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VAGYONERTEKELESI TANUSITVANY

MEGBIzO:
Solymdr Nagykozség Onkormdnyzata
2083 Solymar, Jozsef Attila u. 1.
VAGYONERTEKELO:
Immobile Expert Bt.
2000 Szentendre, Meggy koz 2.
ERTEKELES TARGYA:
megnevezése . kivett beépitetlen terilet
helyrajzi szdma . 3537
fekvése . Solymar, Golgota utca 3537 hrsz.
tulajdonos : Solymdr Nagykozség Onkormdnyzata 1/1
terUlete : 1487 m?

ERTEKELES CELJA:
kivett beépitetlen terilet megnevezési ingatlan aktudlis piaci értékének meghatdrozasa
dontéselokészités céljabol

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

INGATLAN PIACI ERTEKE:

27 500 000 Ft, azaz Huszonhétmillid-o6tszdzezer Forint

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

Berecz Tamds
ingatlanvagyon-értékeld
igazsagUgyi szakértd
Immobile Expert Bt.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Az ingatlan aktudlis értékének meghatdrozasdhoz 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 3537 helyrajzi szdmu ingatlan piaci forgalmi értékét.

2. A SZIAKERTO!I 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 kbovetkezd 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
kovetelményekrdl
- 25/1997. (VII. 1.) PM rendelet
— 2013. évi V. tv. a Polgdri Térvénykdnyvrél
- TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurdpai Gazdasdgi
Kdzdsség tagdllamaiban mikddé  Vagyonértékeldk Szervezetének ,Alldeszkdz
Ertékelési Utmutatd”-ja alapjan dsszedllitott EVS értékelési irdnyelvek.

A 2019.08.23-dan tartott helyszini szemle sordn a vizsgdlt ingatlan bejardasra kerUlt, az ingatlanra
vonatkozd mUszaki-jogi iratanyag dattekintése megtdrtént. A helyszinen az ingatlan
adottsdgai, kbrnyezetét, az ingatian dllagdt, funkciondlis jellemzdéit és mds értékbefolydsold
tényezdéket megvizsgdltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételek készUltek,
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 rendelkezd ingatlan
értékeléséhez a kdvetkezdket szUkséges figyelembe venni:

az értékelés targydt képezd ingatlanban semmiféle kdzvetlen, vagy kbdzvetett
érdekeltségUnk nincs. Az értékbecslésben rogzitett megdilapitdsok, kdvetkeztetések kizardlag
szakmai szempontokon alapulnak;

az értékelés sordn nem toértént foldmérés, terlletmérés, a szakvéleményben
megadott paraméterek a kapott adatszolgdltatdsbdl és az ingatlan nyilvdantartdsbdl
szarmaznak. Az értékbecslés a csatolt dokumentumokon alapszik;
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a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyrészt egyszerld szemrevételezés, mdasrészt
a rendelkezésre bocsdtott iratok alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndllé, de érzékszervi
vizsgdlattal nem észlelnetd értékbefolydsold tényezdkért (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 dnrendelkezési jogrdl és az informdcidszabadsdgrdl, tovabbd a 2016/679/EU
Rendelet (2016. daprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése
tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramidsardl, valamint a 95/46/EK
Rendelet hatdlyon kivUl helyezésérdl sz6l6 jogszabdlyoknak megfeleld mddon kezeljuk;

az dtadott iratok tanuimdnyozdsdn tiimenden jogi természet( vizsgdlatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi
eredetl korldtozdsdrdl az ingatlan tulajdoni lapjdn bejegyzetteken tllmenden nincs
tudomdsunk és ezért felelésseéget nem vdllalunk;

a vizsgalt ingatlannal szomszédos 3535 hrsz-U ingatlanon taldlhaté kézelmdltban
épitett lakdépilet vélelmezhetéen atnyllik az értékelt 3537 hrsz-U ingatlan teriletére. A
Megbizé kérésének megdfeleléen az értékelést gy végeztik el, hogy a jelenlegi kialakult
jogilag rendezetlen dllapotot (szomszédos ingatlanra épitett lakéhdz dtnyuldsa) nem vesszik
figyelembe. A jelenleg fennall6 jogellenes Aallapot megsziintetése érdekében az
Onkormanyzatnak, mint tulajdonosnak jogszer(i és raciondlisan megvalésithaté
intézkedéseket sziikséges tenni. Az értékeliink sordan azonban feltételezzik, hogy az
ingatlan értékesitését kovetéen az ingatlanok féldhivatali rendezésének akaddlya nincs, a
rendezés megvaldsul;

nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és
kotelezettségeket, feltételeztUk, hogy a ftulajdonjog egy esetleges datruhdzdsdnak
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 valdésagnak megfeleldek;

jelen szakvélemény 3 példdanyban készUlt (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 1€vé 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 Solymadr, belterilet 3537 hrsz.
Tulajdoni lap szerinti terUlete [m2]: 1487 m?

Ingatlan megnevezése: kivett beépitetlen terllet

Helyrajzi sz&ma: 3537

Il. RESZ:

Tulajdonviszony: Solymdr Nagykdzség Onkormdanyzata 1/1
lll. RESZ. Bejegyzé hatdrozat: Nem tartalmaz.
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5. AZ INGATLAN ISMERTETESE
5.1. Az ingatlan bemutatdsa

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

Szomszédos  telepUlések: Remeteszbl6s,  Nagykovdcsi,  Pilisszentivdn,  Pilisvorosvdar,
Pilisborosiend, Urém, valamint Budapest lIl. és Il kerUlete. Solymdr legkdnnyebben autdval
(a 10-es sz. féUirdl), aBKV vagy a VOLANBUSZ autébuszidrataival, illetve vonattal
(a Budapest-Esztergom vasUtvonalon) kézelithetd 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 megdlidhelye is; a nagykdzség egyik kUlondllé telepUlésrésze,
a Kerekhegy pedig a 157-es buszvonalon érhetd el tomegkdziekedéssel. Solymdron a hazai
nemzetiségi Onkormdnyzatisdg kezdeteitdl fogva (1994 6ta) német kisebbségi (Ujabb
elnevezése szerint német nemzetiségi) dnkormdnyzat is mikodik, tovdbbd a telepllés
rendkivil gazdag kulturdlis  életét alakité  kulturcsoportokban.  Solymdr  torténelmi
telepUlésmagja — nagy dltaldnossdgban - egy olyan, hozzdvetdlegesen téglalap alaku
terUletként irhatd le, amit északrdl a Pilisszentivinra vezetd Terstydnszky utca, keletrdl a
nagykdzség észak-déli féutcdjdnak szdmitd Mdatyds kirdly utca, dél feldl 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 mivelédési hdz, tobb mds oktatdsi intézmény, az orvosi
rendeld, a postahivatal és a helyi |atnivaldk jelentds része is. Solymdr fontosabb
telepUlésrészei: Lakételep, Szarvas, Rozdliasor, Krautgarten, Gydrgyhegy, 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 mdar régdéta mikddd Rozdlia téglagydron felll — Ujabb téglagydr
épult, a kdzség vasutdllomdsa kdzelében. Ezen kivil gydrak is IétesUltek Solymdron, a kordbbi
kisebb Uzemekre, helyi kisipari szbvetekre alapulva, illetve részben azokbdl kifejlédve: ezek
k&éz0l legfontosabbak a Pest Megyei MUanyagipari Vdllalat (PEMU) és a Pest Megyei Faipari
Vdllalat, melyek sok szdz munkahelyet teremtettek a térségben lakdk szdmdra. Az 1980-as
években egyre tobb budapesti vdsdrolt telket a kdzség zdlddvezeteiben. ElGszdr csak
hétvégi pihendhelynek, majd a rendszervdltds utdn egyre tdbben vdlasztottdk dllandd
lakéhelyUknek Solymdrt.

A telek a vizsgdlat idépontjdban haszndlaton kivll dllt. Kdérnyezetében jellemzéen zdrtkertes
ingatlanok taldlhatoak, illetve szérvanyosan néhdny csalddi hdz is fellelhetd.

5.2. Az ingatlan dltaldnos jellemzéi, leirasa

A vizsgdilt ingatlan a telepulés kézpontjatdl nyugati irdnyban, a Szél-hegy délnyugati Idbdndl,
a Terstydnszky Ut rél ledgazd Golgota utcdban taldlhatd. Két bejdrata van, személy bejdrd a
Golgota utca elején van, pdr |épcséfokos beton szerkezet( 1€pcsd vezet a fémszerkezet(
kapuhoz. Mdésik bejdrata a Golgota utca tdvolabbi részén taldlhatd. A telek felszine enyhén
lejtés, kdzbensd elhelyezkedésd.

A vizsgdlt ingatlannal szomszédos 3535 hrsz-U ingatlanon taldlhaté kdzelmultban épitett
lakdépllet vélelmezhetben atnyllik az értékelt 3537 hrsz-U ingatlan terUletére. A Megbizd
kérésének medgfeleléen az értékelést Ugy végeztlk el, hogy a jelenlegi kialakult jogilag
rendezetlen dllapotot (szomszédos ingatianra épitett lakdhdz d&tnyulldsa) nem  vesszik
figyelembe.
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A telek felszine gondozatlan, a hdatsd telek szakaszon egy gyenge dllapoty, egyszerd
kivitelben épitett fa szerkezetld gazdasdgi épUlet dll. Az értékelésben az épitményt dllapota,
szerkezeti sajdtossdga miatt nem vesszik figyelembe, szdmottevd értéket nem képvisel.

A telek terUletére csak az elekiromos dram kerUlt bekdtésre, a tdbbi kézmU kdzterlleten
elérhetd.

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 lakoterilet
megnevezés( dvezetbe sorolja.

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

Beépitettség: oldalhatdron alléd

Megengedett legnagyobb beép. terepszint felett (%) 25%

Megengedett legnagyobb beép. terepszint alatt (%) 30%

Z6ldfelllet: 50%

Kialakithaté telek megengedett legkisebb terllete: 700nm

Megengedett legkisebb telekszélesség: 14 m 14m

Megengedett legnagyobb épitmény-mag. : 5m

s

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

a) lako;

b) helyi lakossag elldtdsat szolgdld kereskedelmi, szolgdltatd;

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

d) kulturdlis;

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

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

Kertvarosias lakdterllet épitési dvezeteinek épitési telkein egy, a fent felsorolt rendeltetés
szerinti féépllet helyezhetd el. Ha oz épitési telek terllete az épitési ovezetben
meghatdrozott legkisebb kialakithatd telekterllet kétszerese, vagy anndl nagyobb, az épitési
telken két f6épUlet helyezhetd el.
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Kertvarosias lakoterllet épitési Ovezeteinek épitési telkein két f&6épllet helyezhetd el,
amennyiben az épitési telek

a) két kdzlekedési kdzterllethez kapcsolddik és

b) terllete meghaladja a 900 m2-t és nem saroktelek.

Kertvarosias lakdterllet épitési Ovezeteinek épitési telkein dsszesen legfeljieblb hdrom 6ndillé
rendeltetési egység, de legfeliebb két lakds helyezhetd el.

Szabdlyozdsi terv részlete:
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Fényképfelvételek a kérnyezetrél:

utcai kdérnyezete utcai kdrnyezete

Fényképfelvételek ingatlanrol:

telek felszine
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bontandd fahdz rendezetlen felszin

6. AZ ERTEKELES
6.1. Az értékelési mddszerek

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajdnldsai (EVS) szerint, a t&bbszor
maodositott  25/1997.  (VIIL1.) PM  rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb

jogszabdlyokban eléirtaknak megfeleléen készilinek.

6.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

Olyan eljdrds, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakérté az értékelendd ingatian
elemeit 6sszehasonlitia az adott korzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre
felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjdn szikséges
kiigazitdsokat. Minél kozvetlenebb 6sszehasonlitdsra nyilik lehetéség, anndl pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél haszndljdk, amelyeknek van jellemzé piaci
forgalmuk. Pld.: csalddi hdzak, éroklakdsok, telkek, stb.

Az értéket az ingatlan koérnyezetében fellelnetd hasonld tipust 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 felmerilé kiaddsoknak a kildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezetile
az értéket. Az érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkdz értéke annyi,
mint a belble szarmazod tiszta jBvedelmek jelenértéke.

A hozamszdmitds Iépései Osszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése.
A j6vBbeni bevételek és kiaddsok becslése haszndlati mdédonként.
Jovbbeni pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati médonként.
A tékésitési kamatldb meghatdrozdsa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozdsa.
6. Alegmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszémitdson 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.

orODN
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6.1.3. Koltségalap érték (netté potldsi érték) szamitdsi moédszere

A koltségalapy érték (nettd-pdtidsi érték) szamitdsdnak lényege, hogy az ingatlan Ujra -
elédllitdsi koltségébdl le kell vonni az idé muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a
felépitményhez tartozé foldterllet értékét.

Az eljgras dltaldnos gyakorlata sordn elsé [épésként az ingatlan telkének értékét kell
meghatdrozni Ures, fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kdvetéden a hasonld
jellegU, azonos célra haszndlhatd épllet Ujraelbdllitdsi (pdtldsi) értéke kerll megdllapitdsra.
Ezt az értékelést végzd dltaldban az elmult idészakban megépitett hasonld funkcidju,
volumend, felszereltseégyU, ill. mdas szempontbdl egyébként 6sszehasonlithatd ingatlanok
tényleges beruhdzdsi koltségei, illetve publikus épitdipari  drgyljtemények, vagy
koltségnormativak alapul vételével dllapitja meg.

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

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épulet {6 szerkezeteinek romldsat és a
szerkezetek ardnydt az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsokndl a felépitmény
gazdasdgosan hdatralévé élettartamdat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kdvetkezd gazdasdgilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndini:
- vdrosi tégla épUletek 60-90 év,
- vdrosi, szerelt szerkezet( épUletek 40-70 év,
- csalddi hdz jellegl épUletek 50-80 év,
- ipari és mezégazdasdgi épUletek 20-50 év.

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

c.) A kUIsé avulds az ingatlanon kivili kérimények miatt dll eld, mint a kereslet hidnya, a
terGlet vdltozd ingatlan felhaszndldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasdgi kdériimények.

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

6.2. Az értékelési modszerek kivdalasztasa

Az ingatlanok forgalmi értékének meghatdrozdsa komplex jogi-, mUszaki-, gazdasdgi kérdés,
nem végezhetd el jogi-, mUszaki- és gazdasdgi ismeretek nélkdl. Az ingatlan forgalmi értéke
nagymértékben figg a telepllés nagysdgdtdl, a termeld és szolgdltatd infrastruktirdjdnak
sokrétUségétdl, fejlettségétdl, attdl, hogy milyenek az életfeltételek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezé6dnie, hogy az adott telepllés milyen szintG, minéségy elldtdst nyujt
helyben és az agglomerdcidban élé lakossdg szdmdra. Tapasztalati tény, hogy egy adott
telepUlésen belll anndl magasabb ingatianforgalmi értékkel taldlkozunk, minél nagyobb
szamu a telepUlés népessége. A telepilésen bellli helyzet feltardsdhoz meg kell ismerkedni
az dltaldnos és a részletes rendezési tervekkel, a kdzlekedési helyzettel, a kdzmUelldtottsdg
szinvonaldval, a kereskedelmi, a szolgdltatd és a kulturdlis infrastruktira jellemzdivel, a
kornyezeti sajatossdgokkal, az ingatlan egyedi adottsagaival.

A megdllapitott érték versenyképes felek piacdnak &sszefiUggésében az a becsilt dsszeg,
amelynek kifizetése ésszerlen elvdrhatd, vagyis az értékelési napon fenndlld piaci
kérGimények mellett legvaldszinGbb dr.
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A forgalmi érték megdillapitdsa sordn azt az dllapotot feltételezzUk, hogy az ingatlant az
eladd Ures, bekoltdozhetd dllapotban a kordbbi rendeltetésének megfeleléen adja &t a
vevének.

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 ésszehasonlité adatok elemzésén alapuld mddszert és a maradvdnyelvd mddszert
egyarant alkalmaztuk.

A szakvélemény elkészitésénél a fentiekre valdo tekintettel vizsgdltuk az ingatlan forgalmi
értékét, a megkdzelitési mddszereket. Osszehasonlitdsra — az ingatlanpiac aktudlis dllapotét
megfeleléen kifejezd — kindlati adatokat haszndltunk fel. Az &sszehasonlitdsra alkalmas
ingatlanok korét a telepllés eladdsra kindlt, illetve megvaldsult tranzakcidévak eladott
ingatlanok k&zUl valasztottuk ki.

Osszehasonlitdsban szerepld adatok rovid leirdsa:
Viz, villany kd&zmUves épitési telek, rajta bontandd fahdzzal (ingatlan.com/
28148270)
OsszkdzmUves épitési telek (ingatlan.com/ 28171238)

féUthoz kdzel viz, gdz kdzmUlves épitési telek (ingatlan.com/ 22532267)

A maradvdnyelvd értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerUlé kiaddsoknak a kUldnbségebdl (fiszta jdvedelmek) vezeti le az értéket. A
modszert dltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében
alkalmazzdk, a mddszer alkalmazdsdval szdmolt érték a piaci érték becslésében ellendrzd
sz&mitdsként kalkulalhatd.

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

2. adat: j6 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 Bsszehasonlitdsndl alkalmazott adatok
ingatlan 1 2 3
Jellemzék Solymar Solymar Solymar Solymar
Golgota u. Terstydnszky Ut . ..
3537 hrsz. koérnyéke Rt REMIS G,
Telek terUlete: 1487 m? 1180 m? 9213 m? 1398 m?
Ajdnlat dra: 26 900 000 Ft 31 900 000 Ft 32 000 000 Ft
o o K (2019) K (2019) K (2019)
Kindlati/eladdsi ar:
-10% -10% -10%
Fajlagos egységar: 20 517 Ft/m? 31446 Ft/m? 20 601 Ft/m?
Ertékmodosité korrekcids tényezék
EIér terdlet: ingaflan-, -10% 15% 2%
nyilvantartas
Bevezetett villany részkdzmuives dsszkdzmives részkdzmuaves
K&Szmivek (k&zterUletrdl
elérhetd) -5% -10% -5%
. o hasonld hasonld hasonld
Hasznositas épitesi telek
0% 0% 0%
4~ 3 hasonld (f6 Ut Hutweide hasonld
Elhelyezkedése Sze.l. hegy e ( )
kérnyeke 5% -10% 0%
Yol 556 Lke Lke Lke-O-2
B"eepn‘hefoseg L ke-O-2
(Svezet) 0% 0% 0%
L bontandd fahdz, hasonld kedvezébb kedvezdbb
Egyeéb epitmeény
rendezetlen 0% -5% -5%
Korrigdlt egységdr: 18 470 Ft/m? 18 870 Fi/m? 18 130 Fi/m?

Korrigdlt fajlagos atlagdr:

18 500 Ft/m?

Telek becsilt értéke:

27 500 000 Ft
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8. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA MARADVANYELV(J MODSZERREL

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

A maradvdny-érték modszert elsésorban a beépitetlen, fejleszthetd terlletek értékelésekor
alkalmazzuk. Lényege, hogy a fterlleten a vonatkozéd hatdsdgi eldirdsoknak megfeleld,
legjobb hasznosuldsu fejlesztés megvaldsitdsdat feltételezzUk. A fejlesztés koltségeit, érvényben
levd  koltseégvetési segédletek, illetve tapasztalati szdmok alapjdn hatdrozzuk meg.
Eredményét 0Osszevetjik a létrehozott fejlesztés értékesitésébdl, bérbeaddsdbdl szamitott
bevétellel, illetve értékkel. A becsUlt bevétel és raforditds kGlonbdzete (maradvdnya) maga
a fejlesztheté terUlet (ingatlan) értéke. A szamitas sordn feltételezzik, hogy az épulet
felépitését kovetdben az ingatlan szabad piaci kérlUimények kodzott értékesitésre kerll. A
beépitetlen terllet optimdlis fejlesztéseként olyan |étesitmény kivitelezését feltételeztlk,
amely a koérnyezetében is jellemzd. Az ingatlan helyezkedését és gazdasdgi kdrnyezetét is
figyelembe véve a legoptimdlisabb hasznositdsa a kérnyezetében is megtaldlhatd lakdhdz
megvaldsitdsa lenne.

A szabdlyozdsi terv alapjdn az ingatlan Lke-O-2 jeldlést kertvdarosias lakoterlletbe 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 szintkialakitdsu lakdépllet felépitését feltételezzik. A feltételezett épllet
hagyomdnyos épitési mdédban, tégla teherhordd falakkal, vb fédémszerkezettel, dcsolt
faszerkezet( tetével készUl.

A féldterUletre épithetd optimdlis nagysagu tervezett lakéhdz bruttd m2 terlleti adatai:
50 pince
200 foldszint
100 beépitett tetétér
350 dtlagos mérety csalddi hdz

A sz&mitds sordn feltételezzik, hogy a terUlet teljes tereprendezését kdvetdéen megvaldsuld
ondlléd csalddi haz szabad piaci korllmények kozott értékesitésre kerll. Az értékesités
drbevétele és tereprendezéssel és telekalakitdssal kapcsolatos 6sszes kiadds, koltség
kUlbnbozete, az Ugynevezett maradvdny-érték képviseli a telekingatian maradvanyértékét.

Befektetési kiaddasok:

A megvaldsitdsi kdltségeket az Epitdipari Kdltségbecslési Segédlet kiadvany adatai alapjdn
és az épitdipari kivitelezdi gyakorlat szerint kialakult draknak megfeleld, 2019 évben, a
kérnyékre jellemzé darszinvonalon, hasonldé terUletfejlesztések kdltségadatai alapjdn becstltik.
A segédletnek a szdmitdsokhoz felhaszndlt, egyes épUlettipusokra jellemzé fajlagos épitési
koltsége minden esetben magdban foglalja a szerkezet + szakipar, kdzponti fUtés, viz-
csatorndzds, t0zi-viz ellatds, szellbzés és épUletvilamossdg 1étesitésének kdltségét.
Megjegyezzik, hogy a felhaszndit 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

Bsszehasonlitdsndl alkalmazott adatok

1 2 3
EFae) Solymar Solymar Solymar Solymar
Golgota u. Barlang u. Gyorgyhegy Anna-kdpolna
Lakdéhdz terdlete: 320 m? 124 m? 235 m? 155 m?
Ajdniat dra: 62 500 000 Ft 89 900 000 Ft 72 900 000 Ft
T K (2019) K (2019) K (2019)
Kindalati ar (ideje):
-5% -5% -5%

Fajlagos egységar:

478 831 Ft/m?

363 426 Ft/m?

446 806 Ft/m?

Ertékmédosité korrekcids tényezék

Eltéro 320 me -10% 0% 5%
alapterdlet:
3 ; HUTW?Ide, Gyoérgyhegy Anna-kdpolna
Elhelyezkedése Szél-hegy (panoramas)
-15% -10% -10%
B . o hasonld atlagos/joé hasonld
MdUszaki dllapota Uj epitesu
0% 20% 0%
. hasonld hasonld hasonld
Komfortfokozat 6sszkomfortos
0% 0% 0%
) . o ikerhdz lakdhdz lakdhdz
Kialakitasa lakohaz
5% 0% 0%
kedvezébb kedvezébb kedvezébb
Megkdzelitése javitott féldes Ut
-5% -5% -5%
354nm 1080nm 6920Nm
Telek terUlete 1487nm
10% 0% 5%

Korrigdlt egységdr:

407 006 Ft/m?

381 597 Ft/m?

379 785 Ft/m?

Korrigdlt fajlagos atlagar:

389 000 Ft/m?
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8.2. Az ingatlan becsilt értéke maradvdanyelvi értékelési modszerrel

Adatok:

Foldterilet mérete:

Beépithetdség felszin felett:
Beépithetd felszin feletti bruttd terllet:
Beépithetdség felszin alatt:
Beépithetd felszin alatti bruttd terllet:

Ertékesithetd felépitmény netté optimdilis terllete:

Ertékesithetd felépitmény becsilt fajlagos értéke:

Bevételek:
EpUlet piaci médszerrel szédmitott értéke:
Osszesen:
Koltségek:

Fejlesztési kéltségek (lakéépilet)
- fajlagos épitési kdltség:

a. - alapterilet:
Lakéépllet épitési kbltség:
- fajlagos épitési kdltség:
terGlet:

KUlsé létesitmények (kézmd, kerités, stb) épitési

koéltsége:
Tervezdi és mUvezetdi koltség:

Egyéb kéltségek:
Adminisztracids koltség:

Tartalékképzés:
Tervezett haszon:

Koltségek Osszesen:

Fejlesztési terilet értéke:

4,5%

1.5%
8,0%
6,.0%

1487
25
372
30
446
320

389 000

124 480 000

124 480 000

99 756 745
260 000
350

91 000 000
3000
1487

4461 000
4295745

1431915
7 636 880
5727 660

118 848 945

5 600 000

m?2
%
m?2
%
m?2
m?2

Ft/m?2

Ft

Ft

Ft/m?
m?2

Ft
Ft/m?2
m?2

Ft
Ft

Ft
Ft
Ft

Ft

Ft
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9. AZ INGATLAN EGYEZTETETT ERTEKE

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci Osszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld
maodszerrel €s maradvdnyelvy értékelés modszerével is elvegeztUk.
> A kOzvetlen 6sszehasonlitds dltaldban megbizhatd képet ad a vizsgdlt ingatlannak az
ingatlanpiacon elérhetd aktudlis ardrdl, a jelen értékelés targyat képezd beépitetlen
foldtertlethez 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%-0s  sUlyozdsdval  kerdl
meghatdrozdsra.
> A maradvdnyelv( értékelést ellendrzé szamitasként alkalmaztuk. Az épitési telek
vonatkozdsdban az évatos becslés elvét kdvetve, a piaci dsszehasonlitdé 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 lehetdségként
figyelembe lehet venni, Ugy adott gazdasdgi kdrnyezetben és viszonyok mellett
befektetésre is alkalmas.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték Suly Sulyozott érték
Piaci &sszehasonlitd modszer: 27 500 000 Ft 100% 27 500 000 Ft
Maradvdnyelvi mdodszer: 5 600 000 Ft 0% 0 Ft
Egyeztetett érték: 27 500 000 Ft

10. OSSZEFOGLALAS
A megrendelés targydt képezd ingatlanokra 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 3537 hrsz-0 ingatlan piaci értéke:

27 500 000 Ft, azaz Huszonhétmillié-6tszazezer Forint
A meghatdrozott értékek per-, teher- és igénymentes dllapotra vonatkoznak. Az ingatlan
értékesitése esetén, a vételdr szdmviteli elszdmoldsdndl az itt megdllapitott forgalmi (piaci)

értéket dltaldnos forgalmi adét tartalmazé, bruttd értéknek kell tekinteni.

A telepUlés ingatlanpiacdnak aktudlis kindlatat figyelembe véve, a vizsgdlt ingatlanok
értékesithetdségének idejét 180-365 nap kdzdH1H idbre becsUljuk.

Szentendre, 2019. augusztus 23.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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