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VAGYONERTEKELESI TANUSITVANY

MEGBIZO:
Solymdr Nagykodzség Onkormdnyzata
ey 3 2083 Solymdar, Jézsef Attila u. 1.
VAGYONERTEKELO:
Immobile Expert Bt.
2000 Szentendre, Meggy koz 2.
ERTEKELES TARGYA:
megnevezése . kivett beépitetlen terilet
helyrajzi szdma . 1149
fekvése (tulajdoni lap) . Solymadr, Bocskai utca 37.
tulajdonos :  Solymdr Nagykozség Onkormdnyzata 1/1
terllete :1540m?2

ERTEKELES CELJA:
kivett beépitetlen terilet megnevezésl ingatian aktudlis piaci értékének meghatdrozdsa
dontéselSkészités céljabodl

SZAKVELEMENY ERVENYESSEGE:
12 hénap
SZAKVELEMENY FORDULONAPJA:
2019. jolius 23.

INGATLAN PIACI ERTEKE:

30 600 000 Ft, azaz Harmincmillié-hatszdzezer Forint

A meghatdrozott értékek per-, teher- és igénymentes dllapotra vonatkoznak.
Az ingatlan értékesitése esetén, a vételdr szamviteli elszdmoldsdndl az itt megdllapitott
forgalmi (piaci) értéket altaldnos forgalmi adoét tartalmazé, bruttd értéknek kell tekinteni.

{MMOBILE EXP :
{30 Szenlend\re, Meg%dz

erecz Tamds
ingatlanvagyon-értékel6
igazsagugyi szakérté
Immobile Expert Bt.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Az ingatlan aktudlis értékének meghatdrozdsdhoz Solymdr Nagykdzség Onkormdnyzata
(2083 Solymar, Jozsef Aftila u. 1.) megbizdst adott Immobile Expert Bt. részére ingatlan-
értékbecslés megrendelésével.

Az ingatlanok tovdbbi hasznositdsdnak, illetve esetleges elidegenitésének elékészitése
céligbdl megrendelt vagyonértékelési feladatunk, hogy hatdrozzuk meg a Solymdr,
belterllet 1149 helyrajzi szadmu ingatlan (tulajdoni lap szerint Solymdr, Bocskai utca 37.) piaci
forgalmi értékét.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékbecslés elvégzéséhez helyszini szemlére kerUlt sor, tovdbbd megvizsgdldsra kerGltek
az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésre alld, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez
csatolt dokumentumok.

Az ingatlan értékelésénél a kbdvetkezd jogszabdlykeretek és irdnymutatdsok kerUltek
figyelembe vételre:
— 1997. évi LXXVIII. tv. az épitett kdrnyezet alakitdsdrdl és védelmérdl
— 253/1997. (Xll. 20.) Korm. rendelet az orszdgos telepUlésrendezési és épitési
kovetelményekrél
- 25/1997. (VII. 1.) PM rendelet
— 2013. évi V. tv. a Polgdri Térvénykonyvrél
- TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurdpai Gazdasdgi
Kdzdsség tagdllamaiban mikddd  Vagyonértékeldk Szervezetének , Allbeszkdz
Ertékelési Utmutatd”-ja alapjan dsszedllitott EVS értékelési irdnyelvek.

A 2019.07.23-An tartott helyszini szemle sordn a vizsgdlt ingatlan bejdrdsra kerdlt, az ingatlanra
vonatkozd mUszaki-jogi iratanyag dattekintése megtdrtént. A helyszinen az ingatlan
adottsdgai, kérnyezetét, az ingatlan dllagdat, funkciondlis jellemzéit és mds értékbefolydsold
tényezéket megvizsgdltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételek készlltek,
amelyeket szakvéleményink tartalmaz.

Az értékelés elvégzésekor a hasonld tipusu és jellegl ingatlanok dltaldnos piaci helyzete,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyok is megvizsgdldsra kerUltek.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakértéi véleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan
értékeléséhez a kovetkezdket szUkséges figyelembe venni:

- az értékelés targydt képezd ingatlanban semmiféle kdzvetlen, vagy kodzvetett
érdekeltséglnk nincs. Az értékbecslésben rogzitett megdllapitdsok, kdvetkeztetések
kizérélag szakmai szempontokon alapulnak;

- az értékelés sordn nem tortént foldmérés, terlletmérés, a szakvéleményben
megadott paraméterek a kapott adatszolgdltatdsbdl és az ingatlan nyilvantartasbdl
szdrmaznak. Az értékbecslés a csatolt dokumentumokon alapszik;
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- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyrészt egyszerl szemrevételezés, mdsrészt
a rendelkezésre bocsdtott iratok alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdékért (pl.: talajfelszin
alatti problémdk, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vdllalunk
felelésséget;

- a szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény
az informdcids énrendelkezési jogrdl és az informdcidszabadsdagrél, tovdbbd a
2016/679/EU Rendelet (2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes
adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad
aramldsdardl, valamint a 95/46/EK  Rendelet hatdlyon kivil helyezésérdl szold
jogszabdlyoknak megfeleld mddon kezeljik;

- az dtadott iratok tanulmdnyozdsdn tlilmenden jogi természetd vizsgdlatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének
jogi eredet( korldtozdsdrdl az ingatlan tulajdoni lapjdn bejegyzetteken tulmenden
nincs tudomadsunk és ezért felelésséget nem vallalunk;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terneket és
kotelezettségeket, feltételeztlk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsdnak
idépontjdban az ingatlan haszndlatdval kdzvetlentl 6sszeflggd tartozds nem All fenn;

- a megdllapitott érték abban az esetben érvényes, amennyiben a szakvéleményben
leirt jellemzdk és paraméterek a valdsdgnak megfeleléek.

- jelen szakvélemény 3 példdnyban készilt (2 példdny Megrendeld, 1 példdany irattdr).

4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvéntartds szerinti dllapotot. A tulajdoni lap elején
taldlhatdk a folyamatban 1évé bejegyzések, a széliegyek. Az I. rész tartalmazza az ingatlan
alapadatait, azaz megnevezését, terlletét stb. A Il. részben kerllnek feltUntetésre az ingatlan
tulajdonosai. A lll. rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl. jelzdlogjog. épitési
filalom, szolgalmak stb.).

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 2083 Solymar, Bocskai utca 37.

Tulajdoni lap szerinti terUlete [m2]: 1540 m2

Ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen terUlet

Helyrajzi sz&dma: 1149

Bejegyzd hatdrozat: Terheli a Solymdr, belterllet 1150/2 hrsz.-t illetd
vizelvezetési szolgalmi jog.

Il. RESZ:

Tulajdonviszony: Solymdr Nagykdzség Onkormdanyzata 1/1

lll. RESZ. Bejegyzd hatdrozat: Ondllé szdveges bejegyzés az-E 29/1992 megosztdsi

vazrajz alapjdn.

Vélelmezzik, hogy a vizsgdlt ingatlant terhelé - Solymdr, belterllet 1150/2 hrsz.-t illetd -
vizelvezetési szolgalmi jog a piaci értékére szdmottevd értékmddositd hatdssal nincs.
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5. AL INGATLAN ISMERTETESE
5.1. Az ingatlan bemutatasa

Solymdr nagykdzség Pest megyében, a Pilisvorosvari  jardsban, a budapesti
agglomerdcidban fekszik.

Szomszédos  telepUlések: Remetesz8l6s,  Nagykovdcsi,  Pilisszentivdn,  Pilisvorosvar,
Pilisborosiend, Urédm, valamint Budapest lIl. és Il kerUlete. Solymdr legkdnnyebben autdval
(a10-es sz. féUtrdl), aBKV vagy a VOLANBUSZ autébuszidrataival, illetve vonattal
(a Budapest-Esztergom vasutvonalon) koézelithetdé meg. Solymdr kbdzigazgatdsi terlletén
taldlhatd a 10-es Uton kdzlekedd, de a telepllés belsd részeit nem érinté 218-as BKV-buszjdrat
végdllomdsa és utolsd néhdny megdlldhelye is; a nagykdzség egyik kilondllé telepUlésrésze,
a Kerekhegy pedig a 157-es buszvonalon érhetd el tomegkdziekedéssel. Solymdron a hazai
nemzetiségi &nkormdnyzatisdg kezdeteitédl fogva (1994 &ta) német kisebbségi (Ujabb
elnevezése szerint német nemzetiségi) dnkormdnyzat is mikddik, tovabbd a telepllés
rendkivil gazdag kulturdlis  életét alakitdé  kultUrcsoportokban.  Solymdr  térténelmi
telepUlésmagja — nagy dltaldnossdgban — egy olyan, hozzdvetdlegesen téglalap alaku
terGletként irhatd le, amit északrél a Pilisszentivénra vezetd Terstydnszky utca, keletrdl a
nagykdzség észak-déli féutcdjdnak szamitd Mdatyds kirdly utca, dél felél a Hésdk utca,
nyugatrél pedig nagyjdbdl a Rakdczi utca vonala hatdrol.

Erre taldlhatd a katolikus és a reformdtus templom, az iskola épUlete, a hdrom évodaépilet
kozUl kettd, a polgdrmesteri hivatal, a mUvelédési hdz, tébb mds oktatdsi intézmény, az orvosi
rendeld, a postahivatal és a helyi latnivaldk jelentés része is. Solymdr fontosabb
telepUlésrészei: Lakoételep, Szarvas, Rozdliasor, Krautgarten, Gyoérgyhegy., Kakukkhegy,
Kerekhegy, Hutweide, Szélhegy, Barackos.

Az 1950-60-as években a beinduld orszdgos iparositdsi hulldm jegyében, az 1970-es évek elsé
felében — a falu hatdrdban mar régdta mikddd Rozdlia téglagydron felll — Ujabb téglagydr
épult, a kdzség vasutdllomdsa kdzelében. Ezen kivil gydrak is Iétestltek Solymdron, a kordbbi
kisebb Uzemekre, helyi kisipari szOvetekre alapulva, illetve részben azokbdl kifejlédve: ezek
kéz0l legfontosabbak a Pest Megyei MUanyagipari Vdallalat (PEMU) és a Pest Megyei Faipari
Vdllalat, melyek sok szdz munkahelyet teremtettek a térségben lakdk szdmdra. Az 1980-as
években egyre tobb budapesti vasdrolt telket a kdzség zdlddvezeteiben. ElSszdr csak
hétvégi pihendhelynek, majd a rendszervdltds utdn egyre tdbben vdlasztottdk dllandd
lakéhelyUknek Solymdrt.

A telek a vizsgdlat idépontjdban beépitetlen. Koérnyezetében jellemzéen csalddi hdzas
kialakult szerkezet, vélelmezhetéen az Osszes kdzmU az utcdban elérhetd  (IGthatd
villanyoszlop, csatorna fedlap). Az ingatlan a nyilvéntartds szerint a 37. szdm alatta taldlhato,
a szabdlyozdsi terven 47. szdm alatt szerepel.
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A vizsgdlt ingatlan a telepUlés kdzpontjatdl nyugati irdnyban, a Sziv utca és a Bocskai utca
keresztez6désében taldlhatd, bejdrata a Bocskai utca feldli keskeny bejdratd nyélrdél nyilik. A
telek enyhén lejtés felszinG utcdban fekszik, kdzbensd elhelyezkedés(. Kérnyezetében
jellemzéen lakdépiletek és beépitetlen foldterlletek taldlihatdak.

= J L
Bocskai utcal47
/ &

5.2. Az ingatlan dltaldnos jellemzéi, leirdsa

A vizsgdlt ingatlan Solymdr kdzpontjatdl nyugati irdnyban fekvé csalddi hdzas részén
helyezkednek el. A Bocskai utca kézépsd részén taldlhatd a telek, mely személygépjdrmivel
és gyalogosan is megkdzelithetd.

7. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY
2083 Solymdir, beltertlet 1149 hrsz-U ingatlanrdl

Az utcafronti nyeles telekszakasz feldl taldlhatd a bejdrati fa szerkezetl kapuzat. A bevezetd
szakasz a bal oldaldn egy kapu nyilk a szomszédos 1150/3 hrsz-U ingatlan felé, amely
kdzvetlen atjarast biztosit.

Az utcafronti részt a szomszédos ingatlan tulajdonosai parkoldnak haszndljdk.

A telek felszine részben gondozott, a terlletét dllattartds céljgra haszndljdk, melynek jogi
rendezettségérdl informdcidval nem rendelkezink.

5.3. A helyi épitési szabdlyzat vonatkozé eldirdsai
A vizsgdlt ingatlanok teriletét a Solymdr Nagykdzség Onkormdanyzatdnak jelenleg hatdlyos

Helyi Epitési Szabdlyzata az értékelt ingatlant Lke-O-2 jeldlésl kertvdrosias lakdterilet
megnevezés( dvezetbe sorolja.

Ovezeti besoroldsa: »Lke-O-2" kertvdrosias
lakoterGlet terUlet

Beépitettség: oldalhatdron allé

Megengedett legnagyobb beép. terepszint felett (%) 25%

Megengedett legnagyobb beép. terepszint alatt (%) 30%

ZoldfelUlet: 50%

Kialakithaté telek megengedett legkisebb terllete: 700nm

Megengedett legkisebb telekszélesség: 14 m 14m

Megengedett legnagyobb épitmény-mag. : 5m

A kertvdrosias lakéterilet éltaldnos elGirdsai (Lke)
A kertvarosias lakdterllet laza beépitést, dsszefiggd nagy kertes, tébb 6ndlld rendeltetési
egységet magdba foglald, elsésorban lakd rendeltetés’ épiletek elhelyezésére szolgdil.
A kertvdrosias lakoterUlet épitési dvezeteiben elhelyezhetd épllet:

a) lako;

b) helyi lakossag ellatdsdt szolgdld kereskedelmi, szolgdltatd;

c) hitéleti, nevelési, oktatdsi, egészségUgyi, szocidlis;

d) kulturdlis;

d) szdllds jellegU;
e) sport
rendeltetést is tartalmazhat.

A kertvdrosias lakdterGlet épitési dvezeteiben a 15 %-ndl nagyobb meredekségl telken
teraszhdz épithetd, amennyiben az egymdstdl eltolt teraszos épulletszintek legfeliebb 2/3
ardnyban datfedéssel 1étesiinek, és egyik eltolt épUlletelem homlokmagassdga sem haladja
meg a 4,0 métert, valamint az épllet egyik homlokzatmagassdga sem haladhatja meg a 9,0
métert.

Kertvdrosias lakdterllet épitési dvezeteinek épitési telkein egy, a fent felsorolt rendeltetés
szerinti  f6épllet helyezhetdé el. Ha az épitési telek terllete az épitési Ovezetben
meghatdrozott legkisebb kialakithaté telekterllet kétszerese, vagy anndl nagyobb, az épitési
telken két f6épllet helyezhetd el.
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Kertvérosias lakoterllet épitési Ovezeteinek épitési telkein két f6épllet helyezhetd el,
amennyiben az épitési telek

a) két kdzlekedési kdzterllethez kapcsolddik és

b) terUlete meghaladja a 900 m2-t €s nem saroktelek.

Kertvarosias lakoterUlet épitési dvezeteinek épitési telkein dsszesen legfeljebb hdrom 6ndilld
rendeltetési egység, de legfeliebb két lakds helyezhetd el.
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Fényképfelvételek ingatlanrél:

utcafront (nyeles szakasz)

>0 18

telek felszine telek felszine
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6. AZ ERTEKELES
6.1. Az értékelési modszerek

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajdnldsai (EVS) szerint, a tdobbszér
modositott  25/1997.  (VIII.1.)  PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb
jogszabdlyokban eléirtaknak megfeleléen késziinek.

6.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

Olyan eljdrds, melynek sordn az értékelést végrehaijtd szakérté az értékelendd ingatian
elemeit Gsszehasonlitia az adott kbrzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre
felgjanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjdn szUkséges
kiigazitdsokat. Minél kdzvetlenebb &sszehasonlitdsra nyilik lehetdéség, anndl pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél haszndlidk, amelyeknek van jellemzé piaci
forgalmuk. PId.: csalddi hdzak, éroklakdsok, telkek, stb.

Az 6sszehasonlitds alapjdul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgdinak:
- redlizdalt Ogylet szerinti &r / kindlati ar
- értékesitésiidépont
- elhelyezkedés, megkdzelithetéség, infrastrukturdlis elldtottsdg, méret, mUszaki dllapot

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonld tipusy ingatlanok addsvételi/kindlati
adatainak felhaszndldsdval hatdrozhaté meg.

6.1.2. A hozamszdmitason alapul6 értékelési modszer
A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmerUld kiaddsoknak a kildnbségébdl (tiszta jdvedelmek) vezeti le
az értéket. Az érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkdz értéke annyi,
mint a beldle szdrmazod tiszta jBvedelmek jelenértéke.

A hozamszdmitds 1épései Osszefoglalva:

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése.
A jovébeni bevételek és kiaddsok becslése haszndlati mddonként.
Jovébeni pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati médonként.

s sy .

o~ Dd

A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozdsa.

6. Alegmagasabb jelenérték kivdlasztdsa, mint hozamszamitdson alapuld érték.
Az érték meghatdrozdsdnak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi
haszndlat nem azonos a leggazdasdgosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi haszndlatot
kell figyelembe venni.

6.1.3. Kdltségalapt érték (netté potidsi érték) szamitdsi modszere

A koltségalapu érték (nettd-pdtidsi érték) szdmitdsdnak |ényege, hogy az ingatlan Ujra -
elédllitasi kdltségébdl le kell vonni az idé muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a
felépitményhez tartozd féldterllet értékét.
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Az eligras dltaldnos gyakorlata sordn elsé épésként az ingatlan telkének értékét kell
meghatdrozni Ures, fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kdvetben a hasonld
jellegU, azonos célra haszndlhatd épllet Ujraelddllitdsi (potidsi) értéke kerll megdllapitdsra.
Ezt az értékelést végzd dltaldban az elmult idészakban megépitett hasonld funkcidju,
volumend, felszereltseégyU, ill. mds szempontbdl egyébként Gsszehasonlithatd ingatlanok
tényleges beruhdzdsi koltségei, illetve publikus épitdipari  drgyljtemények, vagy
koltségnormativak alapul vételével dllapitjia meg.

Az avulds az idé muldsa miatti értékcsdkkenés. Harom & eleme: a.) fizikai romids, b.)
funkciondlis avulds és c.) kdrnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épilet {6 szerkezeteinek romldsat és a
szerkezetek ardnydt az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsokndl a felépitmény
gazdasdgosan hatralévd élettartamdt kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kdvetkezd gazdasdgilag hasznos telies élettartamokat kell haszndaini:
- vdrosi tégla épUletek 60-90 év,
- vdrosi, szerelt szerkezet( épUletek 40-70 év,
- csalddihdz jellegl éplletek 50-80 év,
- ipari és mezégazdasdgi épUletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasdagtalan, korszerGtlen megolddsokat jelenti. Az értékelének
mérlegelnie kell azokat a korszerd kdvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt |étesitmény
képtelen kielégiteni.

c.) A kuUlsé avulds az ingatlanon kivUli kérilmények miatt dll eld, mint a kereslet hiagnya, a
terUlet valtozé ingatlan felhaszndldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi kériimények.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategdridban, szdzalékosan kell megadni.

6.2. Az értékelési mddszerek kivdalasztasa

Az ingatlanok forgalmi értékének meghatdrozdsa komplex jogi-, mUszaki-, gazdasdgi kérdés,
nem végezhetd el jogi-, mUszaki- és gazdasdgi ismeretek nélkll. Az ingatlan forgalmi értéke
nagymértékben figg a telepUlés nagysagdtdl, a termeld és szolgdltatd infrastruktirdjdnak
sokrétUségétdl, fejlettségétdl, attdl, hogy milyenek az életfeltételek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepllés milyen szintd, mindségU elldtast nyyijt
helyben és az agglomerdcidban él6é lakossdg szdmdra. Tapasztalati tény, hogy egy adott
telepUlésen belll anndl magasabb ingatlanforgalmi értékkel taldlkozunk, minél nagyobb
szamuU a telepllés népessége. A telepUlésen belUli helyzet feltdrdsdhoz meg kell ismerkedni
az dltaldnos és a részletes rendezési tervekkel, a kdzlekedési helyzettel, a kdzmUelldtottsag
szinvonaldval, a kereskedelmi, a szolgdltatd és a kulturdlis infrastruktira jellemzdivel, a
kérnyezeti sajdtossagokkal, az ingatlan egyedi adottsagaival.

A megdllapitott érték versenyképes felek piacdnak &sszefiuggésében az a becsilt dsszeg,
amelynek kifizetése ésszerlen elvdarhatd, vagyis az értékelési napon fenndlld piaci
kériimények mellett legvaldszinGbb ar.

A forgalmi érték megdllapitdsa sordn azt az dllapotot feltételezzik, hogy az ingatlant az
eladd Ures, bekdltdzhetd dllapotban a kordbbi rendeltetésének megfeleléen adja &t a
vevének.
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Az értékelés mddszerét mindig a vizsgdlt vagyontdrgy jellege és az értékelés célja alapjdn
vdlasztjuk ki. Jelen esetben, a lehetd legmegalapozottabb vélemény kialakitdsa érdekében
a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld mddszert és a maradvanyelvd mddszert
egyardnt alkalmaztuk.

A szakvélemény elkészitésénél a fentiekre vald tekintettel vizsgdltuk az ingatlan forgalmi
értékét, a megkdzelitési mddszereket. Osszehasonlitdsra — az ingatlanpiac aktudlis dllapotat
megfeleléen kifejezé - kindlati adatokat haszndltunk fel. Az &sszehasonlitdsra alkalmas
ingatlanok koérét a telepUlés eladdsra kindlt, illetve megvaldsult tranzakcidévak eladott
ingatlanok k&zUl valasztottuk ki.

Osszehasonlitdsban szerepld adatok révid leirdsa:
1. adat: Viz, csatorna kdzmives épitési telek (ingatlan.com/ 27965543)

2. adat: Viz, villany kdzmUves épitési telek (ingatlan.com/ 28490264)

3. adat: Viz, villany és csat. kdzmUlves épitési telek (ingatlan.com/ 28248164)

4. adat: &sszkdzmUves épitési telek, rajta bontandd gazd.épllettel (ingatlan.com/ 28737455)

A maradvdnyelvd értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerlé kiaddsoknak a kUldnbségebdl (fiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A
modszert dltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében
alkalmazzdk, a modszer alkalmazdsdval sz&dmolt érték a piaci érték becslésében ellendrzé
szamitdsként kalkuldlhaté.

Lakéhdzas ingatlan 6sszehasonlitdsaban szereplé adatok révid leirasa:
1. adat: U] épitésy ikres lakdhdz (forrds: ingatlan.com/28695932)

2. adat: 6 dllapoty 2 szintes lakdhdz (forrds: ingatlan.com/21065964)

3. adat: igényesen felyjitott lakdhdz (forrds: ingatlan.com/28841780)
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7. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN

ALAPULO MODSZERREL
Ertékelt Osszehasonlitdsndl alkalmazott adatok
ingatlan 1 2 3 5
Jellemzék Solymar Solymar Solymar Solymar Solymar
Bocskai u. NGdas U, chgs u. quos u. Hutweide
1149 hrsz. szele kdzepe
Telek terUlete: 1540 m? 1214 m? 700 m? 728 m? 734 m?
Ajanlat dra: 36 000 000 Ft | 22 500000 Ft | 23100000 Ft | 27 500 000 Ft
oL o K (2019) K (2019) K (2019) K (2019)
Kinalati/eladdsi ar:
-10% -10% -10% -10%
Fajlagos egységdr: 26 689 Ft/m? 28 929 Ft/m? 28 558 Ft/m? 33719 Ft/m?
rtékmodositd korrekcios tényezék
T ingatlan-
Eltérs terllet: nyilvéntartds -5% -10% -10% -10%
Bevezetelt kézmd nélkUli | rassiszmives | részkdzmives | részkdzmives | Gsszkdzmives
KSzmivek (kSzteriletrdl
ozmuve elérhetd) -5% -5% -8% -15%
o o hasonld hasonld hasonld hasonld
Hasznositds épitési telek
0% 0% 0% 0%
) Hutweide é&s hasonld hasonld hasonld hasonld
Elhelyezkedése .
kérnyeke 0% 0% 0% 0%
Yol 55é Lke-O-2 Lke-O-2 Lke-O-2 Lke
B"eepn‘hefoseg Lke-O-2
(6vezet) 0% 0% 0% 0%
o . nem nem nem nem
Kilatas, fekves nyeles telek
-15% -15% -15% -15%
} rendezetlen hasonld hasonld hasonld rendezett
Egyeb .
felszin 0% 0% 0% -5%
Egyéb . nincs nincs nincs van
A nincs
epitmeny 0% 0% 0% 5%

Korrigdlt egységar:

20 020 Ft/m?

20 250 Ft/m?

19 130 Ft/m?

20 230 Ft/m?

Korrigdlt fajlagos atlagdr:

19 900 Ft/m?

Telek becsult értéke:

30 600 000 Ft
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8. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA MARADVANYELV( MODSZERREL

A maradvdnyelvy értékelés sordn a lehetséges ingatlanfejlesztési alternativak kézUl az
optimdilis fejlesztés kdltségigényét és prognosztizdlhatd bevételét vizsgdljuk.

A maradvdny-érték modszert elsésorban a beépitetlen, fejleszthetd terlletek értékelésekor
alkalmazzuk. Lényege, hogy a terlleten a vonatkozd hatdsdgi eldirdsoknak megfeleld,
legjobb hasznosuldsu fejlesztés megvaldsitdsat feltételezzUk. A fejlesztés koltségeit, érvényben
levd  koltsegvetési segédletek, illetve tapasztalati szdmok alapjdn hatdrozzuk meg.
Eredményét Osszevetjik a |étrehozott fejlesztés értékesitésébdl, bérbeaddsdbdl szamitott
bevétellel, illetve értékkel. A becsUlt bevétel és raforditds kiGldnbdzete (maradvanya) maga
a fejleszthetd terllet (ingatlan) értéke. A szdmitds sordn feltételezzik, hogy az épuUlet
felépitését kodvetden az ingatlan szabad piaci koérilmények kodzott értékesitésre kerOl. A
beépitetlen terllet optimdlis fejlesztéseként olyan |étesitmény kivitelezését feltételeztUk,
amely a kérnyezetében is jellemzd. Az ingatlan helyezkedését és gazdasdgi kdrnyezetét is
figyelembe véve a legoptimdlisabb hasznositdsa a kérnyezetében is megtaldlhatd lakéhdaz
megvaldsitdsa lenne.

A szabdlyozdsi terv alapjdn az ingatlan Lke-O-2 jeldlést kertvarosias lakdterlletbe sorolt. Az
értékelés célja, hogy vizsgdljuk meg azokat fejlesztésére alkalmas beépitetlen telekként.

Az értékelés sordn a jelenleg beépitetlen terlletek optimdlis fejlesztéseként 1 lakdsos
lokéépllet felépitését feltételezzik. A szabdlyozds szerint a felszin felett 25%-ban, a felszin
alatt 30%-ban épithetd be. A terlleten bontandd épllet nincs, igy egy pince + foldszint +
beépitett tetdtér szintkialakitdst lakdépilet felépitését feltételezzik. A feltételezett épUlet
hagyomdnyos épitési mdédban, tégla teherhordd falakkal, vb fédémszerkezettel, dcsolt
faszerkezet( tetével készUl.

A foldterUletre épithetd optimdlis nagysdagu tervezett lakdhdz bruttd m2 terlleti adatai:
50 pince
200 foldszint
100 beépitett tetdtér
350 dtlagos méret( csalddi hdz

A szamitds sordn feltételezzik, hogy a terUlet teljes tereprendezését kdvetben megvaldsuld
ondlld csalddi hdz szabad piaci kérOlmények kozott értékesitésre kerll. Az értékesités
drbevétele és tereprendezéssel és telekalakitdssal kapcsolatos 6sszes kiadds, koltség
kUlbnbozete, az Ugynevezett maradvany-érték képviseli a telekingatian maradvanyértékét.

Befektetési kiaddsok:

A megvaldsitdsi kdltségeket az EpitSipari Koltségbecslési Segédlet kiadvany adatai alapjdn
és az épitdipari kivitelezéi gyakorlat szerint kialakult draknak megfeleld, 2019 évben, a
kérnyékre jellemzé darszinvonalon, hasonld terlletfejlesztések kdltségadatai alapjdn becstltik.
A segédletnek a szdmitdsokhoz felhaszndlt, egyes épullettipusokra jellemzd fajlagos épitési
kéltsége minden esetben magdban foglalja a szerkezet + szakipar, kdzponti fités, viz-
csatorndzds, 10zi-viz ellatds, szellbzés és éplletvillamossag létesitésének kdltségét.
Megjegyezzik, hogy a felhaszndilt segédletben kodzolt drak elsésorban kdltségtervezéshez,
értékbecsléshez nyUjtanak tdjékoztatd drakat, dtlagos mdszaki tartalom és feltételek mellett,
igy nem fejezhetik ki egy konkrét projekt megvaldsitdsdnak tényleges koltségét.
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8.1. Az ingatlanra tervezett lakéhaz becsilt értéke

Ertékelt ingatlan

Bsszehasonlitdsnal alkalmazott adatok

1 2 3
il Solymar Solymar Solymar Solymar
Bocskai u. Barlang u. Gydrgyhegy Anna-kdpolna
Lakéhdz terllete: 320 m? 124 m? 235 m? 155 m?
Ajdnlat dra: 62 500 000 Ft 89 900 000 Ft 72 900 000 Ft
o K (2019) K (2019) K (2019)
Kindalati ar (ideje):
-5% -5% -5%

Fajlagos egységdr:

478 831 Ft/m?

363 426 Ft/m?

446 806 Ft/m?

Ertékmédosité korrekcids tényezék

Eltérs 5
alapterilet: 320m -10% 0% -5%
Hutweide .. ,
. Gydrgyhe Anna-kdpolna
Elhelyezkedése Bocskai u. (panordmas) yoraynegy P
-10% -5% -5%
. o o hasonld atlagos/jé hasonld
MdUszaki dllapota Uj épitesu
0% 20% 0%
. hasonld hasonld hasonld
Komfortfokozat dsszkomfortos
0% 0% 0%
) . o ikerhdz lakdhdz lakdhdz
Kialakitasa lakohaz
5% 0% 0%
nem nem nem
Megkdzelitése nyeles telek
-10% -10% -10%
354nm 1080nm 690nm
Telek terllete 1540nm
10% 0% 5%

Korrigdlt egységdr:

407 006 Ft/m?

381 597 Ft/m?

379 785 Ft/m?

Korrigdlt fajlagos atlagar:

389 000 Ft/m?

Osszehasonlitdsban szerepld adatok révid leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Uj épitésy ikres lakdhdz (forrds: ingatlan.com/28695932)
j6 dllapoty 2 szintes lakdhdz (forrds: ingatlan.com/21065964)

igényesen felUjitott lakdhdz (forrds: ingatlan.com/28841780)
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8.2. Az ingatlan becsilt értéke maradvdnyelvi értékelési modszerrel

Adatok:
FoldterUlet mérete: 1540 m?2
Beépithetdség felszin felett: 25 %
Beépithetd felszin feletti bruttd terllet: 385 m?2
Beépithetdseg felszin alaftt: 30 %
Beépithetd felszin alatti bruttd terllet: 462 m2
Ertékesithetd felépitmény nettd optimdilis terUlete: 320 m2
Ertékesithetd felépitmény becsiilt fajlagos értéke: 389 000 Ft/m?
Bevételek:
EpUlet piaci médszerrel szémitott értéke: 124 480 000 Ft
Osszesen: 124 480 000 Ft
Koltségek:
Fejlesztési koltségek (lakéépilef) 96 265 400
- fajlagos épitési koltseg: 250 000 Ft/m:2
a. - alapterulet: 350 m?2
Lakoépulet épitési kéltség: 87 500 000 Ft
- fajlagos épitési kdltség: 3000 Ft/m?2
b terUlet: 1540 m?
Kylsollefgsﬁmenyek (kbzmdU, kerités, stb) épitési 4620 000 Ft
kéltsege:
Tervezdi és mUvezetdi koltség: 4,5% 4145 400 Ft
Egyéb kéltségek:
Adminisztrécids koltség: 1,5% 1381800 Ft
Tartalékképzés: 8.0% 7 369 600 Ft
Tervezett haszon: 6,0% 5527200 Ft
Koltségek Ssszesen: 114 689 400 Ft
Fejlesztési terilet értéke: 9 800 000 Ft
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9. AZ INGATLAN EGYEZTETETT ERTEKE

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld
maodszerrel €s maradvdnyelvy értékelés modszerével is elvégeztik.
> A kOzvetlen 6sszehasonlitds dltaldban megbizhatd képet ad a vizsgdlt ingatlannak az
ingatlanpiacon elérhetd aktudlis ardrdl, a jelen értékelés targydt képezd beépitetlen
foldterllethez hasonld ingatlanok fellelheték jelen piacon. Jelenlegi gazdasdgi és
piaci viszonyok miatt Ugy itéljok meg, hogy az értékegyeztetésnél a piaci
Osszehasonlitds eredmeényét kell figyelembe venni. A végsé forgalmi érték a piaci
Osszehasonlité  adatok alapjdn  sz&mitott  érték  100%-os  sUlyozdsaval  kerdl
meghatdrozdsra.
> A maradvdnyelv( értékelést ellenérzd szamitdsként alkalmaztuk. Az épitési telek
vonatkozdsdban az dvatos becslés elvét kdvetve, a piaci 6sszehasonlitd mddszer
adja a piaci értékitéletnek legjobban megfeleld értéket. A fejlesztési koncepcidbdl
kinduld maradvdnyértékelés eredménye nagymértékben figg a fejlesztési terv
megvaldsithatdsdgdtdl. A maradvdanyelvd modszer pozitiv értékl végeredménye is
azt mutatja, hogy a vizsgdlt ingatlant, mint épitési telket fejlesztési lehetéségként
figyelembe lehet venni, Ugy adott gazdasdgi kdrnyezetben és viszonyok mellett
befektetésre is alkalmas.

Az ingatlan egyeztetett értéke:

ingatlan piaci 6sszehasonlitd alapu értéke: 30 600 000 Ft
ingatlan piaci 6sszehasonlitdalapu értékének stlyardnya: 100%
ingatlan maradvanyelvd megkdzelités értéke: 9 800 000 Ft
ingatlan maradvanyelvd megkdzelités értékének stlyardnya: 0%

Az ingatlan becsult értéke kerekitve: 30 600 000 Ft

10. OSSZEFOGLALAS
A megrendelés targyat képezd ingatlanokra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok
tanulmdnyozdsa utdn, a 3. pontban rogzitett korldtozd feltételek mellett, a helyszini bejdrds és
az értékelési szamitdsok alapjan az aldbbiakat dllapitjuk meg:
A Solymdr, belterilet 1149 hrsz-0 ingatlan piaci értéke:

30 600 000 Ft, azaz Harmincmillié-hatszazezer Forint
A meghatdrozott értékek per-, teher- és igénymentes dllapotra vonatkoznak. Az ingatlan
értékesitése esetén, a vételdr szdmviteli elsz&dmoldsdndl az itt megdllapitott forgalmi (piaci)

értéket dltaldnos forgalmi adét tartalmazd, bruttd értéknek kell tekinteni.

A telepUlés ingatlanpiacdnak aktudlis kindlatat figyelembe véve, a vizsgdlt ingatlanok
értékesithetéségének idejét 180-365 nap kdzotti idbére becsuljok.

Szentendre, 2019. jUlius 23.

18. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY
2083 Solymdir, beltertlet 1149 hrsz-U ingatlanrdl

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
=
8 k)
'g Budakeszi Jrdsi Hivatal Folohivatali Osatély g
=3 Budapest 1117, Karinthy Frigyes ot 3, Oldal: /1 .=
- =3
-3 Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat \4~ =
. =
B Megrendelés saam: 30 005/52166/2019 .\ t
[
= 2019.06.21 (\> =
= o 3 %
'_E‘I SOLYMAR Szekter : 53 =
g Balterilet 1149 helyrajzi szdm d E
Z 2083 SOLYMAR Bocskai utca 37. iz
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrémzlet adatok teritilet kat.t.jovw. al t s adatok
mivelézi Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£1ll kat. jow
é m2 k.£ill
Hivett beépitetlen teriilet 0 1540 U
3. bejegyzé hatarozat: 34118/2/1994.01 01 ¢
Terheli a SOLYMER Belteriilat 1150/2 HRSZ—t illetd Vizelvezetdsi =z l? Jjog
IRESYZ
2. tulajdoni hanyad: 1/1 y
bejegyzé hatarczat, érkezdesi id$: 32717/1997.0U3.06
g~ jogeim: tulajdonba adis tulajdeni hanyad: U/1 3613571992, 9 a
— jogeim: tulajdenba adas 1390:LXV.Tv./107/ tulajdoni hanyads U/ 32717/1997.03 .06 <
'E jogallas: tulajdones .F'
=} név: SOLYMAR NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA g
-..ti_, cim: 2083 SOLYMAR Jézmef Attila wtca L ..8
..g bérzemzim: 15390125 ‘=
7] m.R 'E
% 1. bejegyzé hatirozat, érkezédmi idé: 41390,/1992_10 30 ﬁ
ey
=
,.S Snalle zzéveges bejegyzée az £ 29/1992 mz. me 1 vazrajz alapjan. .-g
g )
3 AQv §
Ez a twlajdoni lap kozigazg. tosdgs eljards céljabél kerult kiadédmra. Masra nem
haszznalhate.
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Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni 1ap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www4.takarnet.hu/tullap/S0404201906210840411uDaApBwzqFg-140776564... 2019.06.21.



TERKEP MELLEKLET

2083 Solymadar, Bocskai utca 1149 helyrajzi sz&dmu

INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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Terstyanszky Odonu, ~ Vasit® Vst
Bocskai utca 47
@ Solymari
Polgarmesteri Hivatal
Solymar

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESET BEMUTATO MUHOLDAS TERKEP
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