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1. MEGBIZAS (A SZAKERTOI FELADAT)

Szentendre Vdros Onkormdnyzata (2000 Szentendre, Vdroshdz tér 3.) megbizdst
adott BERMARK Szakértd Kft. (1027 Budapest, Bem J. utca 6.) részére, a Szentendre,
belterllet 1562/12 helyrajzi szadmu ingatlanra vonatkozdan, miszerint becsilje meg az
ingatlan aktudlis fajlagos értékét, tekintettel arra, hogy a telekalakitds tervezési
fazisban van. Az értékbecslés az ingatlan tervezett kiszabdlyozdsdhoz kapcsolddd
értékesités eldkészitése miatt valt szUkségessé.

2. A SIAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Jelen szakértdi vélemény célja 2000 Szentendre, belterUlet 1562/12 helyrajzi szadmu
foldterUlet fajlagos értékének meghatdrozdsa. Az értékelés mddszere foldterlletek
esetében piaci érték alapu forgalmi érték meghatdrozds, az esetleges
felépitmények esetében pedig az épitési kdltségek és a forgalmi viszonyok egyUttes
mérlegelésén alapuld értékmeghatdrozds.

A vizsgdlt ingatlanon olyan épitmény, amely a vizsgdlat targydt képezni, nem
taldlhatd. A foldrészlet piaci forgalmi  értékének meghatdrozdsa a jelenlegi
rendeltetésének alapulvételével tortént.

Az értékelés sordn helyszini szemlén bejdrdst végeztink, tovabbd megvizsgdltuk az
ingatlannal kapcsolatban rendelkezésre dalld, a mellékletben felsorolt és jelen
értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen alkalmazdasra kerGltek a TEGOVA
(EVS 2003, EVS 2009, EVS 2012) irGnyelvei és a tébbszérdsen modositott 25/1997. (VIIL.
1.) PM rendelet elGirdsai.

Az értékelés sordn a piaci 6sszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld mddszer kerUlt
alkalmazdasra.

A 2016. november 21-i helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlan megtekintésre
kerUlt, az ingatlanra vonatkozd rendelkezésre dllé mUszaki-jogi iratanyag attekintése
megtdrtént. A helyszinen az ingatlan adottsagai, kérnyezete, az ingatlan dllaga,
funkciondlis jellemzdi és mds értékbefolydsold tényezdk megvizsgdldsra kerlltek. Az
ingatlan terUletérdl kdzterUletrdl készitett fényképfelvételek késziltek, amelyek az
ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletében taldlhatdéak. A forgalmi érték
megdllapitdsdhoz felhaszndltuk a Megrendeld adatszolgdltatdsat és tulajdoni lapot.

3. KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakértéi véleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd
ingatlanok értékeléséhez a kdvetkezdket szUkséges figyelembe venni:
- az értékelés targydt képezd ingatlanban semmiféle kdzvetlen, vagy kdzvetett
érdekeltségink nincs. Az  értékbecslésben rogzitett  megdllapitdsok,
kdvetkeztetések kizardlag szakmai szempontokon alapulnak;
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- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerld szemrevételezés, a
rendelkezésre bocsatott iratok alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndilod,
de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.:
rejtett szerkezeti hibdk, felhaszndlt anyagok, talajfelszin alatti problémdk,
kdrnyezetre dartalmas anyagok jelenléte stb.) nem vdllalunk felelésséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terneket
és kotelezettségeket. FeltételeztUk, hogy a tulajdonjog egy esetleges
atruhdzdsanak  idépontjidban  az  ingatlan  haszndlataval  kdzvetlendl
0sszeflggd tartozds (kdzUzemi dijak, stb.) nem dall fenn;

- a0z dtadoftt iratok tanulmdanyozdasandl, az ingatlan sajatos jogi helyzete miatt
annak  jogi  természetG  dllapotat is  vizsgdltuk. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetl korldtozdsdrdl a Nem hiteles tulajdoni
lapon bejegyzettek konkrét informdaciét nem adnak. A rendelkezésUnkre dlld
informdcidok alapjdn az ingatlan természetbeni hatdrai nem azonosak az
ingatlan-nyilvantartasban régzitett hatdrvonalakkal. A telekhatdr ingatlan-
nyilvantartdsnak megfeleld fizikai- és jogi rendezése — a szemlén elhangzott
informdcidok alapjdn — beldthatd idétartamon belll feltételezhetéen nem
rendezhetd, ennek megfeleléen az értékelésben a jogilag rendezetlen
dllapotokat vesszUk figyelembe;

- 0 gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossadggal nem
prognosztizdlhatd  vdltozdsai modosithatjdk, illetve  érvénytelenithetik a
szakértdi vélemény vonatkozd megdllapitdsait, ezért a vagyontdrgyak értékét
befolydsold kérUlményekben bedlld lényeges vdaltozds esetén szikséges a
megadott érték felUlvizsgdlata;

- atudomdsunkra jutott adatokat és jelen szakvéleménye tartalmdat bizalmasan
kezeljUk, felel6sségUnk a megrendelével szembeni feleldsségre korldtozodik;

- jelen ingatlanforgalmi szakvéleményt elfogulatlanul, kUlsé kdrGiményektdl
nem zavartatva készitettUk, a dijazds nincs &sszefiuggésben az ingatlan
megdllapitott értékével;

- jelen szakvélemény 3 példanyban készUlt (2 példdny Megrendeld, 1 példany
irattar).

- ahelyszini szemle idépontja: 2016. november 21.

- aszakvélemény forduldnapja: 2016. november 28.

- jelen szakvélemény 3 példdnyban készult.

4. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti dllapotot. A tulajdoni lap
elején taldlhaték a folyamatban évé bejegyzések, a széliegyek. Az |. rész
tartalmazza az ingatian alapadatait, azaz megnevezését, terlletét stb. A Il. részben
kerUlnek feltUntetésre az ingatlan tulajdonosai. A lll. rész a bejegyzett jogokat és
tényeket tartalmazza (pl. jelzdlogjog, épitési tilalom, szolgalmak stb.).
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|. RESZ:
Ingatlan cime (tullap szerint): 2000 Szentendre, belterllet 1562/12 hrsz.
Tulajdoni lap szerinti terUlete: 213 m?

Helyrajzi szédmai: 1562/12

Ingatlan megnevezése: kivett kdzforgalom elél elzart magdanut

Széljegy tartalma: nincs

Il. RESZ:

Tulajdonos: Ermezei Viktéria Vs, Ermezei Zsolt 1/2

Il. RESZ:

2. bejegyzé hatdrozat Vezetékjog 39m2 terUletnagysdgra. Jogosult ELMU
Halbzati Eloszto Kff.

3. bejegyzd hatdrozat Ondll6 szbveges bejegyzés a telekalakitasa sordn a

1562/8 hrsz-0  beép.terGlet 1441m2 ingatlan
megosztdasra kerUlt. A kialakitdsra kerUltek a 1562/12
€s 1562/13 hrsz-U ingatlanok.

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

Szentendre a Dunakanyar kapujdban, a pilisi Kbhegy és a Duna taldlkozdsandl, a
Szentendrei-szigettel szemben, gyonydrG természeti kdrnyezetben taldlhatd.
Budapest iranydbdl kdnnyen megkédzelithetd autdval, HEV-, autébusz- és sétahajod
jaratokkal. Kedvelt kirdnduldhely. A vdros az 1970-es évekig alig érte a négyezer f&s
lakossagot. Az ekkori vdros lakéterllete ma minddssze két vdarosrészt foglal
magdban, a Belvdrost és a Szamdrhegyet, bdr ez utdbbi is csak a 20. szazad elején
lett lakoterGlet. E két varosrészt Szentendre Osszes tobbi terUletérdl elklloniti az ezek
hatardn haladd 11. szadmu f6Ut.

Szentendre &si varosdhoz néhdny kisebb telepUlés csatlakozott az évszdzadok sordn,
ezek ma Szentendre kil6nb6zd, hagyomdnyos elnevezéssel bird vdarosrészei, igy
példdul Izbég és Derecske. A kordbban a szentendrei mezégazdasagi terlletekhez
tartozd részek legnagyobb része mdr beépitett belterllet, mint a Panndniatelep,
PUspdkmaijor, Pismdny, Szarvashegy. A '70-es évek végének nagyardnyu, egylépéses
belterlletbe csatoldsa a lakdterlletet tdbbszérdsére ndvelte, a 21. szdzad elejére
ezek nagyrészt beépdlltek, igy a kordbbi kisvaros 2010-ben elérte a 25000 f&s
lakossagot.

A vizsgdlt ingatlan a Gydrgy utca és Deli Antal utca kdzott hiuzddd Janos utca
mentén taldlhatd. Kordbbi — 1562/8 hrsz-U ingatlan — telekmegosztdsdbdl addddan,
kdzvetlenUl a 1562/13 hrsz-U lakdingatlan mellett helyezkedik el, azzal egyUtt
Osszevonva le van keritve.
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5.2. Az ingatlan dltaldnos jellemzdi, leirasa

A vizsgdlt kdzforgalom elél elzart magdnut megnevezésy foldtertlet hasonld dvezeti
besoroldsu lakdingatlanok (Lke-04) taldlhatok.

Az ingatlanon bevezetett és kiepitett haldzati kdzmUd nem taldlhatd, kdzmivesitetlen
terGletnek tekinthetd. Megjegyezzik, hogy a 1562/13 hrsz-U ingatlan 6sszkdzmuives,
azonban a telek haszndlata miatt 6ndllé kézmuvesiteése nem indokolt.

A helyszini szemle idépontjdban az ingatlan felszine gondozatlan volt, cserjékkel
bendtt dntermd zoldsdv hiuzédik a telekhatdron. A Janos utca feldli telek hatar
gyenge muszaki dllapoty drétfonatos keritéssel hatdrolt, melyet a telek keskeny
kdzbensd szakaszdn megbontottak, biztositva a 1562/13 hrsz-U ingatlanra vald
kozvetlen utca feldli bejardst. A vizsgdlt telek északi — kiszélesedd - szakaszdn
taldlhatdé a 1562/13 hrsz-U ingatlan fébejdrata. A magdntulajdonba lévé 1562/13
hrsz-U lakdingatlan utca feldli megkdzelitése csak a 1562/12 hrsz-U ingatlanon
keresztUl biztositott.
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A vizsgdlt ingatlan és kérnyezete a szabdlyozdsi terviapon:

N 15627

L 156302

Pawr iy S Fo

Az ingatlan terUlete a Szentendre vdaros TelepuUlésszerkezeti terve és a Szentendre
Vdéros Helyi Epitési Szabdlyzata és Szabdlyozdsi Terve (Szentendre Vdros
Onkormdnyzat Képviseld- testUletének 37/2015. (XI.17.), 36/2015. (XI.17.), 27/2014.
(X1.18.), 18/2014. (VII.15.), 1/2014. (I1.4.), 27/2013,. (VII.29.), 23/2013. (VII.2.), 53/2011.
(XI.9.), 23/2009.(VI. 15.), 42/2008.(XI.14.), a 22/2006.(V.19.) és 32/2004.(VIIl. 30.) sz.
rendeletekkel modositott 21/2002. (VIII. 15.) Onk. sz. rendelete Szentendre Vdaros Helyi
Epitési Szabdlyzata és Szabdlyozdsi Terve) szerint a kdzlekedési terUletek ald tartozik:

A beépitésre nem szant Kézlekedési teriletek elSirdsai:
(1) A kbzterlletek 6sszefUggd hdldzatot kell alkossanak.
(2) Magdanut csak kdzuthoz csatlakoztathatd.
(3) Az utak (kbzutak, kerékpdr és gyalogutak, stb.) és a terepszint magassagi
elrendezését, valamint a felszini és felszin alatti vizek megfeleld és biztonsdgos
elvezetését KRT-ben igazolni kell.
(4) Az utak (kdzutak, kerékpdr és gyalogutak, stb.) és a terepszint magassdgi
elrendezését Ugy kell kialakitani, hogy:
a) azokrdl a telkek biztonsdgos megkodzelitése,
b) az ott &sszegyUlé csapadékviz biztonsdgos elvezetése,
c) a kdzUzemi kdzmUvek megfeleld elhelyezése, tovdbbd
d) a vonatkozd jogszabdlyokban eldirt feltételek, jellemzék megvaldsitdsa
biztosithatd legyen.

Az épitési telek megkodzelitését a kdzforgalom szédmdra megnyitott sajat haszndlati
Ut, magdnut is biztosithatjia. A magdnit minimdlis szélessége min. 4 méter,
amennyiben a biztonsdgos kbzlekedés feltételei, és a szikséges kdzmUvezetékek
elhelyezése biztosithatd. Ha a magdnut 6 vagy tébb telek megkdzelitését biztositja,
vagy hosszabb, mint 150 méter, akkor min. 6 méteres szélesség és forduld kialakitdsa
szUkséges.
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6. AZ ERTEKELES
6.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanldsai (EVS 2003, EVS
2009, EVS 2012) szerint, a tdbbszér modositott 25/1997. (VII.1.) PM rendeletben és a
mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak megfeleléen készilnek.

6.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

Olyan eljdrds, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd
ingatlan elemeit 6sszehasonlitjia az adott kérzetben, a kézelmultban értékesitett vagy
értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjan
szUkséges kiigazitdsokat. Minél kdzvetlenebb &sszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndil
pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél haszndljdk, amelyeknek
van jellemzd piaci forgalmuk. PId.: csalddi hdzak, éroklakdsok, telkek, stb.

Az 6sszehasonlitas alapjdul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgdinak:
- realizdlt Ugylet szerinti ar / kindlati dr
- értékesitési idépont
- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturdlis elldtottsdg, méret, mUszaki
dllapot
Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetdé hasonld tipusy ingatlanok
addsvételi/kindlati adatainak felhaszndldsaval hatdrozhatd meg.

6.1.2. A hozamszdmitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszédmitdson alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmerUl6 kiaddsoknak a kildnbségébdl (tiszta jovedelmek)
vezeti le az értéket. Az érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely
eszkdz értéke annyi, mint a belble sz&armazo tiszta jGvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds |épései Osszefoglalva:
. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati mddjainak elemzése.
A j6vBbeni bevételek és kiadasok becslése haszndlati médonként.
Jovébeni pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati médonként.
. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozdsa.
. Alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, 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.
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6.1.3. Koltségalapt érték (nettd potlasi érték) szamitasi modszere

A koltségalapu érték (nettd-pdtldsi érték) szamitdsanak Iényege, hogy az ingatlan
Ujra - elédllitasi koltségébdl le kell vonni az idé muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell
hozzdadni a felépitményhez tartozd féldterUlet értékét.

Az eljards dltaladnos gyakorlata sordn elsd 1épésként az ingatlan telkének értékét kell
meghatdrozni Ures, fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kdvetben a
hasonld jellegy, azonos célra haszndlhatd épllet Ujraelddllitasi (potidsi) értéke kerCl
megdllapitdsra.

Ezt az értékelést végzd dltaldban az elmult iddszakban megépitett hasonld funkcidju,
volumenU, felszereltségl, ill. mds szempontbdl egyébként &sszehasonlithatd
ingatlanok tényleges beruhdzdsi koltségei, illetve publikus épitdipari argyUjtemények,
vagy koéltségnormativdk 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 javithatoéak.
a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épUlet f6 szerkezeteinek
romldsat és a szerkezetek ardnydt az &sszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi
szamitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hdatralévd élettartamat kell figyelembe
venni.
Altaldnos esetben a kdvetkezd gazdasdgilag hasznos telies élettartamokat kell
haszndini:

- varosi tégla eplletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetU épUletek 40-70 év,

- csalddi hdz jellegU éplletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épUletek 20-50 év.
b.) A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszerUtlen megolddsokat jelenti. Az
értékelének meérlegelnie kell azokat a korszer( kodvetelményeket, amelyeket a
vizsgdlt [étesitmény képtelen kielégiteni.
c.) A kUIsé avulds az ingatlanon kivUli kériimények miatt dall eld, mint a kereslet
hidnya, a terllet valtozé ingatlan felhaszndldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi
koéroimények.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategdridban, szdzalékosan kell
megadni.
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6.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

Az ingatlanok forgalmi értékét alapvetdéen hdrom dolog hatdrozza meg: a hely a
tadgabb és szikebb értelemben vett foldrajzi kdrnyezet, a mUszaki paraméterek, s
hogy ezekkel milyen szUkségletek elégitheték ki és milyen hatdrokig, valamint a
kdzgazdasdgi kdrnyezet, a kereslet és a kindlat viszonya.

Az ingatlanok forgalmi értékének meghatdrozdsa komplex jogi-, mUszaki-, gazdasdagi
kérdés, nem végezhetd el jogi-, mUszaki- €s gazdasdgi ismeretek nélkUl. Az ingatlan
forgalmi értéke nagymértékben figg a telepllés nagysagdatdl, a termeld és
szolgdltatd infrastruktirdjadnak sokrétUsegétdl, fejlettseégétdl, attdl, hogy milyenek az
életfeltételek. Az ingatlanok forgalmi értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott
telepUlés milyen szintl, minéségu ellatast nydjt helyben és az agglomerdcidban élé
lakossag szamdra.

Tapasztalati  tény, hogy egy adott telepUlésen belll anndl magasabb
ingatlanforgalmi értékkel taldlkozunk, minél nagyobb szadmu a telepUlés népessége.
A telepUlésen belUli helyzet feltdrdsdhoz meg kell ismerkedni az dltaldnos és a
részletes rendezési tervekkel, a kozlekedési helyzettel, a kdzmUelldtottsdg
szinvonaldaval, a kereskedelmi, a szolgdltatd és a kulturdlis infrastruktira jellemzdivel, a
kdrnyezeti sajdtossdgokkal, az ingatlan egyedi adottsdgaival.

A forgalmi érték az a (legnagyobb gyakorisdggal) pénzben kifejezett érték, amelyrdl
nagy valdszinUséggel dllithatd, hogy ezen dsszeget, 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 feltételezzOk, hogy az ingatlant az eladd Ures, bekdltdzhetd dllapotban a
kordbbi rendeltetésének megfelel6en dtadta a vevének.

A szakvélemény elkészitésénél a fentiekre vald tekintettel vizsgdltuk az ingatlan
forgalmi értékét, a megkdzelitési mddszereket.

Az Lke-04 dvezet ugyan kiemelkedden j6 beépithetdséggel rendelkezik, azonban a
foldterUlet alakja és mérete a beépitési lehetdségét egyérteimUen kizdrja.

Az ingatlan kivett kdzforgalom eldl elzart magdnut mivelési dgdhoz hasonld tipusu
ingatlannal 6sszefUggd addsvételi tranzakcid egyditaldn nem jellemzé a telepUlésen
belUl. A foldrészlet piaci értékének meghatdrozdsdhoz a kdzvetlen kdrnyezetében
fekvd lakotelkekkel hasonlitottuk Ossze. Az &sszehasonlitasra alkalmas adatokhoz
nyilvénos internetes adatbdzisok kindlati (hirdetési) adatait haszndltuk fel. A
szUkséges korrekcidk mértékét az értékelt foldrészlet egyedi jellemzdi alapjdn
hatdaroztuk meg.

BERMARK Szakérté Kft, 10. oldal
1027 Budapest, Bem Jozsef utca 6.
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A szamitdsi mddszer és a hasonlitdsra vdlasztott adatok alkalmazdsdnak oka, hogy

- hasonlé paraméterekkel rendelkezd és rendeltetést ingatlanok a nyilt ingatian
piacon sem tény-, sem kindlati adatként nem volt fellelhetd;

- dltaldnos esetben a piaci ésszehasonlitdst a beépitetlen terlletek esetében az
adott dvezeti besoroldsdnak megfeleldé adatokkal végezzik el. A terUlet
jelenleg (kiszabdlyozds elétt) és a tervezettek (kiszabdlyozdst kdvetden) szerint
sem épitési terUletként hasznositott, hasznosithatd. Ugyanis a féldterUlet
muUvelési aga, alakja és mérete az 6ndllo beépitését a jogszabdlyi keretek
k&z6t nem teszik lehetéve.

A féldterUlet alakjabdl, nagysagdabdl addéddan a telepllés jelenleg hatdlyos Helyi
Epitési Szabdlyzata a vizsgdlt ingatlanon nem teszi lehetévé épilet Iétesitését. A
terUlethatdrok jelenlegi kialakult vonala nem egyértelmUen azonosithatdk, a
telekhatdrok rendezése tervezési fazisban van, ezért Ugy itéltik meg, hogy a vizsgdlt
foldterUlet piaci 6sszehasonlitGdsakor indokolt a szokdsostdl nagyobb mértékd
korrekciok alkalmazasa.

A vizsgdlt foldterGlet kereskedelmi forgalma nem jellemzd, mert korldtozottan
forgalomképes ingatlan. Hasonld ingatlanok forgalma tébbségében a kisajatitdsi és
kdrtalanitdsi eljards keretében valdsul meg.

BERMARK Szakérté Kft, 11. oldal
1027 Budapest, Bem Jozsef utca 6.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

7. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

A Szentendre, belterilet 1562/12 helyrajzi szamU ingatlan piaci 6sszehasonlito

adatok elemzésén alapulé médszerrel meghatdrozott fajlagos értéke

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlitdsndl alkalmazott adatok

1 2 3
Ingatian Szentendre Szentendre Szentendre Szentendre
Janos vu. hrsz . . 3 N
1562/12 Vdasarhelyi P. u. Kovdcs L. u. Tilinkd u.
Telek terdlete: 213 m? 836 m? 720 m? 1073 m?
Ajdnlat éra: 32 000 000 Ft 32 400 000 Ft 35 000 000 Ft
s e K (2016) K (2016) K (2016)
Kinalati/eladasi ar (ideje):
-10% -10% -10%

Fajlagos egységar:

34 450 Ft/m?

40 500 Ft/m?

29 357 Ft/m?

Ertékmédositd korrekcids tényezék

Eltérs terdlet: ingaflan- 4% 3% 6%
nyilvantartas

Telek alakja, keskeny, elnyujtott szabdlyos szabdlyos szabdlyos

domborzata alaku -10% -10% -10%

Bevezetett KkS2mé nélkil részben kdzmUlves Osszkdzmuives OsszkdzmUves

k&zmivek -5% -10% -10%

Elhelyezkedés a forgalmas kedvez&bb kedvez&dbb kedvezbébb

telepUlésen Utszakasz mellett -5% -10% -5%

o hasonlé hasonld hasonlé

Ovezete Lke-04 0% 0% 0%

. y . . beépithetd beépithetd beépithetd
Beépithetdseg nem beépithetd -50% -50% -50%
Korrigalt egységar: 11 766 Ft/m? 9 469 Ft/m? 9 022 Ft/m?
Korrigalt fajlagos atlagar: 10 086 Ft/m?

Becsilt fajlagos ar

(kerekitve):

10 000 Ft/m?

Osszehasonlitdsban szerepld adatok révid leirdsa:

1. adat: BUkkds-part kdzelében lévd Lke-04 &v. besoroldsu épitési telek, részkdzmuives
(forrds: ingatlan.com)

2. adat: BUkkOs-part mentén 1évd Lke-04 &v. besoroldsu épitési telek, Osszkdzmdlves
(forrds: ingatlan.com)

3. adat: BUkkOs-part kdzelében 1évd Lke-04 6v. besoroldsy épitési telek, 6sszkdzmdlves
(forrds: ingatlan.com)

BERMARK Szakértd Kft.

1027 Budapest, Bem Jozsef utca 6.
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8. OSSZEFOGLALAS

A megbizds tdargydt képezd ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci
viszonyok tanulmdnyozdsa utdn, a helyszini bejards és az értékelési szdmitdsok
alapjadn megdllapitdsra kerCGlt, hogy a 2000 Szentendre, belterllet 1562/12 helyrajzi
szamu ingatlan becsUlt fajlagos értéke a kdvetkezd:

10 000 Ft/m?, azaz Tizezer forint/négyzetméter
A megdllapitott érték az altaldnos forgalmi addt tartalmazza.
Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény a Szentendre Vdros Onkormdnyzata (2000
Szentendre, Vdroshdz tér 3.) megbizdsdbdl, a Szentendre belterlleti 1562/12 helyrajzi

szamu ingatlan fajlagos értékének meghatdrozdsara készult.

Szentendre, 2016. november 28.

Berecz Tamds

ingatlanvagyon-értékeld

igazsagUgyi ingatlan-értékbecsld szakértd
BERMARK Szakértd Kft.

BERMARK Szakérté Kft, 13. oldal
1027 Budapest, Bem Jozsef utca 6.
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Fényképfelvételek

Ingatlan elhelyezkedését bemutaté térképek

BERMARK Szakértd Kft. 14. oldal
1027 Budapest, Bem Jozsef utca 6.
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Jdanos utca kbérnyezete az ingatlan mellett,
telekhatdr
25 "

e e
05

telekhatdr, elektromos vezeték tartd oszlop Jdanos utca kérnyezete az ingatlan mellett,
és keskeny jarda a telek mellett telekhatdr
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Jdanos utca kérnyezete az ingatlan mellett, 1562/13 hrsz-U ingatlan bejdrata a 1562/12
teleknatdr hrsz-U ingatlanon keresztUl
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