonal)

Természeti veszélyek

Természeti veszélyt nem azonositottunk.

Foldrajzi kérnyezetbdl
adddo kockazatok

- PALFI Péter, MRICS

E  Ppalfi Ingatlanértékbecslé Bt. Ce.

Foldrajzi kornyezetbél adddo kockazatot nem azonositottunk.

Ba palfi@palfivaluation.hu 0
01-06-795491

+36 30417 8904
a 1136 Budapest, Tatra utca 5/a

Budapesti Uzletszerd ingatlanvagyon-ertékeldi névjegyzeék sorszam: C02078
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palfivaluation
ha tényleg a piaci érték kell

Az ingatlan 6sszefoglalo
leirdsa

www.palfivaluation.hu

AZ INGATLAN ALAPADATAI

Az értékelt ingatlan az 54 145 m?tertilet( telken jellemzGen a 1800-
as évek végén épult Sajnovics, késSbb Batthydny-Dreher-kastély,
mely barokk eredetld, romantikus-eklektikus stilusban 19. sz
masodik felében kertlt atalakitasra.

Az évek sordn tobb funkcidt is kiszolgdlt, a Il. vildghdbord utdn
szocialis otthonna épitettek at a kastelyt, ami 2006-ig mikodott az
épliletben.

A kastély épilet volt gazdasdgi épuletei kozott all (ezek nem
tartoznak mar az értékelt ingatlanhoz), a nagy méretl terilet
(korébban park) EK- szélén. Az ingatlan miemléki védett.

A telken talalhatd egy ~180 m? alapteriletl, kénnyliszerkezet(
(fém) gazfogadd épiilet, melyben korabban a gazkazanok is
izemeltek. Allapota feldjitandd, a kastély épilet feltjitdsa esetén a
flitésrendszert a kastélyéplileten belll indokolt kialakitani, igy a
gazfogado épllet funkcidjat veszti, illetve a telek utcafronti (Sport
utca) részén, a kastély épilet f6 utcafronti homlokzata mellett 12m-
re taldlhato, mely szempontok alapjan az épilet bontandd, ezért
nem értékeituk.

A telken a Sajnovics tér fel6li bejarat mellett taldlhato egy ~ 6 m?
alaptertlett, kozmdlvesitetlen, bontandd allapotu portasfiilke,
melyet szintén nem értékeltink.

Haszndlaténak ismertetése

Hasznalaton kivil van 2006 ota

Legjobb és
leggazdasdgosabb
hasznositasi forma

Az értékelt ingatlan legjobb és leggazdasagosabb hasznositésa
veélemeénylnk szerint a szdllodaként, rendezvénykozpontként
torténé hasznositas lehet, de egyéb, szolgéltatas-jellegl
hasznositdsa is realis. Az ingatlan miiemlék minésitése korlatozhatja
a hasznositasi lehet@ségek korét, illetve jelentésen emelheti az
épulet és kornyezete sziikséges felljitasanak koltséget.

A TELEK LE[RASA
Telek mérete 54 145 m?
Beépitettsége = s > i __
el feliti) 4% 2 098 m? (nettd teriilethdl becsiilt)
Max. lehetséges Vt3 dvezeti részén 30% | 5883 m?
beépitettsége Ek bvezeti részén 1% | 345m?
(terepszint felett) dsszesen: | 6228 m?
[Btiergg:?_t::f&gl;tt) ~1.3% ~ 705 m2(netté teriiletbé! becsiilt)
Max. lehetséges Vi3 dvezeti részén 30% | 5883 m?
beépitettsége Ek dvezeti részén 3% |1036m?

(terepszint alatt)

b 5 PALFI Péter, MRICS

E  Pilfi Ingatlanértékbecsld Bt. Cg. 01-06-795491 1136 Budapest, Tatra utca 5/a
g B !

dsszesen: | 6919 m?

B palfi@palfivaluation.hu 0 +36304178904

Budapesti Uzletszeri ingatlanvagyon-értékeldi névjegyzék sorszam: C02078
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palfivaluation
ha tényleg a piaci értek kell

Formaja

www.palfivaluation.hu

Kozel szabalyos téglalap, EK-i sarkandl a szomszédos (templom)
ingatlan telke négyzet alakban belemetsz, illetve EK-i) Sport utcai
oldalaba szintén négyzetes alakban belemetsz a szintén miemleki
védelem alatt allo (egykor a kastélyhoz tartozo) 253 hrsz-U egykori
magtar ingatlan telke.

Utcafronti szélesség

Sajnovics ter feldli utcafronti része ~ 17 m,
Sport utcai frontja ~ 280 m,
Hangya sor feldli frontja ~ 190 m

Mélység ~190m

Tajolds hossztengelye ENY-DK-i

Panorama nincs

Lejtésviszonyok jellemzéen sik, az erdd részen a patak felé kissé lejt

Novényzet gondozatlan erdds, bozotos, a kordbbi angolpark novényzete
megsemmisiilt

Keritettsége teljesen keritett, a kerités fém/beton oszlopokra feszitett drothalos
kivitell, kapuk egyszer( fém szerkezetek,
a kerités 2020-ban a szomszédos templommal kozgs telekhatar egy
szakaszan ki lett szerélve

Kérnyezetszennyezés nincs arra utalo jel, hogy lenne, illetve nincs ilyen informacionk

Elektromos elldtas

A TELEK KOZMU ELLATASA, ELLATHATOSAGA

kiépitett, kozmiihalozatrol ellatott, jelenleg a szolgaltatasbol kizart

Vizellatas

kiépitett, k6zm(ihaldzatrdl elldtott, jelenleg a szolgaltatasbol kizart

Szennyvizkezeles

kiépitett, kozmiihalazatrol ellatott, jelenleg a szolgaltatasbal kizart

Gazellatas

kiépitett, kozmiihalozatrol elldtott, jelenleg a szolgaltatasbol kizart

Egyéb

az ingatlanon t(ziviz-rendszer kiépitett, allapotardl nincs informacid

EPITESI SZABALYOZAS

Az értékelt ingatlan két épitési dvezetbe sorolt. A féldhivatali térképmasolaton ,a” jeld , kivett
szocialis otthon” megnevezésl, 19 610 m? terllet(d része Vt3 (Teleplléskozpont teriilet)
ovezetbe, mig a ,b” jel(i ,erdé (3. min.o.)” megnevezésd, 33 702 m? teriilet(i része és a ,c” jeld
Jkivett udvar” megnevezés(i, 833 m? teriilet(i része Ek (kdzjoléti rendeltetés(i erdéteriilet)

ovezetbe sorolt,

La” jeld , kivett szociélis otthon” megnevezés(i, 19 610 m? teriilet(i telekrész

Epitési dvezet

Vt3 (Telepiiléskdzpont teriilet)

Tébb 6nallé rendeltetési egységet magaba foglalo, laké- és olyan
telepllési szintl egyéb rendeltetést szolgalo épiilet elhelyezésére
szolgal, amelyek nincsenek zavard hatassal a lako rendeltetésre.

Beépitési mod

szabadon allo

Maximalis beépithetGség

terepszint felett

- PALF| Péter, MRICS
B Palfi Ingatlanértékbecslé Bt. Cg. 0106-795491 ] 1136 Budapest, Tatra utca 5/a

30% 5883 m’

B palfi@palfivaluation.hu 0 +36304178904
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Maximalis beépithetGség
terepszint alatt

www.palfivaluation.hu

5883 m?

30%

Legnagycbb szintteruleti
mutatd/Beépitési slrlség

1,2 m%/m?

A telepiilésen a beépitési siirliség van szabdlyozva, nem a szintterileti mutatd. Ez
ozt jelenti, hogy a pontos bruttd épithetd szintterillethez sziikséges pontosan
ismerni a kdrnyezd, a beépitési siirliség szamitasndl figyelembe veendd
gylijtéutnal alacsonyabb rendll utak teriletét. A m’-re pontos beépitési siirliség
hidnya redlisan nem korlatozza az ingatlan hasznositasat.

Megengedett legnagyobb

S . 7,5m
beépitési magassag
Minimalis zoldfelilet 40 %
Kialakithaté legkisebb 10 000 m?

telekterilet

Elhelyezhetd funkcidk

Teleplléskozpont teriilet épitési Ovezeteiben elhelyezheté fé
rendeltetésd épilet:

a) lako;

b) igazgatasi, iroda;

c) kereskedelmi, szolgaltato, szallas;

d) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségugyi, szocialis;

e) kulturalis, k6zosségi szorakoztato,

f) sport
rendeltetési egységet tartalmazhat

Korlatozasok, védettség

»Az orszagos védelem alatt all6 memlék épitmények:
Sajnovics-, késébb Batthany—Dréher-kastély, hrsz: 252"

Egyéb lényeges
épitéshatosagi elGirdsok

= épilet csak teljes kdzmuvesitettség rendelkezésre alidsa esetén
helyezhetd el

= 0nallé laké rendeltetés(i épiilet nem helyezhetd el, lako
rendeltetés csak intézményi rendeltetésd épileten belil,
szolgalati lakasként helyezhetd el
tébb epulet elhelyezhetd

= templom épitése esetén a
éplletmagassag 10,5 m

megengedett legnagyobb

Vérhato valtozdsok a
vonatkozo szabalyozasban

nem ismert

,b” jeld ,erdé (3. min.o.)” megnevezés(, 33 702 m? terillet( és a ,¢” jeld , kivett udvar”
megnevezés(, 833 m? teriletd telekrész (6sszesen 34 535 m?)

Epitési dvezet

EK (kozjoléti rendeltetés( erdétertilet)
Egészségligyi, szocialis, turisztikai, valamint oktatasi és kutatdsi
célokat szolgalo erdéterilet

Beépitési mod

szabadon allo

Maximalis beépithetfség
terepszint felett

1% 345 m?

Maximalis beépithetbség
terepszint alatt

3% 1036 m’

Legnagyobb szintterdleti
mutato/Beépitési sdrliség

- PALFI Péter, MRICS

El  Palfi Ingatlanértékbecsld Bt. Ce.

nincs szabdlyozva

OldalS

B palfi@palfivaluation.hu U
01-06-795491

+36 30417 8904
1136 Budapest, Tatra utca 5/a
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Megengedett legnagyobb
beépitési magassag

www.palfivaluation.hu

5m

Minimalis zoldfeliilet

nincs szabalyozva

Kialakithaté legkisebb
telekterilet

5 000 m?

Elhelyezhetd funkcidk

Az ovezetben elhelyezhetd épllet

a) erdégazdalkodasi cély, illetve ahhoz kapcsolodad,

b) a tulajdonos, hasznald és személyzet szamara szolgald lako
rendeltetést tartalmazhat

Korlatozasok, védettség

»Az orszagos védelem alatt allé mdemlék épitmények:
Sajnovics-, késtbb Batthany—Dreher-kastély, hrsz: 252”

Egyéb lényeges
épitéshatosagi elGirdsok

az ovezet telkei teljes kdzmdivesitettség esetén épithetdk be

Vérhaté valtozdsok a
vonatkozo szabalyozasban

Az éplilet megnevezése

nem ismert

EPULETEK BEMUTATASA

Kastély épiilet

Funkcioja

Utolso funkcidja szerint szocidlis otthon, jelenleg ennek
megfelelGen kialakitva

Aktudlis haszndlata

Hasznalaton kivil van 2006 6ta

Epités éve

A mai kastély elédjének tekinthetd kiria épittet8je, 1692-ben, a
tordasi Kalozi Sajnovics Matyds volt. 1875. november 29-én Dreher
Antal vette meg az uradalmat. A kastélyt kozvetlenl megvasarlasa
utdn épitette at

Jelent@s felujitas éve

Az 1970-es években volt utoljara jelentésebben felijitva,

Felujitas fébb mdszaki
tartalma

ekkor felujitasra/megerdsitésre kerilt a tetGszerkezet a sziikséges
mértékben, lecserélték a tetGhéjalast (cserép) és a badogos
szerkezeteket, illetve feltjitasra keriil a homlokzat (vakolas,
festés). 2020 és 2021 ben az épuletben lévs hulladék/térmelék
takaritasa megtortént, illetve kertrendezés is tortént

Alapterleti adatok Netto teriilet Belmagassag
Pince 564 m? 2,5-3,16 m
Foldszint 1522 m? 3,9-4,23m
Tet6tér 407 m? 2,7-2,94m
Osszes nettd terillet 2493 m?

Korrigdlt nettd alapteriilet | 2 089 m? (mellékletben bemutatva)

Brutté alapterilet (fszt) 1903 m? (netté teriletbél becsiilt)

Eplletszerkezet es Miszaki tartalom Allapot

miszaki allapot

Alapozas

ko alap felGjitando

Talajnedvesség elleni

seigetelés nem beépitett felujitandod
Flggbleges teherhordo : . .
ssdice ~50-70 cm vastag tégla/ké falazat felujitando O,—:
szerkezetek B
o
&  PALFI Péter, MRICS B palfi@palfivaluation hu 0 +36304178904

[E]  Palfi Ingatlanértékbecsld Bt.
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Fodémek pince folott tégla boltozat, ill.

acélgerendak kozotti poroszsiiveg

boltozat, felujitando

a foldszint felett acélgerendas fodém

és boritott gerendafodém
Tetdszerkezet acsolt magastetd feldjitando
Héjalds cserép héjalas feldjitando
Homlokzatok vakolt, festett feldjitandd
Kiilsé nyildszaré fa szerkezet(i ablakok és ajtok, | feldjitands, megrongalt,
szerkezetek hészigetelés nélkili ivegezéssel hianyos
Belsé nyildszarad bx srerkererG abiskok s wlitk ﬁ?lfuptando, megrongalt,
szerkezetek hidnyos
Belsé falfeliiletek vakolt, festett, vizes helyiségekben :

: feldjitando

csempezett

PacioEsRaatoR k8, mazaskeramia, lindleum, parketta ;?;tﬂifg:do, megrongdit,

Egyéb

Az étkezd falazatat és mennyezetét
még az eredeti, kazettas faburkolat
boritia. A kazettdas mennyezet
freskokkal diszitett.

részben feldjitando

Kézmlvesitettség,
gépészet

M(iszaki tartalom

Allapot

Viz-, csatornahalézat

feltjitandd, megrongalt,

kiépitett hidoyes
Elekt halbzat i feldjitandd, megrongalt,
EhUginE T kiépitett .,j e
hidnyos
Gazhalozat - felujitandd, megrongalt,
kiépitett ~,J bl
hianyos
F(itési rendszer az és vegyes tuzelés( kazanrdl ; G
= g ey feldjitando, megrongalt,

ellatott  kozponti  flités-rendszer

radidtor héleadokkal

hianyos

H(tési rendszer

20. szdzad kozepi technoldgidanak

felujitandd, megrongalt,

megfeleld szell6zérendszer hianyos
Hasznalati meleg-viz kozponti  kazanrdl, ill.  egyedi | feldjitandé, megrongilt,
ellatas elektromos berendezésekkel hianyos

Egyéb

Az éplilet funkcionalis
leirdsa

A kastély részben aldpincézett, foldszintes, részben tetGteres,
jellemz8en magastetds, hagyomanyos épitési méddal megépitett
épllet. Az épilet négy szarnybal all, alakja hasonlit egy kétagu
villdhoz, melynek egyik villdja szintén keétagu. A kastély eredeti
hangulatat idézi az étkez8, melynek falazatat és mennyezetét még
az eredeti, kazettas faburkolat boritja. A kazettds mennyezet

freskokkal diszitett,

Az épulet allékonysdga szemrevételezés alapjan nem tlnik
veszélyeztetettnek, de teljeskorlien feldjitandd, tobb helyen
megrongalt, hidnyos, beazik, dllagomlasa folyamatos.

Altaldnos fizikai dllapot

2 PALFI Péter, MRICS

teljeskorden feldjitando

BA palfi@palfivaluation.hu

0 +36304178904

=
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Az ingatlan
forgalomképességenek
vizsgalata, lehetséges
potencialis vevékor

www.palfivaluation.hu

ERTEKELES

Az értékelt ingatlan szegmense ingatlanpiaci szempontbol nem
tekintheté atlagosnak, forgalomképessége, értékesithetdsege az
atlagosnal nehezebb.

A mUlemléki ingatlanok felljitdsa az d4tlagosndl lényegesen
koltségesebh, idSigényesebb folyamat, és a hasznositas-, U
funkciok kialakitasa soran szintén figyelemmel kell lenni a mdemléki
szempontokra.

A mlemléki ingatlanok piacat az allam idénként kilonféle
Osztonzékkel kivanja segiteni, melyek a szokadsos piaci szempontok
mellett hatnak a miemléki ingatlanpiacra.

Az aktualis miemléki ingatlanokat érintd beruhdzas-osztonzéket
részletesen vizsgalni nem tdrgya jelen értékbecslésnek, viszont
hatasukat véleménylink szerint Ugy indokolt figyelembe venni, hogy
a piaci 6sszehasonlitod elemzés és sordn csak miemlék ingatianokat
vontunk be az 6sszehasonlitasba, melyeknél az dsztonzék szintén
relevansak lehetnek.

Az ingatlan potencialis vev6kore elsGsorban a miemléki ingatlanok
felljitasban jdrtas, a régi ingatlanok egyediségét az Gj uzleti
funkciokban kiaknazni képes vallalkozasok.

Alkalmazott értékelési
madszer(ek) és indokldsa

;- 3 PALFI Péter, MRICS

ET  palfi Ingatlanértékbecsld Bt. Cg. 01-06-795491 ﬂ 1136 Budapest, Tatra utca 5/a

Az értékelési modszereket részletesen a mellékletben mutatjuk be.

Aktiv piaccal rendelkezé ingatlanok esetében a jellemzd értéket a
piaci Osszehasonlitd modszer adja, ezért az értékelést a piaci
Osszehasonlitd moddszerrel végeztik. Az ingatlan potencialis
vevikore feltételezhetden szintén ezen az alapon hozna dontést az
ingatlan megvételerdl.

A modszer alkalmazdsa soran az Osszehasonlitast elvégeztik az
értékelt ingatlannal Osszehasoniithatd, hasonlé adottsagu
ingatlanokkal, melyek a piaci forgalomban részt vesznek és
lokacidjuk, meéretlk és adottsagaik alapjan hasonld igények
kiszolgalasara alkalmasak lennének.

Az értékbecslés sordn az alabbi o6sszehasonlitasi elemeket,
modositd tényezdket tekintettiik alapvetdnek:

= Kindlati ar (%);

= Lokacio (orszagon-, telepulésen belil, megkozelités) (%);

= Méret (%);

= Telekadottsagok (%);

= Mfszaki tartalom, allapot, épitészeti stilus (%);

= Kozmluivek (%);

= Egyéb szempontok (alternativ funkciok, védettség, stb.) (%)

B palfi@palfiveluation.hu 0 +36304178904

Budapesti Uzletszerll ingatlanvagyon-értékel6i névjegyzék sorszam: C02078
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A modositdsok (pozitiv és negativ irdnyban) sajat szakmai
tapasztalatunkon alapulnak.

Ellen6rz6 modszerként elvégeztik az értékelést koltség alapu
modszerrel is. Nem tartjuk redlisnak, hogy a szegmensben
(mtiemleki kastely) barmelyik potenciélis vevd Ugy hozna dontést az
adott ingatlan megvételérdl, hogy hasonld adottsagu telket keresne
és azon modellezné egy kastély épitésének lehetdsegét. A
kiilonb6z6  beépitési  adottsagl, mlemlékvédett, egyedi
telepllésen belili lokdcioval és mérettel bird kastély-telkek piaci
osszehasonlité  telek-értékelése, a jellemzéen inhomogén
dsszehasonlitd adatok miatt jelentds értékelési bizonytalansagot
tartalmaz. Szintén jelentds bizonytalansagot hordoz a
memlékvédelmi elvarasok részletes ismerete nélkdl becsilt
Ujraeldallitasi koltséghdl szemrevételezéssel felmért allapot alapjan
avultsagot becsilni.

Ezek alapjan az elvégzett koltség alapu modszert csak ellendrzé
modszerként alkalmaztuk, a végsé értékképzésben nem vettlk
figyelembe.

Nem alkalmazott
mddszer(ek) és indoklasa

Az ingatlan hozam alapu értékelése nem realis {bevétel-termelésre
jelenleg nem alkalmas teljeskor(en felljitando, az utolsé (nem
Uzleti) funkciora kialakitott (szacialis otthon) allapot), ezért hozam
alapt modszerrel nem lehetne megbizhatéan kovetkeztetni az
ingatlan piaci értékeére. Egy ilyen volumen( fejlesztési projektbdl
levezetve az ingatlan aktualis piaci értéket, részletesen kidolgozott
fejlesztési  koncepcio  nélkiil, olyan mertékli  becslési
bizonytalansagokat hordozna akar egyes koltségnemeiben,
tételeiben is, ami a maradvany elvii értékelési modszer
alkalmazdsat sem teszi redlissa. Ezek alapjan ezeket a modszereken
nem alkalmaztuk.

A végsé piaci érték
megallapitasa

A Piaci érték meghatarozasdhoz 100%-os sullyal az elvégzett Piaci
Osszehasonlité modszer eredmenyeét vettik figyelembe.

A VEGSO PIACI ERTEK MEGALLAPITASA

Ertékelési modszer Modszer eredménye Saly
Piaci &sszehasonlité médszer 237 000 000 Ft 100 %
Koltség alapti modszer 247 000 000 Ft 0%
Piaci érték: 237 000 000 Ft

A Piaci érték, — lakéingatlanokat kivéve — altaldnos forgalmi adét nem tartalmaz. A megéllapitott
Piaci érték, amennyiben az értékelt ingatlan értékesitése AFA koteles, nem tartalmazza az AFA

osszegét, azaz nettd Osszeg.

Piaci érték: Az a becsiilt 6sszeg, melyen egy ingatlan az értékbecslés napjan gazdat cserélhet,
egy hatdrozott szandékot mutaté eladé és egy téle flggetlen, hatdrozott széndékot mutatéd
vevd kozott megfeleld értékesitési id6tartamot és nyilvdnos piacra bocsatast feltételezve, ahol
a felek jél informaltan, kortiiltekintéen és kényszertél mentesen jarnak el.

& PALFI Péter, MRICS

E  Ppalfi Ingatlanértékbecsld Bt

B palfi@palfivaluation. hu 0 +36304178904
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cim

jellemzés

redukalt alapterllet
telekterilet

info tipusa

info forrasa

kinalati ar/vételar
datum

fajl. érték redukalt
teriletre

kin.-i korr.

karr. fajl. ér.
Megjegyzés:

értékelt ingatlan

2463 Tordas, Sajnovics tér
5. hrsz.: 252

1800-as évek végén épllt
romantikus,/eklektikus stilusu
kastély, utolso fukcidja szerint
szocidlis otthon

2 083 m?
54 145 m?

piaci dsszehasonlitd 1.

3000 Hatvan,
Boldogi Ut 1.,
hrsz.:5331/6

1806-ban épiilt a Deutsch bardi csaldd
rezidenciajaként, késobb ovodakeént,
mivel&dési hazként és hotelként
lzemelt

1550 m?

7 445 m*

kinalat
https://ingatlan.com/32470571

189 000 000 Ft
2022. junius
121935 Ft/m?

-20%
97 548 Ft/m?

piaci dsszehasonlitd 2. piaci 6sszehasonlité 3.

3630 Putnok, 9512 Ostffyasszonyfa,
Serényi Lasz|6 tér 1. Bajcsy-Zsilinszky u. 6.
hrsz.:46/4 hrsz.:509

Serényi-kastély, klasszicista, 1834-t6l
épiilt tobb (temben, 1945-t4l
hadirokkantak otthona, 1990-ig
szocialis otthon

1880 koril éplilt kora eklektikus stilusu
Wedres-Ostffy kastély

1370m? 494 m?
30000 m? 5792 m?
kindlat kinalat
https://ingatlan.com/27179174  https://ingatlan.com/32183005
250 000 000 Ft 54 900 000 Ft
2022. junius 2022. junius

182 482 Ft/m? 111 134 F/m?
-30%

127 737 Ft/m?

-20%
88 907 Ft/m?

palfivaluation
ha tényleg a piaci érték kell

piaci Gsszehasonlité 4.
9771 Balogunyom,
Dozsa Gybrgy utca
hrsz.:382
1842 koriil épiilt Sényi kastély;
klasszicista stilusu kastély, pince
(~200nm )+ féldszint+emelet
szintelosztasy, utolsd funkcidjaban
2006-ig iskolaként mikadatt
974 m?
12549 m?

kinalat

https://ingatlan.com/32827125

125000 000 Ft
2022. junius

128 337 Ft/m?

-20%
102 669 Ft/m?

A felhasznalt 8sszehasonlitd ingatlanok hirdetési drai AFA-t nem tartalmaznak. A szegmens Ingatlanpiaca az 4tlagosnal kevéshé aktiv, ezért az atlagosnal magasabb aralkut
feltételeziink ami magyarazza a 20%-os kinalati korrekciot. A 2. dsszehasonlito ingatlan kordbbi (2021.10.havi) 200 millio Ft-os kinalati arat jelentsen emelték, igy itt a
szemensre jellemz8 mértékiinél magasabb kinalati korrekciot alkalmaztunk.

Ertékmadositd tényezsk

szempont

lokacid (orszagon beldl)

megkozelithet8ség

elhelyezkedés
teleplilésen belil

méret

Fejér megye, Bp.
kozelében

autdpalya kézelében

lakd-, gazdasag terillettel
kozvetlendl hatdros

korrekcio indoklas

Heves megye, Bp.

i kozelében

0% autopalya kozelében
iparterileten (volt

5% cukorgyar), vasut

kézelében
-5% kisebb

korrekcio indoklds korrekcid indoklés
15% BAZ megf.re, Szk':wak hatar 5% Vas r'rzegy‘e, Sarvar
meliett, Miskolctél ~30km-re kézelében
10% autdpalya ~30km-re 5% autopalya ~10km-re
lako-, gazdasagi terllettel lakéteriilettel kbzvetlenal
kozvetlenil hatdros hataros
-10% kisebb -20% kisebb

www.palfivaluation.hu

korrekcid indaklas
59 Vas megye,
Szombathelytdl~6km-re
5% autopalya ~15km-re

lakdterdlettel kdzvetlendl

0%
hataros

-10% kisebb



telekmeéret

tégla/ké falazat, korszerdtlen:

gépészet, nyllaszarok,
burkolatok

miszaki tartalom

épitészeti stilus kastély jelleg

miiszaki dllapot teljeskorden feltjitandé

kézmd tsszkdzmd
épités éve 1692, 1875-t6l
szintelosztas pince+fszt+ttér
opcionalisan beépithetd

" : ~640m2

padléster

hotel kaalakitasa mérete,

It tiv funkciok
LLUS SR S adottsagai miatt redlis

védettség miemlék
belterdlet belterilet
Bsszesen

korrigdlt fajlagos érték

Piaci 0sszehasonlitdson alapul6 fajlagos
érték

Megjeqgyzés

2

22

kisebb

tégla/ké falazat,
korszerdtlen: gépészet,
nyilaszérok, burkolatok

hasonlo
teljeskorden felujitando

osszkdzmid
1906

fezt+emelet+kis részben
2. emelet

kisebb

27+4 szobés
apartmanhotelhez épitési
engedély
miemlék
belterulet

20%

117 058 Ft/m?

5%

-20%

0%

-5%

0%

g

kisebb 20%
tégla/ké falazat,

korszerdtlen: gépészet, 0%

nyildszdrok, burkolatok
hasonla 0%

tetd 2005-ben felujitva, ezen
kivill felujitando. 2021 0%
mell.ép.tetdfelujitds

osszkdzmd 0%
1834-t6l éplilt 0%

fszt, alatta (részben)
szuterén o
hasonld 0%
hatel kialakitasa mérete, 5%

adottsdgai miatt redlis
miemiék %
belteralet 0%

-5%
121 350 Ft/m?

113 400 Ft/m?

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité mddszerrel meghatarozott piaci értéke kerekitve:

kisebb

Légla/ké falazat,
korszerdtlen: gépészet,
nyilaszdrok, burkolatok

hasonla
teljeskorten felujitando

dsszkdzmd

1880 korll epult

fszt+emelet

hasonlo

kis méretd hotel kialakitdsa
mérete, adottsdgai miatt
elképzelhetd

miemlék
belterulet

15%

102 243 Ft/m?

15%

0%

-10%

5%
0%

g ¥

palfivaluation
ha tényleg a piaci érték kell

kisebb

tégla/kd falazat,
korszerdtlen: gépészet,
nyilaszarok, burkolatok

klasszicista stilusd
kedvezsbb

viz, el.dram, gaz
1842 koril epiilt

pince+ foldszint+emalet

hasonlé

noted kialakitdsa mérete,
adottsagai miatt redlis
miemlék
belterilet
10%

112 936 Ft/m?

237 000 000 Ft

www.palfivaluation.hu



palfivaluation
ha tényleq a piaci érték kell

_F__"”' el "kivett szocidlis otthon" megnevezés( telekrész
Osszehasonlito adatok
adat értékelt ingatlan piaci 6sszehasonlito 1. piaci 6sszehasonlitd 2. piaci dsszehasonlitd 3.
cim 2"::2::';’:: ti::‘:;i;e;:hz;’f 2463 Tordas, Kékfrankos utca 2463 Tordas, Oreghegy alsé utcajban 2473 V4, hrsz.:5308
jellemzés Vt ovezeti telek Mg ovezeti zdrtkerti telek Mg Gvezeti zartkerti telek Mg dvezeti zartkerti telek
telekterilet 19 610 m? 1392 m? 4427 m? 2099 m?
beépithet8ség 30% 3,0% 3,0% 10%
heépitési slirlség 1,20 m¥/m? nincs szabalyozva nincs s2abélyozva nincs szabalyozva
épitménymag. 7.50m nincs szabalyozva nincs szabalyozva nincs szabalyozva
info tipusa - kinalat kindlat kinalat
il Sormias i https://ingatian.jofogas.hu/fejer/Telek elado Tor https:/fingatian.iofogas.hu/fejer/Tordasi 4427 n https://ingatlan.jofogas.hu/fejer/Budapesttol 45
dason 126123782 .htm m_es telek elado 124998274.htm km re Vali telek 128206968 htm
kindlati ar/vételar - 2 400000 Ft 24 000 000 Ft 4 200 000 Ft
datum - 2022. junius 2022. junius 2022. junius
fajl. érték - 1724 Ft/m? 5421 Ft/m? 2 001 Ft/m?
kin.-i korr. - -10% -10% -10%
korr. fajl. ér. - 1552 Ft/m? 4 879 Ft/m? 1801 Ft/m?
Megjegyzés: Az Bsszehasonlito adat kinalati 4ra AFA-t nem tartalmaz
Ertékmadositd tényezdk
szempont korrekcio indoklas korrekcid indoklds karrekcia indoklas
elhelyezkedés telepUléskézpont 15% kedvezétlenebb 5% kedvezfitienebb 15% kedvezétlenebb
meret -20% kisebb -20% kisebb -20% kisebb
telekadottsagok szabalytalan, jo aranyu 20% hasonlo 0% hasonld 0% szabalytalan, 6 aranyu
beépithetdség 20% kedvezétienebb 20% kedvezéitlenebb 20% kedvezétlenebb
kézmii Osszkdzmd 10% kedvezétieneblb 5% kedvezétlenebb 10% kedvezétlenebb
egyéb 1 e e S it 0% - 0% - 0% :
egyéb 2 0% Ures telek -20% feldjitott pince fedett terasszal 0% Ures telek
egyéb 3 belterilet 5% zértkert 5% zartkert 5% zartkert
egyéb 4 miemiék -20% nem mdemlék -20% nem miemlék -20% nem miemlék
Osszesen 30% -25% 10%
korrigalt fajlagos érték 2 017 Ft/m? 3 659 Ft/m? 1981 Ft/m?
piaci dsszehasonlitison alapuld fajlagos érték 2 553 Ft/m?
Meagjeqgyzés Az értékelt terilet egyedi adottsagai miatt az 8sszehasonlito adatok kevesbeé homaogén mintat képeznek, eltérd adottsagaik miatt tobb esetben jelentds korrekcié volt
indokolt.

A telek piaci 0sszehasonlitd madszerrel meghatarozott piaci értéke kerekitve: 50 000 000 Ft

www.palfivaluation.hu



Osszehasonlito
adat értékelt ingatlan
2463 Tordas, Sajnovics tér 5.
cim hrsz.: 252/b (erdd mdvelési
3gban |évé része és az"udvar")

33702 m2 erds§,

|
jellemzés 833 m2 udvar

34535m?
Ek (kdzjoléti erdd) 1%

telekteriilet
beépithetdség
info tipusa
info forrdsa 2
kindlati ér/vételar "
datum =
fajl. érték =
kin.-i korr. E
korr. fajl. ér.
Megjegyzes:

Ertékmadosita tényezdk
szempont
ethelyezkedés
méret

telepiléskdzpont

telekadottsdgok
beepithetdseg
kézmi elérhetd
egyéb 1

egyéb 2

osszesen

korrigélt fajlagos érték

piaci Osszehasonlitason alapuld fajlagos érték
Megjegyzés

A telek piaci dsszehasonlité maodszerrel meghatarozott piaci értéke kerekitve:

piaci Gsszehasonlité 1.

2463 Tordas, kilterdlet hrsz.: 061/15

1 ha 3381 m2 széntd 1/1 Tulajdoni hanyada

13381 m?
mg.-i terlilet
tranzakcio
kifliggesztés (hirdetmény.magyarorszag.hu)
4 014 600 Ft
2022, 4prilis 25.
300 Ft/m?

300 Ft/m?

A felhasznalt Gsszehasonlitd adatok eladési-, és kindlati ara AFA-t nem tartalmaz

korrekcio indoklas
20% kedvezétlenebb
0% hasonlé
0% hasonld
0% hasanld
20% kedvezdtlenebb
0% hasonlé
-20% foldmindség (41,5AK)
20%
360 Ft/m?

korrekcid

piaci Gsszehasonlitd 2.

2463 Tordas, zértkert hrsz.: 701/11

4ha 1297 m2 szant6 1/1 Tulsjdoni hanyada

41297 m?
mg.-i terllet
tranzakcio
kifiggesztés (hirdetmény.magyarorszag.hu)
12 385 000 Ft
2022, marcius 24.
300 Ft/m?

300 Ft/m?

indoklas
0% hasonlo
0% hasonld

0% hasonlé

0% hzsonlé
20% kedvez6tienebb
0% hasonlé

0% hasonlé

20%
360 Ft/m?
324 Ft/m?

palfivaluation
ha tényleg a piaci érték kell

Mezbgazdasagi (erdd) miivelési agban Iévs-, és az "udvar" megnevezésd teriletrész

piaci Gsszehasonlité 3.

Alcsutdoboz, Mariavalgy
hrsz.: 090/9

erdd,
Alesutdoboz kozpontjatél ~1,5 km-re
mg-i teriletek kozt

10000 m?
mg.-i terilet
lkinalat
https://ingatlan.com/27498768
2 000 000G Ft
2022. junius
200 Ft/m?
-10%
180 Ft/m?
korrekcié indoklgs
20% kedvezétienebb
0% hasonlé
0% hasonlé
0% hasonlo
20% kedvezdtlenebb
0% hasonlé
0% hasonlé
40%
252 Ft/m?

Az értékelt teriilet egyedi adottsagai miatt az dsszehasonlitd adatok kevésbhe homogén mintat képeznek, a fajlagos adatok jelentds szordst mutatnak. Egységesen csak az
értékelt tertlet telepuléskdzponti elhelyezkedése és kdzmihelyzete miatt végeztink 20%-os (jelentds) mértéki korrekcidkat

11 000 000 Ft

www.palfivaluation.hu



Koltség alapi modszer

Epiiletek értéke

palfivaluation
ha tényleg a piaci érték kell

megnevezés nettd terilet (m?) ;2::;‘: t‘;‘:;:f]' potlasi kaltseg (Ft) :'::;:; f”"::::'::‘"s k°;::f;:“ m?a':tc'r{:oe:::f;é avult érték (Ft)
pince 564 241 500 136 157 700 75% 25% 0% 0% 25 529 569
féldszint 1522 483 000 735174 300 75% 25% 0% 0% 137 845 181
tetétér 407 241 500 98 324 310 75% 25% 0% 0% 18 435 808
dsszesen 2493 969 656 310 181 810 558
Megjegyés EKS 2021-es kiadany adatai alapjan, figyelemmel az ingatlan sajtossagaira
Kézmuvek, infrastruktira, egyeb épitmenyek

M T Tl e T T
hatarolo kerités, kapuk 960 5000 4 800 000 75% 0% 0% 0% 1200000
utak, jardak, térburkolatok teljesen awult
vizellatas 1 2 000000 2 000 000 75% 0% 0% 0% 500 000
szennyvizcsatorna k| 6000 000 6 000 000 75% 0% 0% 0% 1500 000
gazellatds 1 1 000 000 1000 000 75% 0% 0% 0% 250 000
elektromos ellatas ) 1 000 000 1000 000 75% 0% 0% 0% 250 000
egyéb 0 0% 0
dsszesen 14 800 000 3 700000
Megjegyzés becsult dtlagos koltség-adatok, kdzmlallapot részletesen nem vizsgalt, jelenleg kozszolgdltatdsbdl ki van zdrva az ingatlan

Telek erteke

piaci fisszehasonlitdson

megnevezés telekterilet (m?) alapulé fajlagos érték A telek piaci osszehasonlitd modszerrel meghatdrozott piaci értéke kerekitve (Ft)
(Ft}
kivett szocialis otthon, udvar 19 610 2553 50 000 000 Ft
erdé mvelési dgban |éve rész 34 535 324 11 000 000 Ft
dsszesen 54 145 61 000 000 Ft

247 000 000 Ft

Az ingatlan koltség alapu maodszerrel meghatarozott piaci értéke kerekitve:

www.palfivaluation.hu



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdom lap
&
H
'g FMIKH Saékesfehérviri Jiris Hivatala
o S:fkedfehérvir Levelezési cim: 8000 Székesfehérvar, Kég Gy v | Oldal: 3
B )
3 Nem biteles tulajdoni Iap - Teljes masolat *
8 Megrendelés szam: 30 005/48822/2018 .\
2018.05.15
3 (\)
E TORDAS Szektor 53
g Belterulet 252 helyrajzi szam 4
Z 2463 TORDAS Sajnovice tér 5.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrémzlet adatok teralet kat.t.jov. a aly adatok
mivele=zl ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k. €11l kat . jov
m2 k.fill
a Kivett =zociralis otthon 1] 1.9610 1]
b erdd 3 3.3702 2
c Kivett wuivar V] 833 .
A foldrészlet osszes terulete: 5.4145% @
2. bejegysd hatarozat: 43007/1990.09.20
Miemlek
8‘ NRESZ
4 3. tulajdoni hanyad: 1/1
= bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 36903/1994
= jogcdim: 1991 .évi XXXIII.tv.3.par. \
= allas: tulajdonoz
= Jogaliasi ] )
—_— név: FOVAROSI ONMORMANYZAT
B cim: 1000 BUDRPEST .
77 ]
% mRE
= 1. bejeqy=6 hatarozat, érkezée: 1do: 38861/198 22
,.E Gazvezetéki mzolgalmi jog a vazrajz szerintl ommal .
E jegesult :
7] név: E ON DEL-DUNANTOLI GAZHALOZATI ZAR OxODD RESZVENYTARSASAG torzsszam: 11006725
Z cim : 7626 PECS Baza ter 8/A g :
e\' .
& A
= *
Q
£ Q
T
6 »
R
Z N

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



FMKH Székesfehérviri Jardsi Hivatala
Székesfehérvar Levelezési cin: 8000 Székesfehérvir, Kégl Gy. u. 1.

E-hiteles térképmasolat

2018.05.15 14:35:59
Megrendelés szim. 7/1978/2018

Témajzs zam 36610220002018

Helvrajzi szam: TORDAS belteriilet 252
Méretardny: 1: 2000

[=g=y=

A térképmasolat a kiaddst megelozd napig megegyezo azingatlan-nyilvintartdsi térképi adatbdzis tartalmdval.



HELYISEGLISTA

féldszint
*i"if{ i
nettd terdhet
N
i ki =)
tolyosd pince 20,00 20,00
silip pince 5,00/ 2,00
Eepeszet helyiseg pince 5,00 9,00
dvinely pinge 53,00 53,00
belsd ter plnce 12,00] 12,00
zsilip pince 6,00 6,00
lépesdhaz pince 6,00 6,00
ROngYGlegtdrold pince 3,00] 9,00
10idséges pince pince 43,00] 43,00
lépesdhaz pines 15,00] 15,00
falyosa pEnce 61,20 al,20
raktar pince 790 7,80
by mince 21,50 2150
muhaly pinge 17.00 17.00
albtér pince 4,10 4,10
sswmlyaeti masdd, we pirce 9,70 9,70
rakidr pince 32,30 12,30
mosoda pince 62,30 6230
raktar pince 40,40 4040
hiskazpont pince 45,70 45,70
rakzir pince 42,70 42,70
rakedr minee 32,00| 32,00
raktar pince 3,00 3,00
raktar pinee 2,00 2,00
eldcsarnok foldszing 21,60 21,60
Tolyesd foldszint 3380 33,801
folyoss foldszint 34,60 34,60/
lépesdhaa Foldszint 11,20 11,2G,
we fildszint 10.20 10,20
téroalgd foldszint 60.40 50,40
névérszoba foldszint 10,80 10,80,
uhanyoid 2.50) 1,50
we ioldszint 2,00 2,00
moigdssérilt we foldszint 7.50] 7.50
lakoszoba F10 foldszint 30,50 30,50
lakészoba F11 faldszint 30,30 30,30
lakosaaba F12 isldszint 41,80, 41,80
ford& faldszint 21,00| 21,00
lakszoba F14 foldszint 44,50 44,50
lakiszoba F15 Toldszint 51,40 51,40
lakasroba F16 féildszint 41,70 41,70
térsalghs ibldszint 62,00 62,001
abicsarnok faldszint 28,30, 28,30
foglalkoztata Fildszint 54,00, 54,00/
lepesdbaz fakdsaint 4,50 4.50
we fikdsaint 4,80 4,50
threalgd fiildszint 27,00 27,004
folyost Foldszint 11.40 11,40
Wi foldszint 1,50] 1.504
Izkdszoba FI6 Toldszint 25,00 25,004
kozlskead faldszint 5,00 5,00
lakcsobs F28 foldszint 25,20 2520
lakdszoba F23 faldszint 22,00 22,00
teakonyha Toldszint 4,20 4,20
we foldszint 1,00 1,
|épesdhas falds.zint 530 5,30
masda foldszint 9.30 9,30
2ishanyord fiildsaint 4,00 4,
foglalkoztatd fékdszint 39,20 39,201
altererm foldezint 86,50] 86,50|
folyosa foldszint 27,560 27,60|
tdlalo fokdszint 3,80 3,80
fehir masogatd feddszint 8,60 8,60/
tdlalg konyha feldszint 42,30 42,30
fakete mosogato feddszint 7.40] 7,40
folynsd fedszint 20,40 20,40
eldeszits foldszint 13.30] 13,
szameéttarold foldszint 740 7,401
elitér faldszint 4,60 4,60
foglalkoztatd fisldszint 13,30, 13,30
foglalkoztato f6ldszint 130 21,30
egyéni foglalkanats foldszing 15,80 19,20/
érzékeid s20ba féildsaint 14,50 19,50
iroda fbldszint 12,20 1220
iroda fldszint 4,30 430
mosdd foldszint 1,30 1,30
we foldszint 1,20] 1,20
mosdd foddszint 2,40 240
wC foldszint 0,90 0,90
WL iobdszint 0.50 0,50




HELYISEGLISTA

konyhai &ltded faldszint 6.50 5,50
ham fi 4,00 4,00
folynso feddszint 36,70 36,70
foglalkoztats feddsunt 30,30 30,30]
foglalkoatd fddszint 13,70 13,70]
rendeld faidsaint 2540 15,40
folyosa faldszint 12.30] 12,30
betegsioba foldszint 13,60 13,680
W fdldszint 2.70 2,70
fohyosd foldszint 23,10 23,10
névérsaona taidszint 11,90 1190
{ohposo faddszint 7,70 7.70|
lzkirszona F6E fiddszint 24,40 24,40]
wr idldszint 2,30 2,30
folyosa faddszint 47.40) 47,40
lakészaba F 71 fisidsint 26,60 26,601
lakdszoba F72 foldszing 18,00 184
lakaszoba F73 fidldszint 27,500 27,
mosdd fldszint 1,80 1,
we fildsaint 1,10 1,10]
we fildsaint 1,10 1.10]
alftér faldszint 10,00} 10,00
furdd fioldszint 7.00| 7,00
lakoszoba F 79 foidszint 16,10 16,20
eldndr faldszint 3,50 3,50
filhee lepesdhdz feldezine 71,00 100
dohinyzd feldszint 6,50 6,50] |
aldtds fisldsaint 15,30 15.30]
kizlekeds tetdter 14,70 14,70
lakdiszoba TO2 tetdter 12 54 12,84
Likdszoba T02 tetdtér 23,60 23,60
eltér tetdter 2,90 z | e e e | 290 2 ; i
raktar tetdter 7.10] 7.20
furds tetditer £,50] 6,50
WC tetdter 1,00 1,00
padiastér padlisté 82,00 88,00
lepesthaz tetoter 4, 10 4,70
kizlekedd Tetiten 41,20 42,20
lakdszoba T12 LEtatér 14 00| 14,00
lakoszoba T13 Tetltér 34 20 3420
we tetdter 1,10 1.10
furds LEtater 15,50 15,50
elitér tetdter 4,00 4,00
padiastér padldsiér 375,00 375,00
eloter tetdter 13,00 1 B - i 19,00
IepesShaz telstér 5,00 3,00
dpoldi Sidzs tetdtdr 28,00| 18,00
jpaciastér oadldstér 179.00 173,00
l|épesdhaz tetdter 14, 10] 14,10
rakiar Letditer 14,00 14,00
Ty TetGtsr 5.30 5,30
folyosa tetditer 45,70 45,70
elidr Tetdter 21,50 21,50
lakdszaba TI8 tetdtds 13,80 13,80
lakdszoba T37 Letdtés 18,30 18,30
e tetoter 0,70 0,70
lakgszaba T29 tetdter 15,60 15,60
lakeszoba TOE Letstér 12,60 12,60
WE tetdter 1.10] 1,10
portastilke firdezin a00l A0
SUM funkcidnként 3141,04 g E
SUM 3 141,04
srowss s T
HELYISEGLISTA OSSZEFOGLALAS, EGYNEMUSITETT TERULET
netts terOlet Ertékelt nettd terilet egynemisitési Egynemdishtatt
adatszolgdltatds {redukait) alapteriilet megjegyzés
(m2) 520026
alapjan (m2) (m2)
563,80 S0% 281,90 | ep-en belull eibelyesiedésh adddd ehérd éndiessig miatt
1522,10 1004 1522,10
407,14 T0% 285,00 &5 -en bekie einet 3606 ehénd § miatt
0% - nem beépitett padlastér
493,04 2083,00
0% - bontandd, Mlapots mism
0% bontancd, dicpota/ehehperkeddos idabokitiss mitt &
2493,04 = 21089,00
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FOTOMELLEKLET

Cim: 2463 Tordas, Sajnovics tér 5.
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HESZ kivonat

MUVI ERTEKVEDELEM

M Muemlek
Mmuemlek epulet es telke
Mmuemlekl kornyezet hatara

Nyilvantartott regeszeti lelohely hatara

Teriiletfelhasznélisi egység m "m
sirtiség

Vegyes teriilet
vt | Telepiléskozpont terulet [ 1,2 | teljes




HESZ kivonat

3.2.2.1. Telepiiléskozpont teriilet (Vt)

A teriilet elsosorban lako és olyan telepiilési szintii egyéb rendeltetést szolgdlo épiilet elhelyezesére szolgal,
amely nincs zavaro hatdssal a lako rendeltetésre.

Telepiiléskozpont teriilet teriiletfelhasznalasi egységbe tartozik a telepiilés kettos kozpontjaban
koncentralodo intézmenyek kornyezete:

- a Koztarsasag és a Szabadsag utca keresztezodeseben talalhato altalanos iskola es az ovoda
terilete a Szent Laszlo-patakig, a konyvtar, az evangélikus templom, az orvosi rendeld és a
sportpalyaval szemben |év6 lizemanyagtolto allomas

- a HANGYA Mivelodési Haz a Szabadsag utca mentén, s tole déelre a Sport utca mentén a
katolikus templom, a Sajnovics-Batthany-Dreher-kastély és a Pszichiatriai betegek otthona.

28.5 (1) A telepiiléskozpont teriilet a Szabalyozasi terven Vt jellel jelolt épitesi ovezet, mely tobb
onallé rendeltetési egységet magaba foglalo, lako- és olyan telepiilési szintli egyéb rendeltetést
szolgalo épulet elhelyezésére szolgal, amelyek nincsenek zavaro hatassal a lako rendeltetésre.

(2) Telepiiléskozpont teriilet épitési Gvezeteiben elhelyezhetd fo rendeltetésu épiilet:

a) lako;
b) igazgatasi, iroda;
c) kereskedelmi, szolgaltato, szallas;
d) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis;
e) kulturalis, kdzosségi szorakoztato;
f) sport
rendeltetesi egyseget tartalmazhat.

(3) Telepiiléskozpont teriilet épitési ovezeteinek épitési telkein éplilet csak teljes kozmivesitettség
rendelkezésre allasa eseten helyezheto el.
helyezhetd el, lako rendeltetés csak intézmenyi rendeltetési épiileten beliil, szolgalati lakasként
helyezhetd el.

(5) Telepiileskbzpont teriilet epitési dvezeteinek epitési telkein tobb epiilet helyezhetd el.

(6) Vt1 épitesi ovezetben a hatsokert a telken kialakult allapotnak megfelelo.

(7) Vt2 épitési Ovezetben templom, sportcsarnok épitése esetén a megengedett legnagyobb
epiiletmagassag 10,5 m.

(8) Vt2 épitési ovezetben a hatsokert 6,0 m.

(9) Vt3 epitesi ovezetben templom épitese esetén a megengedett legnagyobb épiiletmagassag 10,5

m.
Telepiiléskozpont teriilet
Kialakithaté | Kialakithaté

e telek telek | Beépitettség T"wm'w Eplletmagassag | ..
Bvezet Beépitési | megengedett | megengedett | megengedett megengedett megengedett legkisebb

jele méd legkisebb legkisebb hlruaﬂ: legnagyobb legnagyobb meértéke (%)

(m?) (m) ' meneke o0 =
[ vt3 sz 10 000 40 30 30 7.5 40
0 oldalhataron allo
Sz szabadon allo
BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK 7

| Ek | Kozjoleti rendeltetesu erdoterilet

3.3.3.2, Kozjoléti rendeltetési erdoteriiletek (Ek)

Kozjoléti rendeltetésii erddteriilet egészségiigyi-szocidlis, turisztikai, valamint oktatdsi és kutatdsi célokat
szolgalo erdoterilet, ami a teriilet rendeltetésével bsszefiiggd epitmenyek elhelyezésére szolgal.

Tordas terilletén kozjoleti rendeltetést erdoteriilet a Sajnovics-kastélypark nyugati része,
valamint ehhez kapcsolodoan a Szent Laszlo-patak tuloldalan fekvo erdo.



HESZ kivonat

34, KOZJOLET! RENDELTETESU ERDOTERULET

37.5 (1) A kbzjoléti rendeltetésl erdoteriilet a Szabalyozasi terven Ek jellel jelolt, egeszsegugyi-

szocialis, turisztikai, valamint oktatasi és kutatasi célokat szolgalo erdoterulet.

(2) Kozjoleti rendeltetési erddteriilet dvezeteiben elhelyezhet6 epiilet
a) erdogazdalkodasi célu, illetve ahhoz kapcsolodo,
b) a tulajdonos, hasznalo és személyzet szamara szolgalo lako

rendeltetést tartalmazhat.

(3) Kozjoleti erdoteriilet ovezet telkei teljes kozmivesitettseg eseten épithetok be.

(4) Ek ovezetben a telekalakitas és az épitmeény-elhelyezées feltételei a kovetkezok:

a) a kialakithato telek legkisebb teriilete: 5000 m*:

b) a beépités modja: szabadonallo;
) a beépitettseg megengedett legnagyobb mértéke: 1%;

d) az epiletmagassag megengedett legnagyobb merteke: 5,0 m;

e) legnagyobb megengedhetd terepszint alatti beépitettseg: 3%.

6.1. ORSZAGOS MUEMLEKVEDELEM
Az orszagos védelem alatt allé6 miiemlék épitmények

Tordason hat orszagos vedelem alatt allo miemlék épitmény talalhato, ezek a telepiilés ket
temploma, a templomkertben lévd szobrok és a kastély épiiletei.
Ssz. Cim Hrsz Funkcio Azonosito

Sajnovics-, késobb Batthyany-
Dréher-kastély

1. Sajnovics ter 5. 252 3941

Aliemléki kdrnyezetek

Ssz. Nev Hrsz Azonositd

Romai  katolikus templom,
Nepomuki Szent Janos-szobor és|250, 249, 252, 254, 303/2, 308/1,
Szent Anna-szobor muemleki| 308/2, 309/6, 311

kornyezete

17429
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KORLATOZO FELTETELEK, FELTETELEZESEK, NYILATKOZATOK

Ez az értékbecslés tartalmaban kizarélag a Megbizot illeti és csak az értékelés céljaként
megjeldlt célra hasznalhato fel.

Az értékbecslés csak egységes egészként kezelhetd, abbodl részeket kivenni, és azokat
magukban értelmezni nem lehet.

Az értékelést kovetGen bekovetkezett barmilyen nemd valtozasokért (pl. gazdasagi-kornyezeti
kérilmeények megvaltozasa, engedély nélkili épités stb.) melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelGsséget nem vallalunk.

Az értékbecslést a legjobb tudasunk szerint, a szakemberektdl elvérhaté szakszerliséggel és
gondossaggal, az altalanos és szakmai etikai normak betartasaval készitettik el.

Az ingatlan méreteit ellendriztiik, hogy egyezik-e a szamunkra a Megbizé éltal nyijtott
informacidkkal, illetve a tulajdoni lappal és térképmasolattal.

Nem garantalhatjuk, hogy az ingatlan hianyossagoktol mentes. A helyszini szemle soran statikai,
talajmechanikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonld vizsgdlatokat nem végeztiink. Nincs meg
a képesitésink arra, hogy felismerjik a veszélyes, egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen
anyagok jelenléte lényegesen befolyasolhatja az értéket. A szemrevételezéssel is
megallapithatd esetleges mUszaki problémadkrol, kérnyezetszennyezésrél a szakvéleményben
emlitést tesziink. Amennyiben az adatszolgaltatas részeként, a helyszini szemle soran, vagy
mas, az értékbecslési jelentés készitése soran elvégzett vizsgalatnal fény deril barmely
kornyezeti hatasra, akkor annak esetleges hatasaira a jelentésben kitériink.

Munkank soran annyiban biztunk a Megbizé 3altal szamunkra nyujtott informacioban,
amennyiben azokat ésszer(inek és egyéb bizonyitékok altal megerdsitettnek véltik.

Feltételezzilk, hogy az ingatlan jo és piacképes jogcimmel rendelkezik, hogy minden
dokumentumot megfeleléen 3llitottak ki, és ugyanigy feltételezzik, hogy az ingatlannal
kapcsolatban nem all fenn peres eljaras, az ingatlan mentes mindenféle tehertdl vagy egyéb
kotelezettségtdl azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink az értékbecslésben.

A meghatarozott piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

Az értékbecslés mellékleteként becsatolt dokumentumok az ingatlan bemutatéasat szolgaljak,
segitenek megjeleniteni az ertékbecslésben targyalt kérdéseket.

Palfi Péter ertékbecslé kijelentem, hogy a vizsgalt ingatlanban az el6z6 3 évben sem nekem,
sem pedig a Palfi Ingatlanértékbecslé Bt.- nek tulajdonosi jogviszonya nem allt fenn.

Az értékbecsiés az Alkalmazott Modszertanban rogzitett vonatkozd jogszabalyoknak és
sztenderdeknek megfelelGen késziilt.

Ertékbecs|6i dijazasunk nincsen dsszefiiggésben az altalunk megallapitott piaci értékkel.

Az értékbecslés soran a tudomasunkra jutott adatokat bizalmasan kezeljiik.



ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci 8sszehasonlitdson alapulé médszer

A piaci 6sszehasonlitdson alapuld megkdzelités szerint a piaci érték Ggy keril meghatarozasra,
hogy 8sszehasonlitjdk az értékelt ingatlant olyan ingatlanokkal, amelyek a kézelmultban ismert
arszinten adas-vétel targyat képezték, vagy amelyeket értékesitésre kindltak. E megkozelités f6
alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kozvetlenll osszefiigg a hasonld ingatlan
megszerzésével kapcsolatos koltségekkel.

A modszer alkalmazasainak Iépései:

1. Piaci 6sszehasonlitasra alkalmas adatok alaphalmazanak meghatarozdsa
2. Osszehasonlito ingatlanok kivalasztasa, elemzése

3. Ertékkorrekciok alkalmazasa

4. Fajlagos piaci érték és teljes erték megallapitasa

Hozamszamitdson alapulé maédszer

Azon ingatlanok értékelése esetében, melyek funkciojuk alapjan jovedelmet termelnek vagy
jovedelemtermelévé tehet6k, altalanosan elfogadott eljards a hozamszamitason alapulo
modszer alkalmazasa. E madszer azon a feltételezésen alapul, hogy 6sszefliggés van az ingatlan
értéke és jovedelemtermeld képessége kozott. A mddszer 1ényege, hogy az ingatlan legjobb
hasznositasabol varhato nettd bevételébdl keril levezetésre az ingatlanra, mint befektetési
formdra vonatkozd mutatd, a netto jelenérték. Az ingatlan netta jelenértéke — kiegyensulyozott
piaci kortlmények kozott — az ingatlan piaci értékének legjobb kozelitése.

A modszer alkalmazasnak lépései:

Vizsgalt id6tav meghatarozasa (DCF modellnél)
Pénzlgyi modell kivalasztasa
A cash-flow feldllitdsa

;;;;;;

I N

Hozamszamitdson alapuld érték meghatarozasa
Koltség alapui modszer

A koltség alapu értékelési médszer alkalmazasa sordn el6szor az ingatlanhoz tartoz6 telek piaci
értéke keriil meghatérozasra, majd ehhez kell hozzaadni a felépitmény kulonbozd okok miatti
avuldssal csokkentett potlasi értékét.

A modszer alkalmazasnak lepései:

1. Telekérték meghatarozasa
2. Afelépitmény poétlasi értékének meghatarozasa
3. Avulas meghatarozasa

Maradvanyérték meghatarozasan alapulé értékelési médszer

A maradvanyérték modszer a fentiekben ismertetett hdrom értékbecslési modszer
kombinécidja, mely alkalmazhato épitesi telkek, félig elkésziilt értékesitési céll beruhazasok
(példaul lakasprojekt), illetve olyan ingatlanok értékelésére, amelyek jelenlegi funkcidjukban
nem hasznalhatok, tovabba egyéb spekulativ telekingatlan értékelésére,
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Az értékelés azonositoja: B210232

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

2463 Tordas, Sajnovics tér 5., 252 hrsz.-u kastélyrol

Budapest, 2021.10.13.

Az értékelés kettd eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy el6lapot, 12 szamozott oldalt és a ;_
mellékleteket tartalmazza.

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu




ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI SSZEFOGLALO

Targy: a 2463 Tordas, Sajnovics tér 5. 252 hrsz.-ti ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa.
Elvégeztiik targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 0ssze.

A megbizas adatai

Megbizé: BFVK Zrt
Palfi Péter (kiilsé értékbecslé)
Palfi Ingatlanértékbecslé B.

Az értékeld neve:

Az értékelés kiadasanak napja: 2021.10.13.

Az értékelés célja: értékesitési szandék érdekében

Helyszini szemle id6pontja: 2021.10.07.

Alkalmazott médszerek: piaci 6sszehasonlitd és kdltség alapi mddszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti a) kivett szocialis otthon
megnevezése: b) erdd (3. min.o. 23,59 AK)
C) kivett udvar
Az ingatlan fizikai megjelenése: kastély
Az ingatlan nyilvantartasi cime: 2463 Tordas, Sajnovics tér 5.
Az ingatlan helyrajzi szama: 252 hrsz.
Telek tertlete: a) 19 610 m?
b) 33702 m?
c) 833 m2
Osszesen: 54 145 m2
Felépitmény alaptertilete: 2 493 m?2 (nett6 alapteriilet) 2 089 m2 (redukalt alapterdlet)
Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
Ertékelt ingatian: Ertékelt: 2 493 m2 (a teljes ingatlan)

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 237 000 000 Ft + afa,

azaz Kétszazharmincnyolcmillio forint + afa
Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi ertéke,
kerekitve (az éplilet 2089 m2 redukalt
alapteriiletére vetitve):

113 450 Ft/m? + afa,
azaz Szaztizenharomezer-négyszazotven forint/m? + afa

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhets, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok 6nalldan nem hasznélhatéak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz készliltek!

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf, 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu



Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Az értékelés targya az 54 145 m2 teriilet(i telken jellemzdéen a 1800-as évek végén épiilt Sajnovics, késdbb
Batthyany-Dreher-kastély, mely barokk eredet(i, romantikus-eklektikus stilusban 19. sz. masodik felében keriilt
atalakitasra. Az évek soran tobb funkciét is kiszolgalt, a Il. vilaghaborl utan szocialis otthonna épitették at a
kastélyt, ami 2006-ig miikédott az épiletben. Az ingatlan miiemléki védett.

A kastely részben alapincézett, foldszintes, részben tetbteres, jellemzéen magastetds, hagyomanyos épitési
méddal megepitett épiilet.

Az épilet allekonysaga szemrevételezés alapjan nem tiinik veszélyeztetettnek, de teljeskériien felljitando,
t6bb helyen megrongalt, hianyos, beazik, allagomlasa folyamatos.

Az épllet kbzvetlen kdzelében all6 koros fenydfak allapotat indokolt megvizsgalni, tbb nagy méreti fa is
lathatoan az éplilet felé dol, ami kart okozhat az épiiletben.

Budapest, 2021.10.13.

ol Ellencrizte: ) \\
( —

Palfi Péter ~ Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékeld ingatlan-értékbecslési szakérté
Névjegyzéksz.. 3062/2020 eng. szam: IM 9629/2011

—
-

+7 1
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Ingatlan értekbecslési irodavezetd

1013 Budapest, Attila Ut 13/a. | levéicim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu



palfivaluation www.palfivaluation.hu
ha tényleg a piaci érték kell

ERTEKBECSLES

2463 Tordas, Sajnovics tér 5.
(hrsz.: 252) alatti ingatlanra

Budapest Févaros Vagyonkezel$ Kézpont Zrt. megbizasabdl

Budapest, 2021.10.13.

Oldal 1

- PALFI Péter, MRICS BJ  palfi@palfivaluation.hu U +36 30417 8904
ET  palfi Ingatlanértékbecsld Bt. Cg. 01-06-795491 ﬂ 1136 Budapest, Tatra utca 5/a
Budapesti Uzletszer( ingatlanvagyon-ertekeldt néviegyzék sorszam: C02078



palfivaluation
ha tényleg a piaci érték kell

Az értékelés megrendeldje

Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kézpont Zrt.
1013 Budapest, Attila Ut 13/a.

Az értékbecsld statusza,
megjelolése

Palfi Péter (kilsé értékbecsls)
Palfi Ingatlanértékbecsld Bt.

Az értékelés célja

A Megrendel6 az ingatlan aktudlis Piaci értékét az ingatlannal
kapcsolatos dontéshez kivdnja megismerni. Ennek érdekében a
targyi ingatlan aktualis Piaci értékének meghatdrozasara adott
megbizast

Az értékelt ingatlan azonositdi és jellege

orszag

Magyarorszag

régio

K&zép-Dunantdl

megye

Fejér

telepllés

Tordas

iranyitészam

2463

cim

Sajnovics tér 5.

helyrajzi szam

252

tulajdoni lap szerinti
megnevezés

a) kivett szocidlis otthon
b) erdé
c) kivett udvar

hasznositdas modja

jelenleg nem hasznositott

telek terilete

a) 19610 m?

b) 33702 m?

c) 833m?
dsszesen: 54 145 m?

A telken talalhaté épuletek

szama

1 db kastély éplilet

a telken taldlhato egy ~180 m? alapteriileti gdzfogadd épiilet,
mely dllapota/elhelyezkedése/kialakitdsa miatt is bontandd,
és egy ~ 6 m? alapteriiletii bontandé dllapotu portdsfiilke,
melyeket nem értékeltiik

Osszes netto alapterilete

2 493 m?

osszes redukalt
alapterdlete

2 089 m?

1402 o 2

a mai kastély el6djének tekintheté kuria 1692-ben épult, 1875-ben
Dreher Antal vette meg és kozvetlenll megvasarlasa utan épittette
at a ma is lathatd romantikus és eklektikus stilusra

jellemzé dllapota

teljeskorden feldjitando, tobb helyen megrongalt, hidnyos, beazik,
allagomlasa folyamatos

Az értékelt jog és hanyad

jog

tulajdonjog

hanyad

1/1

Jogi helyzet

Az ingatlan 6nalléan forgalomképes

Az értékelés soran
figyelembe vett és
figyelmen kivul hagyott

- PALF! Péter, MRICS

Palfi ingatlanértékbecsls Bt. Cg.

Miemlék (értékesitésekor vizsgalandd, hogy allami el6vésarlasi jog
fennall-e (véleményiink szerint igen, mivel 1998 elétt védetté
nyilvanitott), de ez a piaci értéket nem befolyasolja.

+36 30417 8904
1136 Budapest, Tatra utca 5/a

B palfi@palfivaluation.hu D
01-06-795491 2

Budapesti Uzletszer( ingatlanvagyon-értékel8i névjegyzék sorszam: C02078

www.palfivaluation.hu
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terhek, bejegyzések Az ingatlant gazvezetéki szolgalmi jog terheli, mely a piaci értéket
(6sszefoglalva) nem befolyasolja.

Az értékelés forduldnapja | 2021.10.07.

Az értékelés érvényességi | Az értékelés a fordulonaptol szamitott 180 napig érvényes.

ideje

Az értékelési alap (értékforma)

Piaci érték 237 000 000 Ft, azaz
kétszazharminchétmillié Forint

AFA A megéllapitott érték AFA-t nem tartalmaz.

Ertékesithet8ség az atlagosnal nehezebb

Alkalmazott médszertan, RICS Red Book, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet,

szabvanyok 11/2018. (. 27.) szdmU MNB ajanlas

A helyszini szemle

ideje 2021.10.07.

resztvevdi BFVK megbizottja Turda Sandor, Palfi Péter

Az ingatlan azonositasnak | Az értékelt ingatlan az ingatlan-nyilvantartasi adatok (tulajdoni lap,

maddja térképmasolat), és természetbeni elhelyezkedés alapjan
egyértelmuien beazonosithato.

A felhasznalt adatok Megbizd az értékbecsléshez az ingatlan tulajdoni lapjat,

jellege, forrasa foldhivatali térképmasolatat, alaprajzait és helyiséglistdjat a

rendelkezésunkre bocsatotta, illetve tdjékoztatott az ingatlannal
kapcsolatos rendelkezésére allé informacidkrol.
Specialis feltételezések -

Az elvégzett vizsgalatok Az ingatlan méreteit ellen&rz6 mérésekkel ellendriztiik, hogy
kére egyezik-e a szamunkra a Megbizo altal nyujtott informaciodval, azaz

a tulajdoni lappal és a térképmasolattal.

A helyszini szemle soran statikai, talajmechanikai,
kérnyezetvédelmi és egyéb szemrevételezéssel nem végezhetd
vizsgalatokat nem végeztiink. A szemrevételezéssel is
megallapithatd esetleges miiszaki problémakrol,
kérnyezetszennyezésrél a szakvéleményben emlitést tesziink.
Az értékbecslés -
szokasosnal
nagyobb mértékd
bizonytalansaga

Jelentds korlatozo Az értékbecslés id6pontjaban nincs tudomasunk jelentds korlatozé
tényez8k tényezdrdl.

III|
|

Budapest, 2021. oktdber 13. | .

PALFI Péter, MRICS
ingatlanvagyon-értékeld, registered valuer

regisztracids szam: 3062/2020 (Pest Megye) o™
RICS membership number: 1287353 ]
@]
- PALFI Péter, MRICS Bd  palfi@palfivaluation hu E] +36 30417 8904
EJ  Palfiingatlanértékbecslé Bt.  Cg.  01-06-795491 1136 Budapest, Tatra utca 5/a

Budapesti Uzletszert ingatlanvagyon-ertekeldi nevjegyzéek sorszam: C02078
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INGATLANNYILVANTARTASI ADATOK, JOGI HELYZET

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti

cime | 2463 Tordas, Sajnovics tér 5.
helyrajzi szama | 252
fekvése | beltertlet
megnevezése a) Kkivett szocidlis otthon
b) erdd (3. min.o. 23,59 AK)
c) kivett udvar
terllete a) 19610 m?
b) 33702 m?
c) 833m?

dsszesen: 54 145 m?

bejegyzett tulajdonosok és
tulajdoni hanyaduk

Févarosi Onkormanyzat
1/1

széljegy tartalma

bejegyzések, szolgalmi

Gazvezetéki szolgalmi jog terheli,

jog(ok) | jogosult: E-ON Dél-Dunantuli Gazhaldzati Zrt.
terhek | -
Ingatlannyilvantartason kivili
terhek | nem ismert
egyéb informaciok | -
Bérlé nem ismert

GAZDASAGI ES INGATLANPIACI KORNYEZET

Altaldnos gazdasagi, piaci
helyzet

2021. szeptemberben a fogyasztoi darak atlagosan 5,5%-kal
magasabbak voltak az egy évvel korabbinal. Az elmult egy évben a
szeszes italok, dohanyaruk, illetve az izemanyagok dra emelkedett
jelent8sen. A bruttd hazai termék volumene Magyarorszagon 2021
Il. negyedévében 17,9%-kal nétt az el6z6 év azonos idGszakahoz
viszonyitva. 2021 II. negyedévében a fejlesztések volumene az egy
évvel korabbi, a Covid19-jarvany altal leginkdbb érintett id§szakhoz
képest 10,8%-kal b&vilt. Elsésorban a feldolgozdiparban és a
szolgaltatasban tevékenykedd vdllalkozasok gépberuhdzasai
novelték a teljesitményt. 2021 juliusdban az épitbipari termelés
volumene a nyers adatok szerint 22,5%-kal haladta meg az egy évvel
kordbbit. Az épulletek épitése 21,1, az egyéb épitményekeé 25,4%-
kal magasabb volt a 2020. juliusi, rendkivil alacsony bazisnal.

Relevans ingatlanpiac

-3 PALFI Péter, MRICS

' palfi Ingatlanértékbecsld Bt. Ce.

Az iroda, kiskereskedelmi és szalloda szegmensben az ingatlanarak
mérséklédésének kockazatat noveli, hogy 2020 soradn a kereslet
csokkent, a befekteték altal elvart hozamok pedig emelkedtek. A
kereskedelmiingatlan-piac tekintetében a legfébb kockazati
tényez§, hogy mikozben az iroda és szalloda szegmensben a
jovébeli keresletet a jarvanyhelyzet elhizddé hatdsai miatt jelentds
bizonytalansag 6vezi, nagy volumen( ingatlanfejlesztések folynak e
piacokon.

&= palfi@palfivaluation.hu 0 +36304178904

01-06-795491

Budapesti Uzletszer( ingatlanvagyon-értékeldi néviegyzék sorszam: C02078

ﬂ 1136 Budapest, Tatra utca 5/a

— www.palfivaluation.hu
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A belfoldi vendégek altal a kereskedelmi szallashelyeken
(szalloddkban, panzidkban, kempingekben, dal6haztelepeken,
valamint kozosségi szallashelyeken) eltoltott éjszakdk szama
augusztusban 2020 azonos honapjahoz viszonyitva 1,9%-kal nétt, és
1,4%-kal meghaladta a jarvany kitorése elGtti évi, 2019. augusztusi
értéket. A kiulfoldi vendégek altal eltoltott éjszakak szama 2020.
augusztushoz mérten 50%-kal emelkedett, 2019 azonos
id6szakahoz viszonyitva 56%-kal csokkent.

Az értékelt ingatlan szegmensében a kinalati adatokban

arcsokkenés vagy a kinalat jelent8s bévilése nem tapasztalhatd.
Forrds: KSH, MNB Pénzligyi stabilitdsi jelentés 2021. junius

AZ INGATLAN FOLDRAJZI KORNYEZETE

Régidon/megyén belli Az értékelt ingatlan a K6zép-Dunantuli régidban, Fejér megye keleti
elhelyezkedés, demografia | szélén, Tordas telepllésen talalhatd. Budapestt6l 30 km tavolsagra
fekszik, a kornyezd nagyobb teleptlések kozil Székesfehérvar 30
km, Martonvasar 3 km, Erd 17 km, Biatorbagy 18 km, Bicske 26 km,
Csakvar 27 km.

Teljes népessége 2 083 f6 (2015. jan. 1.), a telepllés jogéllasa kdzseég.

Telepulésen beldli Az értékelt ingatlan a telepllés-kézpont kdzelében, attdl kissé DK-

elhelyezkedés re talalhato, a telepllést ENY-DK-i irdnyban atszeld Szent Laszld
patak K-i oldalan.

Kozvetlen kérnyezete Az értékelt ingatlan a Sajnovics tér — Sport utca — Hangya sor -

(mikro) Szent Laszld patak altal hatarolt terlleten, lakohazas, gazdasagi és

intézmeényi Ovezet hataran, alacsony forgalomterhelés(i utcaban
taldlhatd. Az ingatlant ENY-i oldaldn gazdasagi telephely és
templom  (Tordasi  Gyimdlcsoltd  Boldogasszony-templom)
hatarolja, EK-rél, a Sport utca masik oldalan lakéhazak talalhatdak,
DK-en, a Hangya sor masik oldaldn szocialis intézmény (Fejér
Megyei Gesztenyés Egyesitett Szocidlis Intézmény), mig a DNY-i
oldalan a Szent LaszIl6 patak hatarolja.

Infrastrukturélis ellatottsag | A terllet infrastrukturdlis ellatottsdga a telepllésméretre
jellemz8en &tlagos, minden kdzmiiszolgaltatds rendelkezésre all,
kereskedelmi, szolgéltatd Uzletek, oktatdsi/egészségigyi/szocialis
szolgéltatasok a telepulésen, illetve 30 km-en belll a kérnyezd
teleplléseken, Székesfehérvaron és Budapesten elérhetéek.
Megkdzelithetbsége Aszfaltozott kdzdton, illetve gyalog kiépitett jardan. Az ingatlan
kozteriletrsl kozvetlenil megkdozelithetd.

Hatarold utcak burkolata aszfaltozott

Parkolasi lehet&ség az értékelt terlleten, kozterileten, nem fizet8s parkolasi dvezet
Tomegkozlekedési Helyk6zi buszjarat megalldja ~400 m-re, kotottpalyas kozlekedés a
kapcsolatai telepulésen nincs, a legkozelebbi vasuti megalidhely ~4 km-re
Martonvéasaron talalhatd (Budapest—Székesfehérvar-vasutvonal)
Természeti veszélyek Természeti veszélyt nem azonositottunk.
Foldrajzi kérnyezetbdl Foldrajzi kornyezetbdl adddd kockdzatot nem azonositottunk. Lr_(z
adodé kockazatok g
&  PALFI Péter, MRICS (= palfi@palfivaluation.hu 0 +36304178904
EF palfi Ingatlanértékbecsld Bt Cg. 01-06795491 ﬂ 1136 Budapest, Tatra utca 5/a
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Az ingatlan 6sszefoglald
feirasa

AZ INGATLAN ALAPADATAI

Az értékelt ingatlan az 54 145 m?terilet( telken jellemz8en a 1800-
as évek végén épult Sajnovics, késébb Batthyany-Dreher-kastély,
mely barokk eredetl, romantikus-eklektikus stilusban 19. sz.
masodik felében kerllt atalakitasra.

Az évek sordn tobb funkcidt is kiszolgalt, a Il. vildaghdbord utan
szocidlis otthonna épitették at a kastélyt, ami 2006-ig mikodott az
épuletben.

A kastély épllet volt gazdasagi épiletei kozott all (ezek nem
tartoznak mar az értékelt ingatlanhoz), a nagy méretd terilet
(kordbban park) EK- szélén. Az ingatlan méemléki védett.

A telken taldlhaté egy ~180 m? alapteriilet(, kénny(iszerkezetd
(fém) gazfogadd épulet, melyben korabban a gazkazanok is
izemeltek. Allapota feltjitando, a kastély épulet felujitasa esetén a
fltésrendszert a kastélyépileten belll indokolt kialakitani, igy a
gazfogadd épllet funkcidjat veszti, illetve a telek utcafronti (Sport
utca) részén, a kastély épulet f6 utcafronti homlokzata mellett 12m-
re talalhato, mely szempontok alapjan az épulet bontando, ezért
nem értékeltik.

A telken a Sajnovics tér feléli bejarat mellett taldlhat6 egy ~ 6 m?
alapterdletl, koézmdlvesitetlen, bontandd allapotu portasfilke,
melyet szintén nem értékeltink.

Hasznalatanak ismertetése

Hasznalaton kivil van 2006 6ta

Legjobb és
leggazdasagosabb
hasznositasi forma

Az értékelt ingatlan legjobb és leggazdasédgosabb hasznositdsa
veleménylnk szerint a széllodaként, rendezvénykozpontként
toérténd hasznositds lehet, de egyéb, szolgaltatas-jellegl
hasznositasa is redlis. Az ingatlan mdemlék mindsitése korlatozhatja
a hasznositasi lehet6ségek korét, illetve jelentfsen emelheti az
épllet és kérnyezete szukséges felljitasanak koltségét.

A TELEK LEIRASA
Telek mérete 54 145 m?
?tZ?SgSeZtlfte?(jett) ~ 4% ~ 2 098 m? (nettd teriiletbd! becsiilt)
Max. lehetséges Vt3 Ovezeti részén 30% | 5883 m?
beépitettsége Ek dvezeti részén 1% | 345m?
(terepszint felett) dsszesen: | 6 228 m?
?tz(:sg:;t:: SIZ tt) ~1,3% ~ 705 m2(netté teriiletbél becsiilt)
Max. lehetséges Vt3 dvezeti részén 30% | 5883 m?
beépitettsége Ek 6vezeti részén 3% | 1036 m?

(terepszint alatt)

- PALFI Péter, MRICS

E Pélfi Ingatlanértékbecsls Bt. Cg. 01-06-795491 ﬂ 1136 Budapest, Tatra utca 5/a

dsszesen: | 6 919 m?

B2 palfi@palfivaluation.hu 0 +36304178904
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Formdja Kozel szabalyos téglalap, EK-i sarkanal a szomszédos (templom)
ingatlan telke négyzet alakban belemetsz, illetve EK-i) Sport utcai
oldaldba szintén négyzetes alakban belemetsz a szintén memléki
védelem alatt all6 {egykor a kastélyhoz tartozd) 253 hrsz-u egykori
magtdr ingatlan telke.

Utcafronti szélesség Sajnovics tér feldli utcafronti része ~ 17 m,

Sport utcai frontja~ 280 m,

Hangya sor feldli frontja ~ 190 m

Mélység ~190 m

Téjolds hossztengelye ENY-DK-i

Panorama nincs

Lejtésviszonyok jellemz&en sik, az erdé részen a patak felé kissé lejt

Novényzet gondozatlan erdds, bozdtos, a korabbi angolpark ndvényzete
megsemmisult

Keritettsége teljesen keritett, a kerités fém/beton oszlopokra feszitett drothalds

kivitell, kapuk egyszer(i fém szerkezetek,

a kerités 2020-ban a szomszédos templommal k6zds telekhatar egy
szakaszan ki lett szerélve
Kornyezetszennyezés nincs arra utald jel, hogy lenne, illetve nincs ilyen informacidnk

A TELEK KOZMU ELLATASA, ELLATHATOSAGA

Elektromos ellatas kiepitett, kbzmiihalozatrol ellatott, jelenleg a szolgaltatasbol kizart
Vizellatas kiépitett, k6zmiihaldzatrdl ellatott, jelenleg a szolgaltatasbol kizart
Szennyvizkezelés kiépitett, kozmihaldzatrdl ellatott, jelenleg a szolgaltatasbol kizart
Gazellatas kiépitett, kozm(ihalozatrol ellatott, jelenleg a szolgaltatasbol kizart
Egyéb az ingatlanon tlziviz-rendszer kiépitett, allapotardl nincs informacid

EPITESI SZABALYOZAS

Az értékelt ingatlan két épitési dvezetbe sorolt. A foldhivatali térképmasolaton ,a” jeld ,kivett
szocidlis otthon” megnevezésl, 19 610 m? teruletl része Vt3 (Telepuléskézpont terllet)
dvezetbe, mig a ,b” jeld ,erdd (3. min.o.)” megnevezési, 33 702 m? terllet( része és a ,c” jell
Jkivett udvar” megnevezési, 833 m? terulet(i része Ek (kozjoléti rendeltetésii erdéterilet)
Ovezetbe sorolt.

,a” jelli , kivett szocidlis otthon” megnevezésl, 19 610 m? terllet( telekrész

Epitési dvezet Vt3 (Telepiiléskézpont teriilet)

Tobb 6ndlld rendeltetési egységet magaba foglald, lakéd- és olyan
telepulési szint( egyéb rendeltetést szolgald épilet elhelyezésére
szolgdl, amelyek nincsenek zavaro hatédssal a lako rendeltetésre.
Beépitési méd szabadon allé

Maximalis beépithet&ség

: 30 % 5883 m?
terepszint felett ™~
S
O
- PALFI Péter, MRICS B palfi@palfivaluation.hu D +36 30417 8904
EF  pélfi Ingatlanertékbecs! Bt Cg. 01-06-795491 ﬂ 1136 Budapest, Tatra utca 5/a
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Maximalis beépithet8ség
terepszint alatt

30% ’5883m2

Legnagyobb szintteruleti
mutato/Beépitési slrliség

1,2 m?/m?

A telepulésen a beépitési siir(iség van szabdlyozva, nem a szintteriileti mutatd. £z
azt jelenti, hogy a pontos bruttd épithetd szintteriilethez sziikséges pontosan
ismerni a kérnyezd, a beépitési siirliség szamitasndl figyelembe veendd
gydjtéutndl alacsonyabb rendd utak teriiletét. A m?-re pontos beépitési siirliség
hidnya redlisan nem korldtozza az ingatlan hasznositdsat.

Megengedett legnagyobb

e : 7,5m
beépitési magassag
Minimalis zéldfelllet 40 %
Kialakithato legkisebb 10 000 m?

telektertlet

Elhelyezhet6 funkcidk

Teleplléskdzpont terilet épitési Ovezeteiben elhelyezhetd f6
rendeltetésd épulet:

a) lako;

b) igazgatasi, iroda;

c) kereskedelmi, szolgaltatd, szallas;

d) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis;

e) kulturalis, k6z6sségi szérakoztato;

f) sport
rendeltetési egységet tartalmazhat

Korlatozasok, védettség

,Az orszagos védelem alatt alld mliemlék épitmények:
Sajnovics-, késébb Batthany—Dréher-kastély, hrsz: 252”

Egyéb lényeges
épitéshatosagi elGirdsok

= ¢épllet csak teljes kdzmlivesitettség rendelkezésre alldsa esetén
helyezhetd el

= 6ndlld lakd rendeltetésl épllet nem helyezhets el, lako
rendeltetés csak intézményi rendeltetési épuleten beldl,
szolgalati lakdsként helyezhetd el

= tObb épllet elhelyezhetd

" templom épitése esetén a
éplletmagassag 10,5 m

megengedett  legnagyobb

Varhato valtozasok a
vonatkozé szabalyozasban

nem ismert

,b” jell ,erdé (3. min.o.)” megnevezés(, 33 702 m? teriiletl és a ,,c” jel ,kivett udvar”
megnevezés(i, 833 m? teriilet( telekrész (6sszesen 34 535 m?)

Epitési dvezet

EK (kdzjoléti rendeltetés(i erdSterilet)
Egészségligyi, szocialis, turisztikai, valamint oktatasi és kutatasi
célokat szolgald erdéterdlet

Beépitési mdd

szabadon allo

Maxnma?hs beépithetdség 19% 345 m?2
terepszint felett

Maxnma?lls beépithetdség 3% 1036 m?
terepszint alatt

Legnagyobb szintteruleti
mutato/Beépitési siirliség

- PALFI Péter, MRICS

[EI Pélfi Ingatianértékbecs! Bt.

nincs szabalyozva

B4 palfi@palfivaluation.hu D
Cg. 01-06 795491

+36 30417 8904
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Megengedett legnagyobb
beépitési magassag

5Sm

Minimalis zoldfelulet

nincs szabalyozva

Kialakithaté legkisebb
telekterdlet

5 000 m?

Elhelyezhet funkcidk

Az dvezetben elhelyezhet6 épulet

a) erd6gazdalkodasi cély, illetve ahhoz kapcsolédo,

b) a tulajdonos, hasznald és személyzet szdmara szolgalé lako
rendeltetést tartalmazhat

Korlatozasok, védettség

,Az orszagos védelem alatt alld miemlék épitmények:
Sajnovics-, kes6bb Batthany—Dréher-kastély, hrsz: 252"

Egyéb lényeges
épitéshatosagi elGirdsok

az 6vezet telkei teljes kozmlivesitettség esetén épithetSk be

Varhatd valtozasok a
vonatkozd szabalyozasban

Az épllet megnevezése

nem ismert

EPULETEK BEMUTATASA

Kastély épllet

Funkcidja

Utolsé funkcidja szerint szocialis otthon, jelenleg ennek
megfeleléen kialakitva

Aktualis hasznalata

Hasznalaton kivul van 2006 ota

Epités éve

A mai kastély el6djének tekinthetd kuria épittetéje, 1692-ben, a
tordasi Kalozi Sajnovics Matyas volt. 1875. november 29-én Dreher
Antal vette meg az uradalmat. A kastélyt kdzvetleniil megvasarlasa
utan épitette at

Jelentés felujitas éve

Az 1970-es években volt utoljara jelent&sebben feldjitva,

Felujitas fé6bb mszaki
tartalma

ekkor feltjitasra/megerGsitésre kerult a tetGszerkezet a sziikséges
mértékben, lecserélték a tet6héjalast (cserép) és a badogos
szerkezeteket, illetve feldjitasra kertl a homlokzat (vakolas,
festés). 2020 és 2021 ben az épliletben Iévé hulladék/tormelék
takaritasa megtortént, illetve kertrendezés is tortént

Alapterileti adatok Nettd terilet Belmagassag
Pince 564 m? 2,5-3,16 m
Foldszint 1522 m? 3,9-4,23 m
Tet6ter 407 m? 2,7-2,94m
Osszes nettd teriilet 2 493 m?

Korrigélt nett6 alapteriilet | 2 089 m? (mellékletben bemutatva)

Bruttd alapterilet (fszt) 1 903 m? (nettd terdletbdl becsilt)

Eplletszerkezet s M(iszaki tartalom Allapot

miszaki allapot

Alapozas

ké alap felujitandd

Talajnedvesség elleni
szigetelés

nem beépitett feljitandd

Fugg6leges teherhordd
szerkezetek

- PALFI Péter, MRICS

[E Palfi Ingatlanértékbecsld Bt

~50-70 cm vastag tégla/ké falazat felujitandd

B4 palfi@palfivaluation hu D
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+36 30417 8904
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Fodémek pince folott tégla boltozat, ill.
acélgerendak kozotti poroszsuveg
boltozat, feldjitando
a foldszint felett acélgerendas fodém
és boritott gerendafodém
Tet6szerkezet acsolt magastetd feldjitando
Héjalas cserép héjalas feltjitando

Homlokzatok

vakolt, festett

feldjitando

Kilsé nyilaszaro fa szerkezet(i ablakok és ajtok, | feltjitandd, megrongalt,

szerkezetek h&szigetelés nélkili (ivegezéssel hianyos

Belsé nyilaszard » . feltjitandd megrongalt,
y fa szerkezet(i ablakok és ajtok " ’ grong

szerkezetek hianyos

Belsé falfellletek

vakolt, festett, vizes helyiségekben
csempézett

feltjitando

Padléburkolatok

k&, mazaskeramia, lindleum, parketta

felljitandd, megrongalt,

hianyos
Egyéb Az étkez§ falazatdt és mennyezetét
még az eredeti, kazettds faburkolat | |, ]
" , részben feldjitando
boritia. A kazettds mennyezet
freskdkkal diszitett.
Koézmdivesitettseg, o .
. e M(iszaki tartalom Allapot
gépészet
Viz-, csatornahaldzat e felljitandd, megrongalt,
kiépitett .,J grong
hianyos
Elektromos halézat o feldjitando, megrongalt,
kiépitett .
hidnyos
Gazhaldzat . feltjitandd, megrongalt,
kiépitett .,J grong
hidnyos

F(itési rendszer

gaz és vegyes tlzelési kazanrdl
ellatott  kozponti  flités-rendszer
radidtor héleaddkkal

feltjitando,
hianyos

megrongalt,

H(itési rendszer

20. szazad kozepi technoldgianak

feldjitandd, megrongalt,

megfeleld szell6z6rendszer hianyos
Hasznalati meleg-viz kdzponti  kazanrol, ill.  egyedi | feldjitandd, megrongalt,
ellatas elektromos berendezésekkel hianyos

Egyéb

Az épllet funkcionalis
leirdsa

A kastély részben alapincézett, foldszintes, részben tet6teres,
jellemz6en magastetds, hagyomanyos épitési mdddal megépitett
épllet. Az épllet négy szarnybdl &ll, alakja hasonlit egy kétagu
villahoz, melynek egyik villdja szintén kétdgu. A kastély eredeti
hangulatat idézi az étkez8, melynek falazatat és mennyezetét még
az eredeti, kazettas faburkolat boritja. A kazettds mennyezet

freskokkal diszitett.

Az épllet dllékonysaga szemrevételezés alapjan nem tdnik
veszélyeztetettnek, de teljeskorien feldjitandd, tobb helyen
megrongalt, hidnyos, beazik, dllagomlasa folyamatos.

Altaldnos fizikai &llapot

- PALFI Péter, MRICS
[E Palfilngatlanértékbecsld Bt.

teljeskorlen feldjitandé

B palfi@palfivaluation.hu
Cg. 01-06-795491
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ha tényleg a piaci érték kell

ERTEKELES
Az ingatlan Az értékelt ingatlan szegmense ingatlanpiaci szempontbdél nem
forgalomképességének tekinthetd atlagosnak, forgalomképessége, értékesithetésége az
vizsgalata, lehetséges atlagosnal nehezebb.

potencialis vevékor
A miemléki ingatlanok feltjitasa az atlagosnal Iényegesen
koltségesebb, id&igényesebb folyamat, és a hasznositas-, Uj
funkcidk kialakitdsa soran szintén figyelemmel kell lenni a memléki
szempontokra.

A miemléki ingatlanok piacdt az allam id6nként kulonféle
dsztonzékkel kivanja segiteni, melyek a szokdsos piaci szempontok
mellett hatnak a mdemléki ingatlanpiacra.

Aktudlisan a mi(iemléki ingatlanokat érint6 beruhazasok tao-
kedvezménye ilyen 6sztonz8, melyet részletesen vizsgdlni nem
téirgya jelenértékbecslésnek, viszont nyilvdnvald  hatdsat
véleménylnk szerint ugy indokolt figyelembe venni, hogy a piaci
dsszehasonlitd elemzés és soran csak milemlék ingatlanokat
vontunk be az dsszehasonlitasba, melyeknél ez az 6sztonzé szintén
relevans.

Az ingatlan potencialis vevGkaore els6sorban a mtemléki ingatlanok
felUjitasban jartas, a régi ingatlanok egyediségét az uj Uzleti
funkciokban kiaknazni képes vallalkozasok.

Alkalmazott értékelési Az értékelési mddszereket részletesen a mellékletben mutatjuk be.
modszer{ek) és indoklasa
Aktiv piaccal rendelkezé ingatlanok esetében a jellemzé értéket a
piaci 6sszehasonlitd mddszer adja, ezért az értékelést a piaci
dsszehasonlitd mddszerrel végeztik. Az ingatlan potencidlis
vevBkore feltételezheten szintén ezen az alapon hozna dontést az
ingatlan megvételérdl.

A moddszer alkalmazdsa soran az Osszehasonlitast elvégeztuk az
értékelt ingatlannal dsszehasonlithatd, hasonld adottsagu
ingatlanokkal, melyek a piaci forgalomban részt vesznek és
lokdciojuk, méretiik és adottsagaik alapjan hasonld igények
kiszolgalasara alkalmasak lennének.

Az értékbecslés sordn az alabbi 0Osszehasonlitdsi elemeket,
modositod tényezdket tekintettik alapvetének:

= Kinalati ar (%);

®  |okdcid (orszagon-, telepulésen belll, megkozelités) (%);
= Méret (%);

=  Telekadottsagok (%);

= Mliszaki tartalom, allapot, épitészeti stilus (%); :
= Kozmivek (%), K
= Egyéb szempontok (alternativ funkcidk, védettség, stb.) (%) [
4 PALF! Peter, MRICS palfi@palfivaluation.hu [] +36304178904
I Palfi Ingatlanértékbecsld Bt Cg. 01-06-795491 ﬂ 1136 Budapest, Tatra utca 5/a
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A modositasok (pozitiv és negativ irdnyban) sajat szakmai
tapasztalatunkon alapulnak.

Ellenérz6 moddszerként elvégeztik az értékelést koltség alapu
modszerrel is. Nem tartjuk redlisnak, hogy a szegmensben
{mdemléki kastély) barmelyik potencialis vevé Ggy hozna doéntést az
adottingatlan megvételérél, hogy hasonld adottsagu telket keresne
és azon modellezné egy kastély épitésének lehet8ségét. A
kilonb6z6  beépitési  adottsagly, milemlékvédett, egyedi
telepllésen bellli lokacidval és mérettel bird kastély-telkek piaci
dsszehasonlitd  telek-értékelése, a jellemzéen inhomogén
dsszehasonlitd adatok miatt jelentds értékelési bizonytalansédgot
tartalmaz.  Szintén jelentds bizonytalansdgot hordoz a
mUlemlékvédelmi elvarasok részletes ismerete nélkul becsilt
Ujrael6allitasi koltségbdl szemrevételezéssel felmért allapot alapjan
avultsagot becsilni.

Ezek alapjan az elvégzett koltség alapl maodszert csak ellenérzé
modszerként alkalmaztuk, a végsé értékképzésben nem vettik
figyelembe.

Nem alkalmazott Az ingatlan hozam alapu értékelése nem realis (bevétel-termelésre
maodszer(ek) és indoklasa | jelenleg nem alkalmas teljeskériien feldjitandd, az utolsd (nem
zleti) funkcidra kialakitott (szocialis otthon) allapot), ezért hozam
alapu modszerrel nem lehetne megbizhatéan kovetkeztetni az
ingatlan piaci értékére. Egy ilyen volumen( fejlesztési projektbdl
levezetve az ingatlan aktudlis piaci értékét, részletesen kidolgozott
fejlesztési  koncepcid  nélkil, olyan  mérték(i  becslési
bizonytalansagokat hordozna akar egyes koltségnemeiben,
tételeiben is, ami a maradvany elv(i értékelési modszer
alkalmazasat sem teszi redlissa. Ezek alapjan ezeket a mddszereken
nem alkalmaztuk.

A végsé piaci érték A Piaci érték meghatdrozdsahoz 100%-os sullyal az elvégzett Piaci
megallapitdsa 8sszehasonlitd mddszer eredmeényét vettik figyelembe.

A VEGSO PIACI ERTEK MEGALLAPITASA

Ertékelési modszer Mdbdszer eredménye Suly
Piaci 6sszehasonlitd modszer 237 000 000 Ft 100 %
Koltség alapd mddszer 248 000 000 Ft 0%
Piaci érték: 237 000 000 Ft

A Piaci érték, —lakdingatlanokat kivéve —altalanos forgalmi ad6t nem tartalmaz. A megéllapitott
Piaci érték, amennyiben az értékelt ingatlan értékesitése AFA kételes, nem tartalmazza az AFA
Osszegét, azaz nettd Osszeg.

Piaci érték: Az a becsilt 6sszeg, melyen egy ingatlan az értékbecslés napjén gazdat cserélhet,
egy hatédrozott szandékot mutaté eladé és egy téle fiiggetlen, hatdrozott szdndékot mutatd
vevd kdzott megfelelS értékesitési idGtartamot és nyilvanos piacra bocsétdast feltételezve, ahol
a felek jol informaltan, kériltekint&en és kényszertél mentesen jarnak el.

Oldal 1 2

- PALFI Péter, MRICS B palfi@palfivaluation.hu D +36 30417 8904
] Pélfi Ingatlanértékbecs!d Bt. Cg. 01-06-795491 m 1136 Budapest, Tatra utca 5/a
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FMEKH Szélesfehérvin Jards Hivatala

4 VWALL AMUWALWL LUt e Ras Lt o

Szdkesfehérvir Levelezési cim: 8000 Székedfehérvir, Kégl Gy u. 1. Oldal: 171
Nem hiteles tulajdoni Iap - Teljes masolat
Megrendel€s szam: 30005/48822/2018
2018.05.15%
TORDAS Szektor : 53
Belterilet 252 helyrajzi szém
2463 TORDAS Sajnovice tér 5.
LRESZ
1. Bz ingatlan adatai:
alrészlet acdatok tertilet kat.t.jov. alosztaly adatok
miveléai Ag/kivett megnevezéa/ min.o ha m2 k.£ill. ter, kat.jov
ha m2 k.£1ll
a Kivett szocialis otthen 0 1.9610 0.40
b erdd 3 3.3702 23.59
c Kivett wdvar V] 833 VRNV
A foldrémzlet ozzzes terulete: 5.4145 23.59
2. bejegyzd hatarozat: 43007/1990.09.20
Miemlék
O.RESZ
3. tulajdoni hanyacd: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési 1dd: 36903/1994
jogeim: 1991 .évi XKXXIII.tv.3.par.
jogallas: tulajdonos
név: FOVAROSI OMKORMAMYZAT
cim: 1000 BUDRPEST
M.RESZ

1. bejegyzd hatarozat, érkezéai i1dd: 38861/1887 06_22

Gazvezetéki szolgalmi jogq
jegozult:
név:

cim 1 7626 PECS BGza tér B/A

a vazrajz szerinti tartalommal

E.ON DEL-DUNANTULI GAZHALOZATI ZARTHORGEN MIKODO RESZVENY TARSASAC torzsszam: 11006726

Nem hiteles tulajdoni lap

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Ao lan

Neam hitelec trila

Nlarm hatalan tilaidAnae Tan

Narn hitalac tnilasdans Tan



FMKH Székesfehérvari Jarasi Hivatala
Székesfehérvir Levelezési cim: 8000 Székesfehérvar, Kégl Gy. u. 1.

E-hiteles térképmasolat

2018.05.15 14:35:59
Megrendelés szam:  7/1978/2018

Helyrajzd szim: TORDAS belteriilet 252
Térrajzszam: 36610220002018

Méretarany: 1: 2000

D

A térképmdsolat a kiaddst megel6zo napig megegyezo az ingatlan-nyilvéntartasi térképi adatbazis tartalmdval,



HELYISEGLISTA

foldszint tetStér
netté terilet |; i o]
megnevezés szint :::;s:::::‘: ;u'::f“"""" .{ konyhatlzem ! I@zo_:::;- | kdzleked8k | lmt,v::vér, mt:::sb“’ kiszolgélé kdzleked8
(m2) - helyiségek
folyoso pince 20,00 20,00
zsilip pince 9,00 9,00
gépészeti helyiség pince 9,00 9,00
ovShely pince 53,00 53,00
belsé tér pince 12,00 12,00
silip pince 6,00 6,00
1épcs6haz pince 6,00 6,00
gongyolegtarolo pince 3,00 9,00
z6ldséges pince pince 43,00 43,00
lépcsShaz pince 15,00 15,00
folyose pince 61,20 61,20
raktar pince 7,90 7,90
mihely pince 21,50 21,50
muhely pince 17,00 17,00
elGtér pince 4,10 4,10
személyzeti mosdo, wc pince 9,70 9,70
raktar pince 32,30 32,30
mosada pince 62,30 62,30
raktar pince 40,40, 40,40
hokozpont pince 45,70 45,70
raktar pince £2,70 42,70
raktar pince 32,00 32,00
raktar pince 3,00 3,00
raktar pince 2,00 2,00
elGcsarnok foldszint 21,60 21,60
folyoso foldszint 33,80 33,80
folyosd foldszint 34,60 34,60
lépcséhaz foldszint 11,20 11,20,
we foldszint 10,20 10,20
tarsalgo foldszint 60,40 60,40
ndvérszoba foldszint 10,80 10,80
zuhanyozd foldszint 2,50 2,50
WC foldszint 2,00 2,00
mozgassérult wc foldszint 7.50 7.50
lakészoba F10 foldszint 30,50 30,50
lakészoba F11 foldszint 30,30 30,30
lakoszoba F12 foldszint 41,80 41,80
furdd foldszint 21,00 21,00
lak6szoba F14 foldszint 44,50, 44,50,
lakdszoba F15 foldszint 51,40 51,40
lakdszoba F16 foldszint 41,70 41,70
tarsalgo foldszint 62,00 62,00
eldcsarnok foldszint 28,30 28,30
foglalkoztaté foldszint 54,00 54,00
lépcsdhaz foldszint 4,50 4,50
we foldszint 4,80 4,80
tarsalgd foldszint 27,00 27,00
folyosd foldszint 11,40 11,40
we foldszint 1,50 1,50
lakdszoba F26 foldszint 25,00 25,00
Kozlekedd foldszint 5,00 5,00
lakészoba F28 foldszint 25,20 25,20
lakdszoba F29 foldszint 22,00 22,00,
teakonyha foldszint 4,20 4,20
WC foldszint 1,00 1,00
lépcsohaz foldszint 5.30 5.30
mosdé foldszint 9,30 9,30
whanyozd foldszint 4,00 4,00
foglalkoztatd foldszint 39,20 39,20
étterem foldszint 86,50 86,50
folyosd foldszint 27,60 27,60
talalo féldszint 3,80 3,80
fehér mosogato foldszint 8,60 8,60
talalé konyha foldszint 42,30 42,30
fekete mosogatd foldszint 7,40 7,40
folyoso foldszint 20,40 20,40
elékészitd foldszint 13,30 13,30
szeméttarolo foldszint 7,40 7,40
elGtér foldszint 4,60 4,60
foglalkoztaté foldszint 13,30 13,30
foglalkoztato foldszint 21,30 21,30
egyéni foglalkoztaté foldszint 19,80 19,80
érzékels szoba foldszint 19,50 19,50
iroda foldszint 12,20 12,20
iroda foldszint 4,30 4,30
mosdo foldszint 1,30 1,30
we foldszint 1,20 1,20
mosdé foldszint 2,40 2,40
we foldszint 0.90 0,90
W faldszint 0,90 0,90




HELYISEGLISTA

konyhai ¢tz foldszint 6,50 6,50
zuhanyozd foldszint 4,00 4,00
folyosé foldszint 36,70 36,70
foglalkoztaté foldszint 30,30 30,30
foglalkoztaté foldszint 13,70 13,70
rendeld foldszint 25,40 25,40
folyosé foldszint 12,30 12,30
betegszoba foldszint 13,60 13,60
weC foldszint 2,70 2,70
folyoso foldszint 23,10 23,10
ndvérszoba foldszint 11,90 11,80
folyoso foldszint 7.70 7.70
lakoszoba F68 foldszint 24,40 24,40
we foldszint 2,30 2,30
folyoso foldszint 47,40 47,40
lakészoba F71 féldszint 26,60 26,60
lakészoba F72 foldszint 18,00 18,00
lakoszoba F73 foldszint 27,50, 27,50
mosdé foldszint 1,80 1,80
we foldszint 1,10 1,10
we foldszint 1,10 1,10
elotér foldszint 10,00 10,00
furdo foldszint 7,00 7,00
lakészoba F79 foldszint 26,20 26,20
elotér faldszint 3,50 3,50
pince lépcséhaz foldszint 7,00 7.00
dohanyzo foldszint 6,50 6,50
elotér foldszint 15,30 15,30]
kozlekedd tetstér 14,70 14,70
lak6szoha T02 tetotér 12,84 12,84
lakaszoba T03 tetGtér 23,60 23,60
elotér tetotér 2,90 2,90
raktar tettér 7,20 7,20
furdd tetotér 6,50] 6.50
we tetotér 1,00 1,00
padlastér padlastér 88,00 88,00
lépeséhaz tetotér 4,70 4,70
kozlekedd tetotér 42,20 42,20
lakaszoba T12 tetotér 14,00 14,00
lakészoba T13 tetotér 34,20 34,20
we tetotér 1,10 1,10
furdo tetotér 15,50 15,50
elotér tetotér 4,00 4,00
padlastér padlastér 375,00 375,00
elotér tetotér 19,00 18,00
fépcsohaz tetStér 3,00 9,00
apoloi oltozd tetdtér 28,00 28,00
padlastér padlastér 179,00 179,00
lépcsohaz tetStér 14,10 14,10
raktar tetétér 14,00 14,00
folyoso tetotér 9,30 9,30
folyoso tetdtér 45,70 45,70
elotér tetdtér 21,50 21,50
lakoszoba 726 tetotér 13,80 13,80
lakoszoba 727 tetotér 18,30 18,30
W tetotér 0,70 0,70
lakoszoba 729 tettér 15,60 15,60
lakészoba T06 tetotér 12,60 12,60
we tetotér 1,10 1,10
portdsfulke foldszint 6,00 6,00
SUM funkciénként 3141,04| 6,00 480,90 234,50 451,60 285,00 70,10 184,94 42,00 180,20,
SUM 3141,04| 6,00 1522,10 407,14
gizfogads épilet 180,00 I I | | I I
HELYISEGLISTA OSSZEFOGLALAS, EGYNEMUSITETT TERULET
LR Ertékelt netté terdlet egynem{sitési EgynemusitetE i
adatszolgaltatas (redukalt) alapterdlet megjegyzés
. {m2) szorzé
alapjan (m2) (m2)
563,80 50% 281,90 ép--en beluli elhelyezkedeshdl adodo eltérd értékesség miatt
foldszint osszesen 1522,10 1522,10 100% 1522,10
ttér osszesen 407,14 407,14 70% 285,001 ép--en belul elhelyezkedésbdl adodo eltérd ertékesseg miatt
0% - nem beépitett padlastér

kastély sszesen 3 135,04 2 493,04 2 089,00
portasfulke 6,00 0% - bontands, dllapota miatt
gazfogado épulet 180,00 0% - b do, allapota/elhelverkedése/ki miatt is
épuletek dsszesen 3 321,04 2 493,04 - 2 089,00
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MUVI ERTEKVEDELEM
M Muemick
Muemlek epulet es telke

Muemlekr kornyezet hatara

Nyilvantartott r¢geszet lelohely hatara

BEEPITESRE SZANT TERULETEK
Megengedett Kozmii-

Teriiletfelhasznalasi egység | \©8NagYobb | vesitettség

beépitési minimalis
slirliség mértéke

Vegyes teriilet
vt | Telepiiléskozpont teriilet | 1,2 | teljes
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3.2.2.1. Telepiiléskozpont teriilet (Vt)

A teriilet elsosorban lako és olyan telepiilési szinti egyéb rendeltetést szolgalo épiilet elhelyezesére szolgdl,
amely nincs zavaro hatdssal a lako rendeltetésre.

Telepiiléskozpont teriilet teriiletfelhasznalasi egységbe tartozik a telepiilés kettos kozpontjaban
koncentralodo intézmények kornyezete:

- a Koztarsasag és a Szabadsag utca keresztezédésében talalhato altalanos iskola és az ovoda
terulete a Szent Laszlo-patakig, a konyvtar, az evangélikus templom, az orvosi rendeld és a
sportpalyaval szemben (évo (izemanyagtolto allomas

- a HANGYA Mivelddési Haz a Szabadsag utca mentén, s tle délre a Sport utca mentén a
katolikus templom, a Sajnovics-Batthany-Dreher-kastély és a Pszichiatriai betegek otthona.

28.5 (1) A telepiiléskozpont teriilet a Szabalyozasi terven Vt jellel jelolt épitési vezet, mely tobb
onallo rendeltetési egységet magaba foglald, lako- és olyan telepuilési szintl egyéb rendeltetést
szolgalo épiitet elhelyezésére szolgal, amelyek nincsenek zavar¢ hatassal a lako rendeltetésre.

(2) Telepiiléskozpont teriilet épitési ovezeteiben elhelyezhetd f6 rendeltetésii épiilet:

a) lako;
b) igazgatasi, iroda;
c) kereskedelmi, szolgaltato, szallas;
d) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségugyi, szocialis;
e) kulturalis, kozosségi szorakoztato;
f) sport
rendeltetési egységet tartalmazhat.

(3) Telepiiléskdzpont teriilet épitési ovezeteinek epitési telkein épiilet csak teljes kozmuvesitettseg
rendelkezésre allasa esetén helyezheto el.

(4) Telepiiléskozpont terilet épitési Gvezeteinek épitési tetkein 6nallo lako rendeltetesu epilet nem
helyezhet6 el, lako rendeltetés csak intezmenyi rendeltetésii éplileten beliil, szolgalati lakaskent
helyezheto el.

(5) Telepiiléskdzpont teriilet épitési ovezeteinek épitési telkein tobb éplilet helyezheto el.

(6) Vt1 épitési dvezetben a hatsokert a telken kialakult altapotnak megfeleld.

(7) Vt2 épitési ovezetben templom, sportcsarnok épitése esetén a megengedett legnagyobb
epuletmagassag 10,5 m.

(8) Vt2 épitesi ovezetben a hatsokert 6,0 m.

(9) Vt3 épitési dvezetben templom épitése esetén a megengedett legnagyobb épiiletmagassag 10,5

m.
Telepiiléskozpont teriilet
Kialakithaté Kiatakithato
Epitési telek telek Beépitettség Te;:gsizti::t:éagm Epiitetmagassag Zoidfelilet
= Beépitési | megengedett | megengedett | megengedett P megengedett
dvezet megengedett legkisebb
jele moéd legkisebb legkisebb legnagyobb lednaaveth legnagyobb mértéke (%)
terlilete | telekszélessége | mértéke (%) 2k 4 o mértéke (m)
(m?) (m) marsse™
| v | sz | 10 000 4 30 30 7.5 40
0 oldalhataron allo
S szabadon allo
BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK l
| Ek | Kozjoléti rendeltetésti erdéteriilet

3.3.3.2. Kozjoléti rendeltetésii erddteriiletek (Ek)

Kozjoléti rendeltetésii erdoteriilet egészségigyi-szocidlis, turisztikai, valamint oktatdsi és kutatasi celokat
szolgadlo erdéteriilet, ami a teriilet rendeltetésevel osszefiiggd épitmények elhelyezésére szolgal.

Tordas teriiletén kozjoléti rendeltetési erdoteriilet a Sajnovics-kastélypark nyugati resze,
valamint ehhez kapcsolodoan a Szent Laszlo-patak tuloldalan fekvo erdé.
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34, KOZJOLET!I RENDELTETESU ERDOTERULET

37.8 (1) A kozjoléti rendeltetésii erdéteriilet a Szabalyozasi terven Ek jellel jelslt, egészségiigyi-

szocialis, turisztikai, valamint oktatasi és kutatasi célokat szolgalo erdéteriilet.

(2) Kozjoléti rendeltetési erdéteriilet Gvezeteiben elhelyezhetd épiilet
a) erdégazdalkodasi célu, illetve ahhoz kapcsolddd,
b) a tulajdonos, hasznald és személyzet szamara szolgalé lakod

rendeltetést tartalmazhat.

(3) Kozjoléti erdoteriilet ovezet telkei teljes kdzmliivesitettseg esetén épithetok be.

(4) Ek dvezetben a telekalakitas és az épitmény-elhelyezés feltételei a kovetkezok:

a) a kialakithato telek legkisebb teriilete: 5000 m?;

b) a beépités modja: szabadonallo;
) a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke: 1%;

d) az épiiletmagassag megengedett legnagyobb mértéke: 5,0 m;

e) legnagyobb megengedhet6 terepszint alatti beépitettseg: 3%.

6.1. ORSZAGOS MUEMLEKVEDELEM

Az orszagos védelem alatt allo miemlék épitmények

Tordason hat orszagos védelem alatt alldé miemlék épitmény talalhato, ezek a telepiilés két
temploma, a templomkertben {évo szobrok és a kastély épiiletei.

Ssz. Cim Hrsz Funkcié Azonositd

Sajnovics-, késobb Batthyany

1. Sajnovics tér 5. 252 Dréher-Kastély 3941
Wiemleéki kornyezetek
Ssz. Név Hrsz Azonosité
Romai katolikus templom,
1 Nepomuki Szent Janos-szobor és|250, 249, 252, 254, 303/2, 308/1, 17429
" |Szent Anna-szobor muemleéki| 308/2, 309/6, 311
kornyezete
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KORLATOZO FELTETELEK, FELTETELEZESEK, NYILATKOZATOK

Ez az értékbecslés tartalmdban kizérdlag a Megbizot illeti és csak az értékelés céljaként
megjelolt célra hasznalhatd fel.

Az értékbecslés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat
magukban értelmezni nem lehet.

Az értékelést kovetben bekdvetkezett barmilyen nem( valtozasokért (pl. gazdasagi-kornyezeti
koriimények megvaltozdsa, engedély nélkilli épités stb.) melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felel§sséget nem vallalunk.

Az értékbecslést a legjobb tudasunk szerint, a szakemberektél elvarhatd szakszerliséggel és
gondossaggal, az dltaldnos és szakmai etikai normak betartasaval készitettiuk el.

Az ingatlan méreteit ellenériztik, hogy egyezik-e a szamunkra a Megbizé altal nydjtott
informdciokkal, illetve a tulajdoni lappal és térképmasolattal.

Nem garantdlhatjuk, hogy az ingatlan hianyossagoktdl mentes. A helyszini szemle soran statikai,
talajmechanikai, kérnyezetvédelmi és egyéb hasonld vizsgalatokat nem végeztink. Nincs meg
a képesitéslink arra, hogy felismerjlik a veszélyes, egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen
anyagok jelenléte I|ényegesen befolydsolhatja az értéket. A szemrevételezéssel is
megallapithatd esetleges miszaki problémakrol, kbrnyezetszennyezésrél a szakvéleményben
emlitést tesziink. Amennyiben az adatszolgaltatds részeként, a helyszini szemle soran, vagy
mas, az értékbecslési jelentés készitése soran elvégzett vizsgalatnadl fény deril barmely
kdrnyezeti hatasra, akkor annak esetleges hatésaira a jelentésben kitérink.

Munkank soran annyiban biztunk a Megbizd dltal szamunkra nydjtott informdcidban,
amennyiben azokat ésszer(inek és egyéb bizonyitékok altal megerdsitettnek véltik.

Feltételezzik, hogy az ingatlan j6 és piacképes jogcimmel rendelkezik, hogy minden
dokumentumot megfeleléen allitottak ki, és ugyanigy feltételezziik, hogy az ingatlannal
kapcsolatban nem all fenn peres eljaras, az ingatlan mentes mindenféle tehertél vagy egyéb
kotelezettségtdl azokon kivil, amelyeket konkrétan megemlitettiink az értékbecslésben.

A meghatarozott piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

Az értékbecslés mellékleteként becsatolt dokumentumok az ingatlan bemutatédsat szolgaljak,
segitenek megjeleniteni az értékbecslésben targyalt kérdéseket.

Palfi Péter értékbecslé kijelentem, hogy a vizsgalt ingatlanban az el6z6 3 évben sem nekem,
sem pedig a P3lfi Ingatlanértékbecsl Bt.- nek tulajdonosi jogviszonya nem allt fenn.

Az értékbecslés az Alkalmazott Mddszertanban rogzitett vonatkozd jogszabdlyoknak és
sztenderdeknek megfelelben készult.

Ertékbecs!éi dijazésunk nincsen sszefliggésben az ltalunk megallapitott piaci értékkel.

Az értékbecslés sordn a tudomasunkra jutott adatokat bizalmasan kezeljiik.



ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci 8sszehasonlitdson alapulé modszer

A piaci 6sszehasonlitdson alapulé megkézelités szerint a piaci érték Ugy kerll meghatarozasra,
hogy 6sszehasonlitjak az értékelt ingatlant olyan ingatlanokkal, amelyek a kézelmuitban ismert
arszinten adas-vétel targyat képezték, vagy amelyeket értékesitésre kinaltak. E megkdzelités f§
alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kozvetlenl Osszefiigg a hasonld ingatlan
megszerzésével kapcsolatos koltségekkel.

A mddszer alkalmazasainak lépései:

Piaci 6sszehasonlitasra alkalmas adatok alaphalmazanak meghatarozasa
Osszehasonlitd ingatlanok kivalasztasa, elemzése

Ertékkorrekcidk alkalmazésa

Fajlagos piaci érték és teljes érték megallapitasa

S e

Hozamszamitason alapulé mddszer

Azon ingatlanok értékelése esetében, melyek funkciojuk alapjan jovedelmet termelnek vagy
jovedelemtermelévé teheték, altalanosan elfogadott eljards a hozamszamitason alapulo
mddszer alkalmazasa. E modszer azon a feltételezésen alapul, hogy 6sszefliggés van az ingatlan
értéke és jovedelemtermeld képessége kozott. A mddszer Iényege, hogy az ingatlan legjobb
hasznositasabdl varhatd nettd bevételébdl keridl levezetésre az ingatlanra, mint befektetési
formara vonatkozd mutatd, a nettd jelenérték. Az ingatlan nettd jelenértéke — kiegyensulyozott
piaci kdralmények kézott — az ingatlan piaci értékének legjobb kozelitése.

A modszer alkalmazasnak lépései:

Vizsgalt id6tav meghatérozasa (DCF modellnél)
Pénzligyi modell kivalasztasa
A cash-flow felallitdsa

;;;;;;

vk wNh e

Hozamszamitason alapuld érték meghatdrozasa
Koltség alapu modszer

A koltség alapu értékelési mddszer alkalmazasa soran elGszor az ingatlanhoz tartozo telek piaci
értéke kerl meghatédrozasra, majd ehhez kell hozzaadni a felépitmény kilonb6z6 okok miatti
avuldssal csokkentett potlasi értékét.

A médszer alkalmazasnak lépései:

1. Telekérték meghatdrozasa
2. A felépitmény pétlasi értékének meghatarozasa
3. Avulas meghatédrozasa

Maradvanyérték meghatarozasan alapuld értékelési médszer

A maradvanyérték modszer a fentiekben ismertetett harom értékbecslési modszer
kombinacidja, mely alkalmazhato épitési telkek, félig elkészilt értékesitési céld beruhazasok
(példaul lakasprojekt), illetve olyan ingatlanok értékelésére, amelyek jelenlegi funkcidjukban
nem hasznalhatdk, tovabba egyéb spekulativ telekingatlan értékelésére.



