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VAGYONERTEKELESI TANUSITVANY

MEGBIZO:
Solymdr Nagykozség Onkormdnyzata
2083 Solymdar, Jézsef Aftila u. 1.
VAGYONERTEKELO:
Immobile Expert Bt.
2000 Szentendre, Meggy koz 2.
ERTEKELES TARGYA:
megnevezése . kivett beépitetlen terilet
helyrajzi szdma ;40711
fekvése . Solymar, belterilet
tulajdonos . Solymdr Nagykdzség Onkormdnyzata 1/1
terGlete : 2,673 m2

ERTEKELES CELJA:
kivett beépitetlen terillet megnevezési ingatlan aktudlis piaci értékének meghatdrozdsa
dontéselSkészités céljabol

SZAKVELEMENY ERVENYESSEGE:
12 hénap
SZAKVELEMENY FORDULONAPJA:
2019. jonius 12.

INGATLAN PIACI ERTEKE:
40 900 000 Ft, azaz Negyvenmillié-kilencszdzezer Forint
A meghatdrozott értékek per-, teher- és igénymentes dllapotra vonatkoznak.

Az ingatlan értékesitése esetén, a vételdr szdmviteli elszdmoldsandl az itt megdllapitott
forgalmi (piaci) értéket dltaldnos forgalmi adét nem tartalmazo, nettd értéknek kell tekinteni.
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"IMMOBILE EXPE (

2000 Szentendre, Meg v/ : - (2\ jl\(
Berecz Tamds

ingatlanvagyon-értékeld
igazsadgugyi szakértd
Immobile Expert Bf.
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1. MEGBIZAS (A SZAKERTOI FELADAT)

Az ingatlan aktudlis értékének meghatdrozdsdhoz Solymdr Nagykdzség Onkormdnyzata
(2083 Solymdrr, Jozsef Attila u. 1.) megbizdst adott Immobile Expert Bt. képviseletében Berecz
Tamds ingatlanvagyon-értékeld részére értékbecslés megrendelésével.

Az ingatlan tervezett értékesitésének elbkészitése céljdbdl megrendelt vagyonértékelési
feladatunk, hogy hatdrozzuk meg a 2083 Solymdar, belterllet 4071/1 helyrajzi sz&mu ingatlan
piaci értékét.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékbecslés elvégzéséhez helyszini szemlére kerClt sor, tovdbbd megvizsgdldsra kerlltek
az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésre Alld, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez
csatolt dokumentumok.

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

A 2019.06.07-i helyszini szemle sordn a szoban forgd ingatlan kdzterGletrdl kerGlt
szemrevételezésre. A helyszinen szemrevételezéssel vizsgdltuk meg az ingatlan adottsagait,
kornyezetét, funkciondlis jellemzd&it és mds értékbefolydsold tényezdket. Az értékelés
elvégzésekor, a fentieken tUimenden megvizsgdltuk a hasonld tipusu és jellegl ingatlanok
dltaldnos piaci helyzetét, valamint a kérnyéken kialakult ingatlanpiaci viszonyokat is.

3. ALAPELVEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakértdi véleményben ismertetett adottsGdgokkal rendelkezd ingatlan
értékeléséhez a kdvetkezbket szUkséges figyelembe venni:

- az értékelés tdrgydt képezd ingatlanban semmiféle kdzvetlen, vagy kozvetett
érdekeltségUnk nincs. Az értékbecslésben rogzitett megdillapitdsok, kdvetkeztetések
kizérélag szakmai szempontokon alapulnak;

- qaz 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 tényezdkért (pl.: talajfelszin
alatti problémdk, kornyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vdllalunk
felelésséget;

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

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

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terneket és
kotelezettségeket, feltételeztlk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsdnak
idépontjdban az ingatlan haszndlatdval kdzvetlenUl 6sszefiggd tartozds nem dll 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

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 2083 Solymdr, belterUlet 4071/1 hrsz.

Tulajdoni lap szerinti terUlete: 2 673 m2

Helyrajzi sz&dma: 4071/1

Ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen terllet

Széliegy tartalma: nincs bejegyzés

Tulajdonviszony: Solymar Nagykédzség Onkormdnyzata 1/1

Ill. RESZ: Ondllé széveges bejegyzés Solymdr 4071 hrsz-0 ingatlan

megosztasra kerUl; 4071/1-3 ingatlanokra.

5. AL INGATLAN ISMERTETESE
5.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Solymdr telepUlés Pest megyében, a Pilisvordsvari jardsban, a budapesti agglomerdcidban
fekszik.

Szomszédos  telepUlések: Remetesz8l6s,  Nagykovdcsi,  Pilisszentivdn,  Pilisvorosvar,
Pilisborosiend, Urédm, valamint Budapest lIl. és Il kerUlete. Solymdr legkdnnyebben autdval
(a 10-es sz. féUtrdl), aBKV vagy a VOLANBUSZ autébuszjdrataival, illetve vonattal
(a Budapest-Esztergom vasUtvonalon) kédzelithetd meg. Solymdr kdzigazgatdsi terlletén
taldlhatd a 10-es Uton kdzlekedd, de a telepUlés belsd részeit nem érinté 218-as BKV-buszjdrat
végdllomdsa és utolsd néhdny megdlldhelye is; a nagykdzség egyik kiGlondalld telepllésrésze,
a Kerekhegy pedig a 157-es buszvonalon érhetd el tomegkdzlekedéssel.
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Solymdron a hazai nemzetiségi dnkormdnyzatiscg kezdeteitédl fogva (1994 ota) német
kisebbségi (Ujabb elnevezése szerint német nemzetiségi) dnkormdnyzat is mikddik, tovdbbd
a telepUlés rendkivil gazdag kulturdlis életét alakitd kultUrcsoportokban. Solymdar 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 szamitdé Mdatyds kirdly utca, dél feldl a HGsdk utca,
nyugatrél pedig nagyjdbdl a Rakdczi utca vonala hatdrol.

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

Az 1950-60-as években a beinduld orszdgos iparositdsi hulldm jegyében, az 1970-es évek elsd
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 szbvetekre alapulva, illetve részben azokbdl kifejlédve: ezek
k&éz0l legfontosabbak a Pest Megyei MUanyagipari Vdallalat (PEMU) és a Pest Megyei Faipari
Vdllalat, melyek sok szdz munkahelyet teremtettek a térségben lakdk sz&émdra. 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 vizsgdlt ingatlan a telepUlés északkeleti — f&varos feldli bevezetd - részén fekszik, a 10-es
szamu & Ut melletti gazdasdgi-szolgdltatd zéndban. A terllet kdzel helyezkedik el a telepUlés
egyik bevezetb Utjdhoz, melynek mentén benzink(t és bevdasarldkdzpont is taldlhato.

A koérnyezetében jellemzéen gazdasdgi-szolgdltatd hasznositdsy ingatlanok (telephelyek,
fejlesztési terlletek, benzink(t és bevdsarldkdzpont) taldlhatdak. Infrastrukturdlis elldtottsdga
kiemelkedd&nek tekinthetd, alap és szakszolgdltatdst biztositd intézmények a telepUlésen belll
elérhetéek.

5.2. Az ingatlan dltaldnos jellemzdi, leirdsa

A belterUleti 4071/1 hrsz-U ingatlan a kordbbi 6sszefiggd terllet megosztdsdval keletkezett,
jelenleg 6ndlld helyrajzi sz&mon van nyilvantartva. Az ingatlan kivett beépitetlen terllet,
alakja szabdlytalan négyszdgszég alaku (trapéz). Jelenlegi dllapotdban megfeleléen
hasznosithatd egységes terllete a 6 Ut feldl van, attdl tdvolabbi része az Aranyhegyi-patak
felé keskenyedd kedvezdtlen alaky, hatdra egészen a patak vizgazddlkoddsi
mederszakaszdig tart. Felszine gyommal sdrdn bendtt, gondozatlan. Megkdzeliteni csak Szent
Florian utcdrdl lehet, ami a kialakitott kdrforgalomtdl vezet a déinyugatra 1évé ipari terlletig.

A terGlet vélelmezhetéen kbdzvetlen kézmUcsatlakozdsokkal nem rendelkezik, azonban a
kérnyéken mdr meglévé kdézmuivek a kdzeli ingatlanok fejlesztése révén elérhetédek.

A Szent Fléridn utcdrdl kiépitett lehajtdval nem rendelkezik az érintett ingatlan, annak
kiépitése mindenképpen indokolt.
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A nagykdzség Helyi tervezett Epitési Szabdlyzata és Szabdlyozdsi Terve alapjdn az aldbbi
eléirdsok vonatkoznak a vizsgdlt ingatlanra:

A terUlet Gksz-1 kereskedelmi, szolgditatd terllet épitési dvezetbe tartozik, melyre igazgatdsi,
iroda, kereskedelmi, szolgdltatds, igazgatds, szallds jellegl ingatlanok épithetdk, 6ndlld lakd

« s

6. AL ERTEKELES
6.1. Az értékelés modszere

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

6.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

Olyan eljards, melynek sordn az értékelést végrehaijtd szakérté az értékelendd ingatlan
elemeit Gsszehasonlitia az adott kérzetben, a kdzelmuiltban értékesitett vagy értékesitésre
felgjanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan szikséges
kiigazitdsokat.

Minél kézvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetdéség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljck, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.:
csaladi hdzak, éroklakdsok, telkek, stb.

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelhnetd hasonld tipusU ingatianok addsvételi/kindlati
adatainak felhaszndldsaval hatdrozhatd meg.

6.1.2. A hozamszdmitason alapulé értékelési médszer
A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmerild 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 hozamszamitds Iépései 6sszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése.
A j6vbbeni bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként.
Jovébeni pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati médonként.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozdsa.
A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszdmitdson alapuld érték.
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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. Kdltségalapi érték (nettd potidsi érték) szamitdsi modszere

A koltségalapu érték (nettd-pdtidsi érték) szdmitdsdnak Iényege, hogy az ingatlan Ujra -
elédliitasi kdltségeébdl le kell vonni az idé muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a
felépitményhez tartozdé féldterllet értékét.

Az elidras dltaldnos gyakorlata sordn elsé 1épésként az ingatlan telkének értékét kell
meghatdrozni Ures, fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kdvetéen a hasonld
jellegU, azonos célra haszndlhatd épllet Ujraelddllitasi (potldsi) értéke kerll megdllapitdsra.
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Ezt az értékelést végzd dltaldban az elmilt idészakban megépitett hasonld funkcidju,
volumen(, felszereltségU, ill. mds szempontbdl egyébként &sszehasonlithatd ingatlanok
tényleges beruhdzdsi koltségei, illetve publikus épitdipari  dargydjtemények, vagy
koltségnormativak alapul vételével dllapitjia meg.
Az avulds az idé muldsa miatti értékcsdkkenés. Harom 6 eleme: a.) fizikai romlds, b.)
funkciondlis avulds és c.) kérnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatéak.
a.) A fizikai romldas esetében figyelembe kell venni az épulet {6 szerkezeteinek romldsdat és a
szerkezetek ardnydt az 6sszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmény
gazdasdgosan hdtralévé élettartamdt kell figyelembe venni.
Altaldnos esetben a kdvetkezd gazdasdgilag hasznos telies élettartamokat kell haszndini:

- vdrosi tégla épUletek 60-90 év,

- vdrosi, szerelt szerkezet( épUletek 40-70 év,

- csalddihdz jellegU épUletek 50-80 év,

- ipari és mezégazdasdgi éplletek 20-50 év.
b.) A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszerltlen megolddsokat jelenti. Az értékelének
mérlegelnie kell azokat a korszerd kdvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt Iétesitmény
képtelen kielégiteni.
c.) A kuUlsé avulds az ingatlanon kivUli k&rGimények miatt all eld, mint a kereslet hiagnya, a
terUlet valtozé ingatlan felhaszndldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasdagi kdriimények.
Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategdridban, szdzalékosan kell megadni.

6.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetden hdrom dolog hatdrozza meg: a hely a tdgabb és
szUkebb értelemben vett foldrajzi kdrnyezet, a mdszaki paraméterek, s hogy ezekkel milyen
szUkségletek elégithetdk ki és milyen hatdrokig, valamint a kdzgazdasdagi kérnyezet, a kereslet
és a kindlat viszonya.

Tapasztalati tény, hogy egy adott telepUlésen belll anndl magasabb ingatlanforgalmi
értékkel taldlkozunk, minél nagyobb szdmui a telepUlés népessége. A telepllésen bellli
helyzet feltdrdsdhoz meg kell ismerkedni az dltaldnos és a részletes rendezési tervekkel, a
kozlekedési helyzettel, a kézmUelldtottsag szinvonaldval, a kereskedelmi, a szolgdltatd és a
kulturdlis infrastruktUra jellemzdéivel, a kornyezeti sajdtossdgokkal, az ingatlan egyedi
adottsdgaival.

A forgalmi érték az a (legnagyobb gyakorisdggal) pénzben kifejezett érték, amelyrél nagy
valdszinUséggel dllithatd, hogy ezen Osszeget, vételdrat tdbben is megfizetnék az adott
ingatlanért, vagyis az a hatdrérték, ahol a kindlati és keresleti oldal értékitélete egybeesik.
Amikor a forgalmi érték kifejezést haszndljuk, mindig azt az dllapotot feltételezzik, hogy az
ingatlant az eladd Ures, bekdltdzhetd dllapotban a kordbbi rendeltetésének megfeleléen
dtadta a vevédnek. Az értékelésben csak azonos épitési dvezetbe és hasonld beépitési
adottsdgokkal rendelkezd telkeket lehet o6sszehasonlitani, ennek hidnydban az egyes
beépitésre vonatkozd paraméterek ardnyositdsdt kell haszndini korrekcidkkal.
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A megdllapitott érték versenyképes felek piacdnak 6sszefiggésében az a becsUlt dsszeg,
amelynek kifizetése ésszerlen elvdrhatd, vagyis az értékelési napon fenndlld piaci
korllmények mellett legvaldszinUbb dr. A forgalmi érték megdllapitdsa sordn azt az dllapotot
feltételezzUk, hogy az ingatlant az eladd Ures, bekoltdozhetd dllapotban a  kordbbi
rendeltetésének megfeleléen adja &t a vevdnek.

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 maradvdnyelvd mddszert
egyardnt alkalmaztuk.

A szakvélemény elkészitésénél a fentiekre vald tekintettel vizsgdltuk az ingatlan forgalmi
értékét, a megkdzelitési mddszereket. Osszehasonlitdsra — az ingatlanpiac aktudlis dllapotdat
megfeleléen kifejezd — kindlati adatokat haszndltunk fel. Az &sszehasonlitdsra alkalmas
ingatlanok kérét a vdrosban eladdsra kindlt ingatlanok kézOl valasztottuk ki.

A maradvdnyelvd értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerUlé kiaddsoknak a kildnbségébdl (tiszta jOvedelmek) vezeti le az értéket. A
modszert dltaldban a j6vedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében
alkalmazzdk, a moédszer alkalmazdsdval szédmolt érték a piaci érték becslésében ellendrzd
szamitdsként kalkuldlhaté.
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7. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

7.1. Az ingatlan piaci értékének meghatdrozdsa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén

alapulé médszerrel

ERTEKELT Osszehasonlitdsndl alkalmazott adatok
INGATLAN 1 2 3
ADATOK p z T
Solymar Szentendre Solymar Pilisvorosvar
hrsz 4071/1 K6zUz6 ipartelep Szt. Fléridin u. ipari kérny.
Telek terUlete: 2673 m? 4556 m? 4300 m? 3300 m?
Ajdnlat dra: 80 000 000 Ft 59 500 000 Ft 66 200 000 Ft
s . K-2019 K-2019 K-2019
Kinalati arkorrekcio:
-5% -5% -5%
Fajlagos egységdr: 16 681 Ft/m? 13 145 Ft/m? 19 058 Ft/m?
Ertékmédosité korrekcids tényezék
EItérs terdlet: ingatian-, 5% 5% 0%
nyilvantartas
} elérhetd hasonlé elérhetd
;? frastr UKLUFO' kSzmd nélkdli kézmUvek kézmUvek
6zmive 5% 0% 5%
Féldrajzi 3 Szentendre Solymar Pilisvorosvar
< Solymdar
elhelyezkedeés -10% 0% -10%
) . hasonld hasonld hasonld
Fekvése belterilet
0% 0% 0%
o . . hasonld hasonld hasonld
Hasznositas fébbceélu
0% 0% 0%

Yol 556 Gksz/5 Gksz/1 Gksz/1
B"eeplfhetoseg Gksz/1 / / /
(Gvezet) 5% 0% 0%
Eavéb &piimd . nincs nincs nincs

€b épitmén nincs

greb epiimeny 0% 0% 0%
Korrigdlt egységdr: 15 850 Ft/m? 13 800 Ft/m? 16 200 Ft/m?
Korrigdlt fajlagos atlagar: 15 300 Ft/m?

Ingatlan becsilt értéke:

40 900 000 Ft

Osszehasonlitdsban szerepld adatok révid leirdsa:

1. adat:

részben

kdzmUves

ingatlan.com/27697159)

2. adaft:

ipari

telek a

K&z0z6

utca

ovezetben Iévé ipari telek (forrds: /iroda-raktar.hu / 5359487)

3. adaft:

kdrnyékén

(forrds:

korldtozds nélkil megkdzelithetd zéndban gazdasdgi, kereskedelmi, szolgdltatd

korldtozds nélkll megkdzelithetd zéndban 3300nm-es gazdasdgi, kereskedelmi,

szolgdltatd dvezetben 1€vé ipari telek (forrds: /iroda-raktar.hu / 5360114)
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7.2. Az ingatlan becsilt értéke maradvdanyelvi értékelési modszerrel

A maradvdnyelv( értékelés sordn a lehetséges ingatlanfejlesztési alternativdk kodzll az
optimdilis fejlesztés kdltségigényét és prognosztizdlhatd bevételét vizsgdljuk.

A maradvdny-érték modszert elsésorban a beépitetlen, fejleszthetd terlletek értékelésekor
alkalmazzuk. Lényege, hogy a fterlleten a vonatkozd hatdsagi eldirdsoknak megfeleld,
legjobb hasznosuldsu fejlesztés megvaldsitdsat feltételezzOk. A fejlesztés koltségeit, érvényben
levd  koltseégvetési segédletek, illetve tapasztalati szdmok alapjdn hatdrozzuk meg.
Eredményét Osszevetjik a létrehozott fejlesztés értékesitésébdl, bérbeaddsdbdl sz&mitott
bevétellel, illetve értékkel. A becsUlt bevétel és raforditds kilonbdzete (maradvdnya) maga
a fejleszthetd terllet (ingatlan) értéke. A szamitds sordn feltételezzik, hogy az épUlet
felépitését kovetden az ingatlan szabad piaci kérlUimények kdzdtt értékesitésre kerll. A
beépitetlen terllet optimdlis fejlesztéseként olyan |étesitmény kivitelezését feltételeztik,
amely a kdrnyezetében is jellemzd. Az ingatlan helyezkedését és gazdasdgi kérnyezetét is
figyelembe véve az dvezeti kdvetelmények betartdsa mellett a legoptimdlisabb hasznositdsa
a kérnyezetében is megtaldlhatd irodahdz projekt megvaldsitdsa lenne.

A szabdlyozdsi terv alapjdn az ingatlan terllete ,Gksz-1" jell dvezetben helyezkedik el,
melyre 40%-0s beépitéssel 8,0m épitménymagassdgu épllet megvaldsitasat feltételezzik.

Az értékelés sordn a jelenleg beépitett terlletként figyelembe vett ingatlan optimdilis
fejlesztéseként tObbszintes iroda- és raktdrcsarnok hasznositdsu épllet felépitését tervezzik.

Az irodaépUlet terepszint felett 1.069 m?2 bruttd terUlettel rendelkezik, terepszint alatt nem
terveztlnk beépitést. A szdmitds sordn feltételezzik, hogy a terUlet telies tereprendezését
kovetden fejlesztésére alkalmas beépitetlen terllet kerGl kialakitdsra, melyre a tervezett
ingatlan szabad piaci kérilmények kozott értékesitésre kerGl. Az értékesités drbevétele és
tereprendezéssel és telekalakitdssal kapcsolatos &sszes kiadds, koltség kildnbodzete, az
ugynevezett maradvdany-érték képviseli a telekingatlan maradvdnyértékét.

Befektetési kiaddsok:

A megvaldsitdsi kdltségeket az EpitSipari Koltségbecslési Segédlet kiadvdany adatai alapjan
és az épitdipari kivitelezdi gyakorlat szerint kialakult draknak megfeleld, 2019 évben, a
kornyékre jellemzd arszinvonalon, hasonlé terUletfejlesztések koltségadatai alapjdn becsUltik.
A segédletnek a szdmitdsokhoz felhaszndlt, egyes épulettipusokra jellemzd fajlagos épitési
koltsége minden esetben magdban foglalja a szerkezet + szakipar, kdzponti fUtés, viz-
csatorndzds, tUzi-viz elldtds, szellézés és éplletvilamossdg 1étesitésének kdltségét.

Megjegyezzik, hogy a felhaszndlt segédletben kozolt drak elsésorban koltségtervezéshez,
értékbecsléshez nyUjtanak tdjékoztatd arakat, dtlagos miszaki tartalom és feltételek mellett,
igy nem fejezhetik ki egy konkrét projekt megvaldsitdsdnak tényleges koltségét.
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Uj épitésii gazdasdgi telephely hasznositdss ingatlan piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén
alapulé médszerrel becsilt fajlagos értéke:

Ertékelt ingatlan

Bsszehasonlitdsndl alkalmazott adatok

1 2 3
ostiey Solymar Szentendre Budakaldasz Szentendre
hrsz. 4071/1 K6z0z6 Szt.Istvdn telep Dunakanyar krt.

EpUlet terilete: 1003 m? 894 m? 480 m? 600 m?
Telek terUlete: 2673 m? 2000 m? 600 m? 1650 m?
Ajdnlat dra: 290 000 000 Ft 122 600 000 Ft 299 000 000 Ft

o o K (2019) K (2019) K (2019)
Kindlati/eladasi ar (ideje):

-10% -10% -10%

Fajlagos egységdr:

291 946 Ft/m?

229 875 Ft/m?

448 500 Ft/m?

Ertékmédosité korrekcids tényezék

Eltéré alapterilet: 0% -5% -5%
. 3 kisebb kisebb kisebb
Elteré telek meret:
5% 15% 5%
Gazdasdgi , Szentendre Budakaldsz Szentendre
. Solymar
kornyezet -10% 0% -10%
Elhelyezkedés a Y hasonld vegyes Ovezet 11-es Ut mentén
gy . | 10-es fé Ut kbzeli
telepUlésen belll 5% -5% -10%
e S j6 j6 dtlagos
MdUszaki dllapota Uj épulet
5% 5% 10%
Bevezetett o hasonlé hasonlé hasonlé
. Bsszkbzmuves
kézmuivek 0% 0% 0%
. . modern logisztikai/ hasonlé kedvezétlenebb | kedvez&tlenebb
Kialakitasa .
ker.kbzpont 0% 5% 5%
Gépészeti . hasonlé kedvezbtlenebb | kedvezdtlenebb
< korszerd
felszereltsége 0% 5% 5%
i h 16 h P Ozlet /
ﬁh‘ernm‘%:/h s f,eli;?helyf asonio asonlio bemut.terem
asznosithatosdg ceégkdzpon 0% 0% 10%

Korrigdlt egységdr:

306 544 Ft/m?

275 850 Ft/m?

403 650 Ft/m?

Korrigdlt fajlagos atlagar:

330 000 Ft/m?

Osszehasonlitdsban szerepl8 adatok rovid leirdsa:

1. adaft:

2. adat:

(forr&s: ingatlan.com / 20697008)

3. adaft:

f6 Ut mellett 1évé kereskedelmi hasznositdsy csarnoképulet,
dllapotban (forrds: ingatlan.com/ 25066483)

2007-ben épitett igényes megjelenésl és kivitelezésl cégkdzpont, dsszkdzmives

dtlagos muszaki

Szerviznek, gydrtd Uzemnek, bemutatd teremnek, logisztikai és cég kdzpontnak

alkalmas épdlet, j6 mUszaki dllapotban (forrds: ingatlan.com / 27265597)
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Maradvanyérték szamitds:
1. Adatok:

1.1.  Foldterllet mérete:

1.2. Beépithetdség felszin felett:

1.3. Beépithetd bruttd terllet:

1.4. Beépithetd bruttd raktdrcsarnok:

1.5.  Beépithetd bruttd egyszintes iroda:

1.6. Beépitett nettd terllet Osszesen:

1.7. Ertékesithet® csarnoképilet netté terilete:
1.8. Ertékesithetd iroda netté terllete:

1.9. Ertékesithetd ingatlan becsilt fajlagos értéke:

2. Bevételek:

2.1. Ertékesithetd felépitmény értéke:
Bevételek 6sszesen:

3. Koltségek:

3.1. Infrastruktidra kéltsége:
a. InfrastruktUra kiépitése
b. fajlagos tereprendezési koltség:
3.2. Fejlesztési kéltségek
- fajlagos épitési koltseg:
a. - alapterulet:
Epitési kéltség (irodahdz):
- fajlagos épitési koltseg:
b. - alapterilet:
Epitési kéltség (csarnok):
c. Szakértdi, tervezdi koltség:
Koltségek dsszesen: 3.1.+3.2.

3.3. Egyéb kéltségek
a. Menedzsment kdltsége:

b. Tartalékképzés, finanszirozds
c. Elvart nyereség:

Koltségek 6sszesen:

Foldterilet becsilt érték (6sszes bevétel-6sszes koltség):

4,5%

2,0%
10.0%
6,0%

2673
40
1069
819
250

1 003
778
225
330 000

256 756 500

256 756 500

16 038 000
2673

6 000

201 730 000
250 000
250

62 500 000
170 000

819

139 230 000
9799 560
217 768 000

4 355 360
21776 800
13 066 080

240 928 240

15 800 000

m2
%

m2
m2
m2
m2
m2
m2
Ft/m?

Ft

Ft

Ft
m?2
Ft/m?2

Ft/m?2

Ft
Ft/m?2

Ft
Ft
Ft

Ft
Ft
Ft

Ft

Ft
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7.3. Az ingatlan egyeztetett értéke

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld
modszerrel és maradvdnyelv( értékelés mddszerével is elvégeztik.

Az értékegyeztetésnél az aldbbi szempontokat vettik figyelembe:

> A kOzvetlen 6sszehasonlitds dltaldban megbizhatd képet ad a vizsgdlt ingatiannak az
ingatlanpiacon elérhetd aktudlis ardrdl, a jelen értékelés targydt képezd beépitetlen
foldterllethez hasonld ingatlanok fellelheték jelen piacon. Jelenlegi gazdasdgi és
piaci viszonyok miatt Ugy itéljuk meg, hogy az értékegyeztetésnél a piaci
Osszehasonlitds eredmeényét kell figyelembe venni. A végsé forgalmi érték a piaci
osszehasonlitd  adatok alapjdn  szédmitott  érték  100%-os  sUlyozdsdval  kerdl
meghatdrozdsra.

> A maradvdnyelv( értékelést ellendrzd szamitdsként alkalmaztuk. Az épitési telek
vonatkozdsdban az évatos 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 maradvdanyelvi mddszer porzitiv érték( végeredménye is
azt mutatja, hogy a vizsgdlt ingatlant, mint épitési telket fejlesztési lehetdségként
figyelembe lehet venni, Ugy adott gazdasdgi kdrnyezetben és viszonyok mellett
befektetésre is alkalmas.

INGATLAN PIACI ERTEKE: 40 900 000 Ft, azaz Negyvenmillid-kilencszézezer Forint

8. OSSZEFOGLALAS

A megrendelés targydt képezd ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok
tanulmdanyozdsa utdn, a 3. pontban rogzitett korldtozé feltételek mellett, a helyszini bejdrds és
az értékelési szamitdsok alapjdn az aldbbiakat dllapitjuk meg:

A Solymdr, belterilet 4071/1 hrsz-0 ingatlan becsilt piaci értéke:

40 900 000 Ft, azaz Negyvenmillié-kilencszazezer Forint

A meghatdrozott érték per-, teher- és igénymentes dllapotra vonatkozik. Az ingatlan
értékesitése esetén, a vételdr szdmviteli elszdmoldsdndl az itt megdllapitott forgalmi (piaci)
értéket dltaldnos forgalmi addt nem tartalmazd, nettd értéknek kell tekinteni.

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

Szentendre, 2019.06.12.
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Fénykép melléklet
Térkép melléklet

15. oldal



Page 1 of 1

Nem hiteles tulajdoni lap , Nem hiteles tulajdoni lap
k) )
'g Budakeszi Jirisi Hivatal Foldhivatali Osatily g
=3 Budapest 1117, Karinthy Frigyes 0t 3. Oldal: 171 3
= =
E Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat V '3
=
A Megrendelés szm: 30005/47997/2019 ’x 8
o "
T 2019.06.05 : i
08— ‘ 4 =
._E‘l SOLYMAR Szektor : g1 =
% Beltarilet 4071/1 helyrajzi szam ! E
LRESZ
1. Bz ingatlan adatai:
alrézzlet adatok teridlet kat.t.qjsv. t 4 adatek
mivelési Ag/kivett megnevezés/ min.e ha m2 k.€ill kat.jév
: m2 k.£ill
. Kivett beépitetlen teriilet b} 2673
DRESZ
1. twlajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatirozat, érkezési idd: 50115/2013.12.20
eredeti hatirozat: 39302/2009.05.13
jogeim: adidmvétel tulajdoni hanyad: U/1
jogeim: megeaztis twlajdoni hinyad: 0/1
jogecim: telekalakitdz tulajdeni hanyad: 0/1 t
:%* jogallas: fiulajdonos i o,
— név: SOLYMAR NAGYKOZSEG ONKORMANYZATA ]
'E cim: 2083 SOLYMAR Jézzmef Attila utca 1 :_‘
=y térzazzam: 15390125 =
3 ” 8
,.?. ILRESZ - ‘=
a 1. bejegyzd hatdrozat, érkezémi id&: 50115/2013.12.2 'E
e P
g Onallé zzévegez bejegyzés a Solymir 4071. helyrajzi 3 ingatlant megosztottam éa 8
_B kialakitottam a Solymar 4071/1., 4071/2., 4 . helyrajzi =zami ingatlant a 680/2012., i
..a 2-59/2012. =zzamG zéradékolt vazrajz alapjan. " :é
2 X 5
Ez a tulajdoni lap kézigazgu@' térdgi eljiris céljabél keridlt kiadasra. Masra nem
hazznilhaté.
ONI LAP VEGE
=5 (=3
L -
3 3
=
"g‘ g
22} V2]
& L
P
§ §
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www4.takarnet.hu/tullap/S040420190605144345dhssdhddVo0i-140220205-1-... 2019.06.05.



FENYKEPMELLEKLET







SZABALYOZASI ELOIRASOK ES TERV

&{Qo“ﬂ_ﬁ‘ w8
“Q "‘H‘“ﬂ-\. -
Sl | QQOQ ‘“‘H&:&
g e T’Q%Doo .. %
g RS I~ OE?OGQ
& o DOO
A JI ?\5‘\
a B~
sz | «f N Y
GKSZ-1 a0 | 2000 e
¥ b
/ ™, 4070/1
I = \
| kY
| | \
- 'S
\-‘" | f \\
'--...____H____-‘ I| I
== ns Hllh-_-lu‘ L e — L o fse
. . o i \ |L I e Tus
= )( _k- _] - - i a ’1_ - = -‘.'.. ’_.' i 0183/42
< . 7 o186/
e T B -
2 F 0183, x,{(-.s 0189/45 5]’( as ura?}-la
. Ny - |
S & ’ oes/aT 159723
g / o ,
b PR | s i
‘ D : & JI =
! : i

33. Kereskedelmi, szolgiltaté teriilet

57.8 (1) Kereskedelmi, szolgaltat6 teriilet a Szabélyozasi terven Gksz jellel jelolt épitési dvezet,
mely elsdsorban a kdrnyezetre jelentés hatast nem gyakorld gazdasagi tevékenységi céli
¢piiletek elhelyezésére szolgal.

(2) Kereskedelmi, szolgéltato teriilet épitési Svezeteiben elhelyezhetd épiilet:
a) a kdrnyezetre jelentds hatast nem gyakorlo gazdasagi tevékenységi céli;
b) kereskedelmi, szolgéltato;
c¢) igazgatasi, iroda;
d) szallas jellegii;
e) gazdasagi tevékenységi c€hi épiileten beliil tulajdonos, hasznalé és személyzet szaméra

szolgald lako;
f) sport
rendeltetést is tartalmazhat

(3) Kereskedelmi, szolgaltaté teriilet épitési Gvezeteiben meglévé lakéépiilet kubatiran beliil
felujithato, korszer(sithet, atalakithatd, de nem bovithetd.

(4) Kereskedelmi, szolgaltaté teriilet ¢épitési Gvezeteiben a kozmivesitettség mértéke:
részleges.

(5) Kereskedelmi, szolgaltato teriilet épitési Ovezeteinek &pitési telkein tobb épiilet is
clhelyezhetd.

(6) Kereskedelmi, szolgaltato teriilet €pitési dvezeteinek épitési telkein telkenként legfeljebb 1
laké rendeltetési egység helyezhet6 el.

(7) Kereskedelmi, szolgaltato teriilet épitési 6vezeteinek épitési telkein épitési helyen kiviil az
elokertben legfeljebb 20 m? alapteriiletii egyszintes portaépiilet helyezhetd el.

(8) A kereskedelmi, szolgéltato teriilet épitési Svezeteit, valamint az azokban betartand6
telekalakitasi és beépitési eldirdsokat a kivetkezd tdblazat hatirozza meg:



Kialakidiat) Klalakithnto Becpitettség | Terepszint alatti
S telek telek 5 Epiiletmagassag | Zoldfeliilet
Ef::: Beépitesijmegengedett| megengedett r;megengedett bespitettac ‘:negenvegdettg legki:elll);
2 g egnagyobb | megengedett 2 ¥
jele mod ligkgie:)b : llel%kl§lebt,- Ectike lognagyobb legnagyobb mertéke
e{:. ; e ele estlen ;esség %) mértéke (%) mértéke (m) (%)
lesz' sz | 2000 s 40 40 8.0 25
G“;Z' sz | 2000 5 40 40 14,0 20
ksz-
G S| sz | 6000 : 20 20 6,0 40
Gksz-
432 SZ | 10000 s 30 45 10,0 30
Gksz-
: ol BE 1000 - 40 40 6,0 25
Gkgz' z K K K K K K
SZ - szabadonalld beépités
Zz - zartsori beepités
K - kialakult allapot

58.8 (1) Gksz-1 épitési Gvezetben az oldalkert 4,0 m, a hatsokert 10,0 m.

(2) Gksz-1 épitési Gvezetben a beépitési mod szabadon allo. Amennyiben a kialakult becpitesi
mod ettd] eltérd, tigy az épitési hely a kialakult beépitési mddhoz igazodva szabadon
megvalaszthato a telepitési tavolsag betartdsdval gy, hogy az a szomszédos telek épitési
jogat ne korlatozza.

(3) Gksz-2 épitési Gvezetben az oldalkert 7.0 m, a hatsokert 10,0 m.

(4) Gksz-3 épitési Gvezetben iizemanyagiiltd, egyéb kiézisségi szdrakoztatd épiilet mem
épithetd.

(5) Gksz-3 épitési dvezetben az oldalkert 6,0 m, a hatsokert 15,0 m.

(6) Gksz-4 épitési dvezetben az oldalkert 6,0 m, a hatsékert 12,0 m.

(7) Gksz-4 épitési dvezetben 1j beépités, meglévd éplilet talakitdsa soran a varbal vald
ralatds szempontjait figyelembe kell venni.

(8) Gksz-6 épitési tvezetben lako rendeltetésii épiilet nem helyezhett el.

(9) Gksz-6 épitési Gvezet épitési telkein az dpiilet bontdsa esetén legfeljebb az eredeti
kubatiran beliil épithetd 0j éplilet vissza,

(10) Gksz-6 épitési Gvezetben elhelyezkedd beépitetlen épitési telken a szomszédos €piilet
méretével megegyezd, megjelenéséhez illeszkedd épiilet elhelyezhetd.
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