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VAGYONERTEKELESI TANUSITVANY

MEGBIzO:
Szentendre Vdaros Onkormdnyzata
2000 Szentendre, Vdroshdz tér 3.
VAGYONERTEKELO:
BERMARK Szakérté Kft.
2000 Szentendre, Meggy koz 2.
ERTEKELES TARGYA:

2000 Szentendre, VasUti Villasor 2. szam alatti 400/16 helyrajzi szamu ingatlan
ERTEKELES CELJA:

Az ingatlan tervezett értékesitésének el6készitése céljabdl
készilt ingatlanvagyon-értékelés

SZAKVELEMENY ERVENYESSEGE:
6 hénap
SZAKVELEMENY FORDULONAPJA:
2022. aprilis 11.

INGATLAN PIACI ERTEKE:

G Piaci ér’ték (bekoltozheté Piqc’:i érték (lakott
dllapotban) allapotban)

1. sz&dmu lakds 10 300 000 Ft 7 210 000 Ft

2. szamu lakds 18 500 000 Ft 12 950 000 Ft

Raktdr helyiségcsoport 18 600 000 Ft 9 300 000 Ft

Az ingatlan becsUlt értéke kerekitve: 47 400 000 Ft 29 4460 000 Ft

A meghatdrozott értékek per-, teher- és igénymentes dllapotra vonatkoznak.

Berecz Tamds

ingatlanvagyon-értékeld

igazsagUgyi ingatlan-értékbecslé szakértd
BERMARK Szakérté Kft.

@ BERMARK Szakértd Kft, 3. oldal
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1. MEGBIZAS

Az ingatlan értékének meghatdrozdsdhoz a Szentendre Vdros Onkormdnyzata (2000
Szentendre, Vdaroshdz tér 3.) mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértének kérte fel
BERMARK Szakértd Kft.-t ingatlan-értékbecslés megrendelésével.

Az ingatlan tervezett értékesitésének elbkészitése célidbdl megrendelt vagyonértékelési
feladatunk, hogy hatdrozzuk meg a 2000 Szentendre, VasUti Villasor 2. sz&m alatti 400/16
helyrajzi szadmu ingatlan aktudlis piaci forgalmi értékét.

2. SIAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékbecslés elvegzésehez helyszini szemlére kerUlt sor, tovabbd megvizsgdldsra kerUltek
az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésre dlld, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez
csatolt dokumentumok.

Az ingatlan értékelésénél a kbvetkezd jogszabdlykeretek és irdnymutatdsok kerUltek
figyelembe vételre:
- 1997. évi LXXVIII. tv. az épitett kdrnyezet alakitdsardl és védelmérdl
— 253/1997. (Xll. 20.) Korm. rendelet az orszdgos telepUlésrendezési és épitési
kovetelményekrdl
- 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet és mddositdsai
—  MNB 15/2021. (X.29.) sz&muU ajdnldsa
- TEGOVA (The European Group of Valuers' Associations) az Eurépai Gazdasdgi
Kdzdsség tagdllamaiban mokddé  Vagyonértékeldk Szervezetének ,Alldeszkdz
Ertékelési Utmutatd-ja alapjan dsszedllitott EVS értékelési iranyelvek.

A 2022.04.08-An tartott helyszini szemle sordn a vizsgdlt ingatlan részletes felmérésére nem
kerUlt sor a megbizd és a tulajdonos hozzdjdruldsdval. Mind a megbizd, mind a tulajdonos
tajékoztatdsa szerint az ingatlan jelenleg Ures, haszndlaton kivil dll, tovdbbd a 2018. dprilis 16-
an készitett ingatlanvagyon-értékelésben rogzitett mdszaki és jog dllapot hozzdvetdlegesen
nem vdltozott.

A helyszinen az ingatlan adottsdgait, kdrnyezetét, valamint kdzterlletrdl szemrevételezéssel
az dllagdt, mUszaki és funkciondlis jellemzéit és mds értékbefolydsold tényezdket
megvizsgdltam. Az ingatlanrdl kilsé fényképfelvételek késziltek, amelyek az ingatlanforgalmi
szakértéi véleményben megtaldlhatdak.

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

@ BERMARK Szakérté Kft. 4. oldal
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3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

Az értékelést, a 2018.02.28-an kelt Tulajdoni lap mdsolatot felhaszndliva végeztik el, mely
tartalmazza az ingatlan-nyilvdntartds szerinti dllapotot. A tulajdoni lap elején taldlihatdk a
folyamatban l1évé bejegyzések, a széliegyek. Az |. rész tartalmazza az ingatlan alapadatait,
azaz megnevezését, terUletét stb. A Il. részben kerUlnek feltUntetésre az ingatlan tulajdonosai.
A lll. rész a bejegyzett jogokat és tényeket tartalmazza (pl. jelzdlogjog, épitési tilalom,
szolgalmak stb.).

l. RESZ:

Ingatlan cime (tul.lap szerint): Szentendre, belterilet 400/16 hrsz.
(természetben: 2000 Szentendre, Vasuti Villasor 2.)

Tulajdoni lap szerinti terGlete: 583 m2

Helyrajzi sz&dma: 400/16

Ingatlan megnevezése: kivett lakéhdz, udvar

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Il. RESZ ]

Tuloj,donviszony: BHEV Budapesti Helyiérdek( Vasut Zrt. 1/1

lIl. RESZ: tulajdoni lap masolat szerint

4. AZ INGATLAN ISMERTETESE
4.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Szentendre a Dunakanyar kapujdban, a pilisi K&hegy és a Duna taldlkozdsdndl, a
Szentendrei-szigettel szemben, gydnydrld természeti kdrnyezetben taldlhatd. Budapest
iranydbdl kdnnyen megkdzelithetd autéval, HEV-, autdbusz- és sétahajé jaratokkal. Kedvelt
kirdnduldhely.

A vdros az 1870-es évekig alig érte a négyezer f&s lakossdgot. Az ekkori varos lakdterllete ma
minddssze két vdrosrészt foglal magdban, a Belvdrost és a Szamdrhegyet, bdr ez utébbi is
csak a 20. szazad elején lett lakéterUlet. E két vdrosrészt Szentendre &sszes tébbi terlletérdl
elkUloniti az ezek hatardn haladd 11. sz&mu {601,

Szentendre &si varosdhoz néhdny kisebb telepUlés csatlakozott az évszdzadok sordn, ezek ma
Szentendre kUl6nb6z6, hagyomdnyos elnevezéssel bird vdrosrészei, igy példdul lzbég és
Derecske. A kordbban a szentendrei mezégazdasdgi terlletekhez tartozé részek legnagyobb
része mar beépitett belterllet, mint a Panndniatelep, PUspdkmajor, Pismdany, Szarvashegy. A
'70-es évek végének nagyardnyl, egylépéses belterlletbe csatoldsa a lakdterlletet
tGbbszorosére novelte, a 21. szdzad elejére ezek nagyrészt beépdiltek, igy a kordbbi kisvdros
2010-ben elérte a 25 000 f6s lakossagot.

@ BERMARK Szakérté Kft. 5. oldal
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A vizsgdlt ingatlan Szentendre kézpontjdban, a HEV megdliétél 100 m-re a Vasuti Villasor
utcdban taldlhatd, mintegy 150 m-re a 11-es szamu féutvonaltdl. Az ingatlan egy utcdra
nyitott, sz&lsé elhelyezkedésy, bejdrata az északi és keleti telekhatdron kerUGlt kialakitdsra. Az
ingatlant északrdl aszfaltozott parkoldtertlet, délrdl beépitetlen foldterllet — ami a vizsgdlat
idépontjdban szintén parkoldként funkciondl -, nyugatrédl a MOL téltédllomdas hatdrolja.

Kérnyezetében jellemzéen lakééplletek, beépitetlen foldterUletek, valamint kereskedelmi és
szolgdltaté ingatlanok taldlhatéak.
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Az ingatlant megkdzeliteni szabdlyozott, kiépitett, szilard burkolattal ellatott kdzUtrdl lehet.

Infrastrukturdlis elldtottsdga megfeleld, alap és szakszolgdltatdst biztositd intézmények a
telepUlésen belll megtaldlhatdak.

a BERMARK Szakértd Kft.
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Ingatlan elhelyezkedése, kérnyezete:

4.2. Az ingatlan dltalanos bemutatdasa

Telek
megkozelithetésége:

A vizsgdlt ingatlan Szentendre kdzpontjdban, a HEV megdllétol
100 m-re a Vasuti Villasor utcdban taldlihatd, mintegy 150 m-re a
11-es sz&dmu féUtvonaltdl. Megkdzeliteni szabdlyozott, kiépitett,
szilard burkolattal elldtott k6zutrdl lehet.

Kézmivek
(telken beliil):

A vizsgdlt ingatlanra a hdlézati viz, csatorna és az elektromos
dram kdézma kerGlt bevezetésre.

Telekhatdr, keritettség,
domborzat:

A telek sik felszinG utcdban fekszik, szélsé elhelyezkedésl. Az
ingatlan egy utcdra nyitott, személy- és gépjarmd bejdrat az
északi és a keleti telekhatdron kerUlt kialakitasra. Parkolds a telek
elétt, illetve telken belll is megoldhatd. A telekhatdron dréthdlds
kerités, és fémszerkezet( kapuzat Idthaté.

Foldterileten Iévo
épitmények:

A vizsgdlt foldrészleten egy foldszintes kialakitdsy épilet
taldlhato.

w BERMARK Szakértd Kft.
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Ovezete: Az ingatlan terUlete a ,,Vt/11" jelU telepUléskdzpont terUlet épitési
o6vezet ald tartozik, a Szentendre Vdros Helyi Epitési Szabdlyzata
és Szabdlyozdsi Terve (jovdhagyva 26/2017. (VI. 31))
dnkormdnyzati rendelettel) alapjdn.
Részletes szabdlyozdsi elbirdsokat a rendelet tartalmazza.
A | B c | o] B | F [ @ H I
Az epitési dvezet Az épitési telek Az epiilet
T R 8h < = i -2 B x
. =3 vs S S = g
= el o = By s S T 8035
s 3 8% | ¥ S8 i = 25
1 3 = =S 2% £3 By | S .
o = &2 D By N T N S = v = .5
3 - S8 | =53 8¢ 8% | &3 ¥ N
= 3 S% | 33§ 5= By | &% | W &9
2 2 < =™ 5 B R E =R N E = R i)
= 9 () (24) (%) (%) (m) =
. 30 ** terepszint alatti rész-
14 Vi/11 SZ 2.000 35 80** T (20)%* 7.5 ben kozcélii parkolds mel-
< lett

Az ingatlanra vonatkozé szabdlyozdsi terv részlete:

/Ty 402/241402/2

L4 425 2 27
7 i
;44

wll i =

787 " A

400/9

7 e,
o

402/26 402f|27 )\
1] Gzzjg 5
20Pi30th- Co3%302028 | | Nugya
431 \
v
; I
3440237 |
434
3714248 22

®

BERMARK Szakértd Kff.

8. oldal

2000 Szentendre, Meggy kéz 2.



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

Epilet jellemzése:

/2018. &prilis 16-an készitett ingatlanvagyon-értékelésben rogzitett mdszaki jellemzék/

A vizsgdlt foldterlleten egy oldalhatdron dlld beépitésl, foldszintes kialakitasy épUlet
taldlhatd. Az épllet az 1940-50-es évek korll épulhetett a kor igényszintiének megfeleléen és
akkori anyagok felhaszndldsaval. Az épUletben két, 6ndllé bejdrattal rendelkezd lakds és egy
raktdr kerUlt kialakitdsra. Az épUletet hagyomdnyos falazott épitési mdéddal tégla falazattal,
valamint beton sdavalappal épitették. A vizszintes teherhordd szerkezet fa fodém.
Tet&szerkezete dcsolt, faanyagu fedélszerkezet, a tetd héjaldsa cserép. A kdzelmultban sor
kerUlt a tetészerkezet és a cserépfedés felUjitdsdra. Az épUlleten csapadékviz-elvezetd eresz-
és lefolyd rendszer taldlhatd. A homlokzaton még az eredeti vakolt és szinezett vakolati réteg
I&dthatd, mely mdllott, hidnyos.
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Az 1. szadmu lakds jellemzése (alaprajzon kék szinnel jeldlve):

Az 1. szamuU lakds a Vasuti Villasor feléli bejdraton keresztll, az elékerten at kdzelithetdé meg. A
lakdsba az épllethez utdlag hozzdépitett toldalék eldtéren &t lehet bejutni. Az ajtdn belépve
az elétérbe juthatunk, innen jobbra a firdészoba, balra a konyha taldlhatd. A konyhdn
keresztUl érhetd el a szoba. A lakds fUtését gdzpalackkal Uzemeld konvektor Iatja el, a meleg
vizet villanybojler biztositja. A falfellletek festettek, a konyhdban és a firdészobdban részben
kerdmidaval burkoltak, a fellletek dllapota feltjitandd. A helyiségek padozata hajépadidval
és PVC lapokkal burkolt, a burkolatok felUjitandd dllapotuak. Az épllet homlokzatdn az

eredeti fa tokszerkezetl nyildszardk lathatdak. A lakds dltaldnos mUszaki  dllapota
felUjitanddnak tekinthetd.
ek Alapterilet M,édosiié Hasznos terilet
[m?] tenyezo [m?]
elétér 1,84 100% 1,84
konyha 8,93 100% 8,93
fird&szoba 3,11 100% 3,11
szoba 19,32 100% 19,32
elétér bévitmény 6,72 15% 1,01
Osszesen: 39,92 34,21
BERMARK Szakérté Kft. 9. oldal

®

2000 Szentendre, Meggy kdz 2.




INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

A
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Lakdshoz tartozd udvar EpUletrész homlokzata és bejdrata

A 2. szamu lakas jellemzése (alaprajzon z6ld szinnel jelélve):

A 2. szdmuU lakds az ingatlan keleti oldala feldl kdzelithetd meg. A lakds bejdrata az
épuletrészhez tartozd udvaron keresztll érhetd el. Az qjtdn belépve a konyhdba juthatunk,
innen nyilik a nappali. A nappalin keresztUl kdzelitheté meg a firdészoba és a szoba. A
nappali padozata 40-50 cm-rel a jardaszint alatt hizdédik. A nappali felett részben
faszerkezet( galéria kerUlt kialakitdsra. A lakds fitését elektromos UzemU berendezés, illetve
fatOzelésU kdlyha I&tja el, a meleg vizet villanybojler biztositja. A helyiségek falfelUlete festett,
a konyhdban és a furdészobdban részben kerdmidval, a nappaliban lambéridval burkolt, a
falfellletek dllapota kdzepesnek tekinthetd. A helyiségek padozata kerdmia lapokkal,
szényegpadléval illetve hajépadléval fedett, a burkolatok dllapota kdzepesnek tekinthetd.
Az épulet homlokzatdn az eredeti fa tokszerkezetd nyildszardk Iathatdak. A lakds daltaldnos
mUszaki dllapota kézepesnek tekinthetd.

Helyiségek Alapterilet M,c’)dosii’c’s Hasznos terilet
[m?] tenyezo [m2]
konyha 19,90 100% 19,90
nappali 20,90 85% 17,77
szoba 16,90 100% 16,90
fOrdészoba 6,52 100% 6,52
galéria 14,50 70% 10,15
Osszesen: 78,72 71,24
[\ B oo




INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

2

EpUletrész homlokzata EpUletrész homlokzata és bejdrat

A raktdr jellemzése (alaprajzon narancs szinnel jel6lve):

A raktdr bejdrata az épullet déli homlokzatdn taldlhatd. Az épUletrészben hdrom
raktdarhelyiség, elétér, kozlekedd valamint vizes helyiségek kerUltek kialakitdsra. Az
épuletrészben a hdldézati viz és az elektromos dram kézmU kerUGlt bevezetésre, kordbban
raktdr és mdhely funkcidt toltott be. FUtését hétdarolds kdlyha biztositotta, azonban a vizsgdlat
idépontijdban a gépészeti rendszerek hidnyosak, Uzemképtelenek. A melegviz elldtds az
épuletrészben jelenleg nem megoldott. A helyiségek falfelllete festett, a vizes helyiségekben
részben kerdmidval burkolt. A falokon és a mennyezeten a karbantartds hidnydbdl eredd
szerkezeti repedések |adthatdéak. A helyiségek padozata kével illetve PVC lapokkal burkolt,
dllapotuk felUjitandd. Az épllet homlokzatdn az eredeti fa tokszerkezet( nyildszdrdk
I&thatdak. A raktdr dltaldnos miszaki dllapota felljitanddnak tekinthetd.

Helyiségek Alapterilet M,c’)dosii’c’s Hasznos terilet
[m?] tenyezo [m2]
elétér 5,03 100% 5,03
raktdr 19,92 100% 19,92
raktdr 26,04 100% 26,04
raktdr 25,13 100% 25,13
kdzlekedd 5,50 100% 5,50
elétér-kozl.-zuhanyzd 7,62 100% 7,62
wcC 2,37 100% 2,37
mosdd 1,40 100% 1,40
Osszesen: 93,01 93,01
Ingatlan hasznos alapterilete 6sszesen: 211,65 198,45
[\ B e
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EpUletrész bejdrata EpUletrész homlokzata

5. ERTEKELESI MODSZEREK

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

s

jogszabdlyokban eléirtaknak megfeleléen készUlnek.
5.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdodszer

Olyan eljdrds, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakérté az értékelendd ingatlan
elemeit 6sszehasonlitia az adott kdrzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre
felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjdn szUkséges
kiigazitdsokat. Minél kdzvetlenebb &sszehasonlitdsra nyilik lehetéség, anndl pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél haszndlick, amelyeknek van jellemzé piaci
forgalmuk. Pld.: csalddi hdzak, érodklakdsok, telkek, stb.

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelnetd hasonld tipust ingatlanok addsvételi/kindlati
adatainak felhaszndldsaval hatdroztam meg.

5.2. A hozamszamitdason alapulé értékelési modszer

A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni 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 beldle szdrmazd tiszta jOvedelmek jelenértéke.

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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5.3. Koltségalap érték (netté potlasi érték) szamitdsi modszere

A koltségalapu érték (nettd-pdtldsi érték) - megkozelités Iényege, hogy az ingatlan Ujra -
elédllitdsi kdltségébdl le kell vonni az idé muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a
felépitményhez tartozd féldterllet értékét.

Az eljgras dltaldnos gyakorlata sordn elsé épésként az ingatlan telkének értékét kell
meghatdrozni Ures, fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kdvetben a hasonld
jellegl, azonos célra haszndlhatd épllet Ujraelddllitdsi (potldsi) értéke kerll megdllapitdsra.
Ezt az értékelést végzd dltaldban az elmult idészakban megépitett hasonld funkcidju,
volumend, felszereltsegy, ill. mdas szempontbdl egyébként &sszehasonlithatd ingatlanok
tényleges beruhdzdsi koltségei, illetve publikus épitéipari  dargydjtemények, vagy
koltségnormativdak alapul vételével dllapitja meg.

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

5.4. Az értékelési modszerek kivalasztdsa

A megdllapitott érték versenyképes felek piacdnak 6sszeflggésében az a becsilt 6sszeg,
amelynek kifizetése ésszerlen elvdrhatd, vagyis az értékelési napon fenndllé piaci
korllmények mellett legvaldszinGbb dr.

A forgalmi érték megdllapitdsa sordn azt az dllapotot feltételezzik, hogy az ingatlant az
eladd Ures, bekoltozhetd 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 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld mddszert alkalmaztuk.
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6. INGATLAN PIACI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

6.1. Az ingatlan piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapulé méddszerrel meghatdrozott

értéke
AZ 1. SIAMU LAKAS
, . Osszehasonlitasndl alkalmazott adatok
Ertékelt ingatian ] 2 3
it Szentendre Szentendre Szentendre Szentendre
Vasuti villasor 2. Szatmdr u. El6d u. Rézsakert
EpUlet terllete: 34 m? 62 m? 80 m? 58 m?
Ajdnlat dra: 39 900 000 Ft 60 000 000 Ft 39 900 000 Ft
ing.com / ing.com / ing.com /
-10% -10% -10%

Fajlagos egységar:

579 194 Ft/m?

675 000 Ft/m?

619 138 Ft/m?

Ertékmodosité korrekcids tényezék

Eltero — felmért adat 5% 10% 5%
alapterdlet:
Elhelyezkedés a Vasuti villasor Vasuti villasor Vasuti villasor Rézsakert
telepUlésen belUl | forgalmas terlet -25% -25% -25%
. s vegyes funkcidju lakd lakd lakd
Kialakitasa épiletben 5% 5% 5%
. ., L atlagos kdzepes kdzepes
M ki all ta | feldjit ki
Uszaki dllapota | felujitandd/kbzepes 10% 5% 5%
Bevezetett részkBamives OsszkdzmUves Osszkdzmuives OsszkdzmUves
kézmivek -5% -5% -5%
kormfortfokozat komfortos Osszkomfortos osszkomfortos Osszkomfortos
-10% -10% -10%
Gépészet . atlagos atlagos atlagos
dllapota kbzepes -5% -5% -5%
, , ) hasonld hasonld nem tartozik
Egyéeb telekrész tartozik 0% 10% 5%
Korrigdlt egységdr: 260 637 Ft/m? 303 750 Ft/m? 340 526 Ft/m?

Korrigdlt fajlagos atlagdr:

301 638 Ft/m?

Becsilt piaci érték:

10 300 000 Ft

A szakmai gyakorlatban haszndlatos értékmaodositd tényezdk dtlagos mértékét meghaladd
korrekcidk nagysdagdt az ingatlan egyedi elhelyezkedése és mUszaki jellemzéi indokoltdk.
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A 2. SIAMU LAKAS

Osszehasonlitasndl alkalmazott adatok

Ertékelt ingatlan - . 2
gocticy Szentendre Szentendre Szentendre Szentendre
Vasuti villasor 2. Szatmdar u. El6d u. Rézsakert
EpUlet terllete: 71 m? 62 m? 80 m? 58 m?
Ajdnlat dra: 39 900 000 Ft 60 000 000 Ft 39 900 000 Ft
ing.com / ing.com / ing.com /
Kindlati adat forrds:: 32555866 32745216 32790114
-10% -10% -10%

Fajlagos egységar:

579 194 Ft/m?

675 000 Ft/m?

619 138 Ft/m?

Ertékmodosité korrekcids tényezék

Eltero I felmért adat 0% 0% 0%
alapterdlet:
Elhelyezkedés a Vasuti villasor Vasuti villasor Vasuti villasor Rézsakert
telepUlésen belll | forgalmas terlet -30% -30% -30%

. o vegyes funkcidju lakd lakd lakd
Kialakit ;e

lalakitasa épduletben -5% -5% -5%

. . P atlagos kdzepes kdzepes
MdUszaki dllapota |feldjitandd/kézepes 10% 5% 5%
Bevezetett részkSamives OsszkbézmUves OsszkbézmUves OsszkdzmUves
kézmdvek -5% -5% -5%
Gépészeti komfortos 6sszkomfortos 6sszkomfortos 6sszkomfortos
felszereltsége -10% -10% -10%
Gépészet . atlagos atlagos atlagos
dllapota aflagos 0% 0% 0%

. , . hasonlé hasonld nem tartozik
Egyéb telekrész tartozik 0% -10% 5%
Korrigdlt egységar: 231 677 Ft/m? 236 250 Ft/m? 309 569 Ft/m?

Korrigdlt fajlagos atlagdr:

259 165 Ft/m?

Becsiilt piaci érték:

18 500 000 Ft

A szakmai gyakorlatban haszndlatos értékmaddositd tényezék dtlagos mértékét meghaladd
korrekcidok nagysagdt az ingatlan egyedi elhelyezkedése és mUszaki jellemzbi indokoltdk.
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RAKTAR HELYISEGCSOPORT

A vizsgdlt épUlet esetében rendelkezésre dlld felmérési rajzot haszndltuk fel. A tervezett épllet
kialakitdsardl informdcidval nem rendelkezink, vélelmezzUk, hogy a szemrevételezett épllet
kialakitdsa marad.

A ] Osszehasonlitdsnal alkalmazott adatok
Ertekelt ingatian 1 2 3
Ingatian Szentendre Szentendre Szentendre Szentendre
Vasdti villasor 2. belvdros kdzeli belvdaros Ovdros
EpUlet terllete: 93 m? 27 m? 120 m? 20 m?
Ajdnlat dra: 12 700 000 Ft 78 000 000 Ft 16 900 000 Ft
jofogas / ing.com / ing.com /
-10% -10% -10%
Fajlagos egységar: 423 333 Ft/m? 585 000 Ft/m? 760 500 Ft/m?
Ertékmodosité korrekciés tényezék
Eltéro felmért adat -20% 0% -20%
alapterdlet:
Elhelyezkedés a Vasuti villasor belvdros kdzeli belvdros Ovaros
telepUlésen belll forgalmas rész 5% -5% -10%
. s vegyes funkcidju Uzlethdz hasonlé hasonld
Kialakit ™
lalakitasa épUletben -10% 0% 0%

. . , atlagos kdzepes jo
MdUszaki dllapota felujitandd -20% 5% -30%
Bevezetett részk&zmiy OsszkdzmUves OsszkdzmUves OsszkdzmUves
kézmivek eszrozmuves -5% -5% -5%
Gépészeti - _ s s .
felszerelfsége, egyed gdzkdzp. futés gdzkdzp. fGtés egyedi
dllapota -10% -10% -5%

s . . iroda Uzlet/lakds hasonlé

H t d let

asznositasa iroda/dzle 5% 5% 0%

. , . nem tartozik nem tartozik nem tartozik

E telek tartozik

gyeb elekrész tartozi 5% 5% 5%
Korrigdlt egységdr: 211 667 Ft/m? 321 750 Ft/m? 266 175 Ft/m?
Korrigdlt fajlagos atlagar: 266 531 Ft/m?
Becsul,t piaci ertek ‘ 24 800 000 Ft
(normdl dllapotban):
Késziltségi dllapot: 75%
Becsiilt piaci érték: 18 600 000 Ft

A szakmai gyakorlatban haszndlatos értékmaodositd tényezdk dtlagos mértékét meghaladd
korrekcidk nagysdagdt az ingatlan miszaki jellemzéi indokoltdk.
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A készUltségi fok megdllapitdsdndl a helyszini szemle idején, a vizsgdlt helyszinen tapasztalt
épitési munkdlatok kerlltek vizsgdlatra. A jelenlegi készUltség a befejezett- és a folyamatban
lévd épitdipari munkdlatokat jelenti, az egyes munkanemekre lebontva. A javasolt mdszaki
koltségardnyok dltaldnos mUszaki  tapasztalatok alapjdn  kerlltek  alkalmazdsra. A
koltségardny a munkanem koltség és az 6sszes kdltség hdnyaddbdl kerllt kiszdmoldsra.

munkanemek / mUszaki kéltségardny részarany kl:l:tr:lltes glg
foldmunka 1,50% 100%
zsaluzds és dalivanyozds 1,00% 100%
sikalapozds 2,50% 100%
helyszini beton és vib munkdk 10,00% 90%
falazat/fédém és egyéb kémivesmunka 18,00% 100%
dcsmunka (tetészerkezet) 6,50% 100%
tetéfedés 1,50% 100%
belsé vakolds és homlokzat vakolds 9,00% 100%
burkolds 8.00% 100%
bddogos szerkezetek 1,00% 100%
asztalos szerkezetek elhelyezése 10,00% 100%
lakatos szerkezetek elhelyezése 0,50% 100%
festés, mdzolds 4,00% 85%
szigetelések 2,50% 0%
villanyszerelés, szerelvényezés 5,00% 30%
viz-, csatornaszerelések, szaniterek 7,00% 20%
kdzponti fUtés szerelés és egyéb épulletgépészet 8,00% 10%
kUlsé& munkdk, kdzmUvek 4,00% 80%
g\:r?gilflgjzi;sg késziltség a kész munkdlatok miszaki ardnyos %- 100,00% 78.80%
A ”hely§zfni, szemlén mggcﬁl!apffoﬁ készUltség kész munkdlatok 79%
muszaki aranyos %-ban kifejezve (KKf):
Megdllapitott érték adott készUltségi fok esetében: 79 Ft
Allagvédelem hidnydbdl, befejezetlen épitkezésbdl, jelen
esetben csdkkentett mulszaki tartalom miatti avulds becsUlt 5%
mértéke:
Szadmitott érték az dllagvédelem hidnydbdl, befejezetlen
épitkezésbdl, jelen esetben csdkkentett mUszaki tartalom miatti 75 Ft
avulasra figyelemmel:
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6.2. Az ingatlan lakott értéke

Az ingatlan lakott dllapotban torténd értékesitésének esetére kerllt az "ingatlan lakott értéke"
meghatdrozdsdra az 1994. évi Llll. torvényre, illetve 2017. évi XIV. torvényre tekintettel. A fenti
térvény alkalmazdsa kapcsdn kialakult szakértéi gyakorlat alapjén a lakdingatlan ,lakott”
ertéke
- nem lakéingatlan esetén az Ures (bekdltdzhetd) ingatlan piaci-forgalmi értéke 50%-
dban hatdrozandd meg,
- lakéingatlan esetén az Ures (bekdltdzhetd) ingatlan piaci-forgalmi értéke 70%-dban
hatdrozandd meg.
Kifejezett jogszabdlyi meghatdrozds az ingatlanok "lakott értékére" vonatkozdéan nincs,
ilyen esetre a kialakult és dltaldnosan elfogadott szakmai gyakorlat az irdnyado.

Az ingatlanban taldlhaté két 6ndlld lakds lakott értéke kerekitve:

Az 1. szadmu lakds lakott értéke:
10 300 000 Ft x 70% =7 210 000 Ft

A 2. szadmu lakds lakott értéke:
18 500 000 Ft x 70% = 12 950 000 Ft

A raktar funkciéju helyiségcsoport lakott értéke:
18 600 000 Ft x 50%= 9 300 000 Ft

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az ingatlanforgalmi szakértéi véleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan
értékeléséhez a kdvetkezdket szUkséges figyelembe venni:

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

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre
bocsdatott iratok és a Megrendeld képviseldjének szobeli tdjékoztatdsa alapjdn mutattuk
be, az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold
tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhaszndlt anyagok, talajfelszin alatti problémdk,
koérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vdllalunk felelésséget;

- azingatlan tiszta tulajdony forgalomképes és tehermentes tulajdonjoga kerUl értékelésre;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlléd terheket és
kotelezettségeket, feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges datrundzdsdnak
idépontjdban az ingatlan haszndlatdval kdzvetlendl dsszefiggd tartozds (kdzlzemi dijak,
stb.) nem dll fenn;

- az dtadott iratok tanuimdnyozdsdn tUimenden jogi természetd vizsgdlatot (jogcim,
vagyonjogok érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének
jogi eredetl korldtozdsdrdl a kordbbi értékbecsléshez tartozd tulajdoni lapon
bejegyzetteken tUimenden nincs tudomdsunk, és ezért felelésséget nem vdllalunk;

- a gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossdggal nem
prognosztizdlhatd vdaltozdsai médosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény
vonatkozd megdllapitdsait, ezért a vagyontdrgyak értékét befolydsold kérliményekben
bedlld Iényeges vdaltozds esetén szUkséges a megadott érték felllvizsgdlata.
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8. OSSIEFOGLALAS

A dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdnyozdsa utdn, a helyszini bejards és az
értékelési szimitdsok alapjdn megdllapitdsra kerdlt, hogy a 2000 Szentendre, Vasuti Villasor 2.
szam alatti 400/16 helyrajzi szdmo ingatlan értéke:

TreEE e Piaci ér’iék (bekoltézhetd Piac’:i érték (lakott
dllapotban) allapotban)

1. sz&dmu lakds 10 300 000 Ft 7 210 000 Ft

2. szamu lakds 18 500 000 Ft 12 950 000 Ft

Raktdr helyiségcsoport 18 600 000 Ft 9 300 000 Ft

Az ingatlan becsult értéke kerekitve: 47 400 000 Ft 29 460 000 Ft

A meghatdrozott értékek per-, teher- és igénymentes dllapotra vonatkoznak.
Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény a Szentendre Varos Onkormdnyzata (2000 Szentendre,
Vdroshdz tér 3.) megbizdsa alapjdn a 2000 Szentendre, Vasuti Villasor 2. sz&dm alatti 400/16
helyrajzi szadmu ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozdsdra készilt.

Szentendre, 2022. Gprilis 11.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Pest Mgyl Komanyhivatal
SZENTENDEE 2001, Dunakanyar krt. 1. Pf: 59. Oldal: 171
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat :
Megrendelés s2dm: 30 005/18727/2022
Jogd. 0300

SZENTEND RE Sl o

Belterilet 400/1€ helyrajzi =zam

Nem hiteles tulajdoni lap

LRESZ

1. Az ingatlan adatai:
alrézzlet adatek teridlet kat.t_jov. al@=gtaly adatek

miwelé=i Agikivett megnewvezés/ min.o ha m2 k.fillg g:ﬁ%%; kat . jor

: Ha m2  k.£ill

. Kiwett lakéhaz, wdvar v} 583

ORESZ

3. twlajdeni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarezat, érkezési icd: 08247372017 01.13
jogoim: jogutadlas
jogallas: twlajdenos
néw: MEV-HEV HELYIERDERT VAsSOT ZRT.
cim: 1087 BUDAFPEST Konywes Kalman korat 54-60.
torz==zzam: 25776005

MEESE

bejegyzé hatarezat, érkeszési idé: ZUL51/2004.01 .06
eredeti hatarezat: 34246 /1993 . 05.17

[l

&nallé szdveges bejegyzés 39541 hrez 5591 m2, 395!%?&%3;:1219 m2, 39951 hr=sz 4.8262 m2,400
hr=z 8 m2, 44Ul hrsz 320 m2, 433/2 hr=sz 572 m2, 396%}H3?é916 m2 é=z 45371 hr=z 6.9301 m2
lejegyezwe, majd megesztwa 4UUSL hrss 2272 m2, dﬂﬂfjiﬁféz B3 m2, dUU/3 hr=es 3.7451 m2,400/4
hr=z 5208 m2, 40055 hr=z 4606 m2, 4dU0/6 hrsz;ﬁﬂﬂﬂ m2 ez 396 hrsz 10 .2939 m2 foldrézzletekre.

ba

bejegyz & hatarezat, érkezézmi idé: EUIElIQQﬂE

Nem hiteles tulajdoni lap

Snallé szdveges bejegyzéz a JU0/2 hrs;—ﬁ“éé@&mE nagyzagl ingatlan megosstva 400716 hr=z-o 5832
m2 nagy=agh éz dU0/17 hr=z-0 B0 m? dagyEagh ingatlanckra.

8

4. bkejeqgyzd hatarezat, érkezésl id&:fﬂ%g}UEEUUQ.U?.UE
Elévasarla=zi jog -
Jjogqosalt: iy
név: SZENTENMDRE VARCS OWHORMANYEEFR torzsszam: 15731292
cim ¢ 2000 szamrawnaai?.r;ﬁ;vgﬁhéz tér 3

Ez a tulajdanfﬂlaEﬁksftségvetési 2zerv rézzére kerilt kiadisra.

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdom lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap



