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Az értékelés célja:

ERTEK - TANUSITVANY

A Szentendre belteriiletén, a Nyuszt utcaban talalhaté, 7211/6 hrsz.-u,
.Kivett beépitetlen terilet” besorolasu ingatlan becsiilt forgalmi
értékének meghatarozasa, az ingatlan értékesitése céljabal.

Az értékelés alkalmazott médszere:

Megbizo:

Megbizott:

Az ingatlanok adatai:
Cime:

Helyrajzi szama:
Tulajdonos:

Tulajdoni hanyad:
Tulajdonforma:
Jellege:

Terlilete:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékbecslés
Szentendre Varos Onkormanyzat Vagyongazdalkodasi Iroda

Szenei Ferenc (Szenei Bt.)

Okl. Epitémérnok, Ingatlankdzvetitd és értékbecsld, Ingatlankezeld
Névjegyzékszam: 1155 Nyilvantartasi szam: C-23/2010

A Magyar Ingatlankdzvetiték és Ertékbecslék Szakmai Szervezetének
tagja, Lajstromszam: 161

2000 Szentendre, Lehel koz 10., Telefon: 0630 717 0833

2000 Szentendre belterilet, Nyuszt utca
7211/6

SZENTENDRE VAROS ONKORMANYZAT
Szentendre, Varoshaz tér 3.

1/1

Onkormanyzati tulajdon

Kivett beépitetlen terilet

4.177 m2

Az értékelés fordulénapja: 2017. augusztus 22.

Az értékelés hatalya:

90 nap

A Szentendre belteruletén, a Nyuszt utcaban talalhato,
7211/6-hrsz.0, 4.177 m2 terileti, ,,Kivett beépitetlen tertilet”
besorolasu ingatlan becsult forgalmi értéke - per-, igény- és

tehermentesen, az értékelés idépontjaban,

37.680.000 Ft

harminchétmillié hatszaznyolcvanezer Ft.

2017. augusztus 22.-én

azaz

Szentendre, 2017. augusztus 22.

Szenei Ferenc
Okl. épitémérndk
ingatlan értékbecslé
ingatlan kezeld
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A Szentendre beltertletén, a Nyuszt utcaban talalhatd, 7211/6 hrsz.-u, ,Kivett beépitetlen
tertlet” besorolasu, 4.177 m2 tertletl ingatlanrdl.

1. AZ ERTEKBECSLES TARGYA ES CELJA

SZENTENDRE VAROS ONKORMANYZAT Vagyongazdalkodasi Irodaja megbizta Szenei
Ferencet (Szenei Bt.) a Szentendre belterlletén, a Nyuszt utcaban talalhaté, 7211/6 hrsz.-u,
.Kivett beépitetlen terllet” besorolasu, 4.177 m2 terlleti, SZENTENDRE VAROS
ONKORMANYZAT tulajdondban 1/1 tulajdoni hanyadban 1évé ingatlan becsiilt forgalmi
értékének meghatarozasaval, az ingatlan értékesitése céljabdl.

Az értékbecslesi szakveélemény a 2017. szeptember 1.-én életbe lép6 Szentendre Epitési
Szabalyzata (SZESZ) és Szabalyozasi Terve (SZT) alapjan készilt.

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

A szakvélemény targyat képezd ingatlan forgalmi értékbecslésének elkészitésekor az alabbi
értékbecslési médszert alkalmaztuk:

e Az ingatlan piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékbecslése
2.1. Az ingatlan piaci 0sszehasonlité6 adatokon alapulé forgalmi értékbecslése

Az ingatlanok értékelésére szolgalo érték-osszehasonlitd6 mddszer alkalmazasanal az
ingatlanpiacon az értékelendd ingatlan kornyezetében, a kdzelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt ingatlanokat, azok eladasi arait elemezzik, és 6sszehasonlitjuk az
ertékelés targyat képez6 ingatlannal. Kiigazitasokat kell végezni az olyan értékmaodositod
tényez6k hatasanak kiklszobodlésére, mint pl. az elhelyezkedés, az ingatlan mérete,
megkozelithetésége és kdzmiivel ellatottsaga. Az dsszehasonlitdsokat olyan korzetekben
végezzuk, amelyek k6zos elemeket €s hasonld piaci lehet6ségeket tartalmaznak.

2.2. Helyszini szemle és idépontja

Az értékbecslés elkészitése érdekében tanulmanyoztuk a megbizo altal rendelkezésunkre
bocsatott okmanyokat. Adatokat gydjtéttiink az ingatlan koérnyezetérdl, a térség
ingatlanpiaci helyzetér6l. Helyszini szemlét tartottunk az ingatlanon 2017.08.21.-én. A
helyszini szemrevételezés alkalmaval fotokat készitettlink az ingatlanrol.

2.3. Felhasznalt dokumentumok
e Tulajdoni lap

e Szentendre Epitési Szabalyzata (SZESZ) és Szabalyozasi Terve (SZT)
e Szentendre varos térképe
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3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap adatai

Helyrajzi szém 7211/6

Tulajdoni lap kelte 2017.07.31.

Teleplilés Szentendre

Cim Nyuszt utca

Fekvés Belterulet

Megnevezés Kivett beépitetlen terilet

Telek tertilete 4.177 m2

Tulajdonos SZENTENDRE VAR’OS’ONKORMANYZAT
Szentendre, Varoshaz tér 3.

Tulajdoni hanyad 1/1

Terhek Nem tartalmaz bejegyzést

Széljegy Nem tartalmaz bejegyzést

Szolgalom, egyéb Nem tartalmaz bejegyzést

3.2. Az ingatlan kornyezete

Az értékbecslés targyat képezb ingatlan Szentendre északnyugati teriletén, a Pismany
hegy fels6 részén, annak déli lejt6jén fekszik. Kérnyezete a viszonylag nagyméreti telek-
kialakitasoknak kdszénhetben laza beépitettségl, melyet jellemzéen 10 éven belll épitett,
ill. épités alatt l1évé — esetenként kifejezetten nivés - csaladi hazak, tovabba régebbi kis
nyaralé épuletek, nagyobb beépitetlen, erdds, bokros teriletek alkotnak. Kimondottan
zoldovezeti kornyezet, sok faval, bokrokkal. A lejtési viszonyok valtozatosak, az enyhe
lejt6tél egészen a meredekig, ahol mar tereplépcsok kialakitasa szilkséges. Eszakrol,
északnyugatrdl lejtés, laza beépitettségl terulet hatarolja, tdbb a kdzelmultban épult
lakéhazzal, nyarald épuletekkel, fas, bokros tertletekkel. Keleti, délkeleti, déli oldalrdl lefelé
haladva egyre slriibb beépitettséggel, csaladi hazas ingatlanokkal talalkozunk.

Kozvetlen kornyezetében beépitetlen, novényzettel sirin benétt terlletek, nyaralo
épuletek, a kézelmultban épdlt nivos csaladi hazak, és tobb épités alatt 1évé ingatlan is
megtalalhatd, nagy telkekkel, jelentds zold fellilettel, déli lejtés(i domborzati viszonyok
kdzott. A délnyugati oldalrél szomszédos telken is épitkezés foldmunkaja, mely mellett
keleti és nyugati oldalrdl is csaladi hazas ingatlanok. Keleti oldalrdl fas — bokros terdlet,
nyugati oldalrél a kézelmulban épiilt csaladi hazas ingatlan hatérolja. Eszaki oldalan a
Nyuszt utca huzodik, majd lakdingatlanokkal beépitett terlilet utan a Pismany egyik f6
utvonala a Cseresznyés ut kdvetkezik. Déli oldalrdl egy tulnyomérészt mar lakohazakkal
beépitett ingatlan sor utan a Barackos ut kdvetkezik.

Téagabb kdrnyezetében északrol a Boldogtanya, majd Leanyfalu talalhat6. Eszaknyugatrdl
a Pilis hegység, nyugatra a Skanzen, a Szarvas hegy, majd szintén a Pilis hegység hegyei
Ovezik. Keletrdl a Duna, majd a Szentendrei sziget kdvetkezik. Délre Szentendre varos,
annak kdzponti része.
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3.3. Az ingatlan megkozelithetésége

Az ingatlan a 11-es szamu féuttdl 3,2 km-re fekszik, és az abbdl nyil6 Cseresznyés ut,
vagy Barackos és Cseresznyés ut, Ozlab utca, Nyuszt utca Gtvonalon kézelitheté meg. A
Barackos ut és a Cseresznyés Ut aszfaltburkolatu, j6 minéségi, viszonylag forgalmas,
végig emelked6 kozut, a Cseresznyés ut utolsé 1 km hosszisagu szakaszatol eltekintve,
mely szintén aszfaltozott, azonban keskeny és katyus, rossz allapotu. Az Ozlab utca
keskeny, lejtés, kdzepes allapotu, aszfaltozott Uut. A Nyuszt utca keskeny, enyhén
emelkedd, kézuzalékkal felszort, jol jarhaté foldat, zsakutca.

Témegkozlekedéssel is elérhetd, a Barackos Gton kdzlekedd —a HEV végallomastol induld
- helyi autdbuszjarattal, melynek végallomasatol 1 km-re fekszik. Az autébuszmegalloé a
Nyuszt utca — Ozlab utca - Cseresznyés Ut - Jeges utca — Barackos Ut utvonalon
kozelithetd meg.

Téli id6szakban megkdzelitése a lejtésviszonyok miatt nehézkesebb.
3.4. Az ingatlan kornyezetének kozintézményi és infrastrukturalis ellatottsaga
Az ingatlan kdzvetlen kérnyezete infrastrukturalisan gyengén ellatott, gyalogosan elérhetd

tavolsagra a helyi autdébuszjarat megalldja talalhatdé. A viszonylag gyakran latogatott
kozintézmények 3,5 — 4 km-es tavolsagra helyezkednek el.

Infrastrukturalis ellatottsag

1 km-es korzeten belll Autdbusz megallo

3 km-es korzetében Elelmiszeriizlet, pékség

Vasarld kdzpont

Ovoda

4 km-es korzetében Posta

Szolgéltatd helyek

Duna part

Varoskdzpont

Altalanos és kdzépiskolak

Szentendre Varos Onkormanyzat

Piac

Bankok

5 km-es korzetében
Orvosi rendeld

Kdényvtar

Templom

Ettermek

Benzinkut

HEV és autébusz végallomas

6 km-es korzetében
Véasarlokdzpont
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3.5. Kézmiivel ellatottsag

Az ingatlan teruletére az értékbecslés elkészitésének id6pontjaban semmiféle kdozmi
nincs bevezetve. Vezetékes ivoviz, elektromos aram, vezetékes foldgaz a kozelben
rendelkezésre all.

3.6. Gazdasagi kornyezet

A 2015-6s vagy a 2016-0s (4 és 3%-al marad el a korabbiakhoz képest) évek jelentés
ingatlanar emelkedése utan a 2017-es év gyengébben indult, bar tény és vald, hogy az
el6zb két esztenddben extrém modon emelkedtek az ingatlanarak, féleg Budapesten és
annak aglomeraciojaban. A KSH adatai megmutatjak, hogy — a tavalyi varakozasoknak
megfeleléen — mar az aremelkedéstél sem kell ugy félni, mint korabban: 2017 harmadik
negyedévében mar nem tapasztalhaté a 30 (vagy egyes esetekben akar 50 - 60) %-0s
dragulas. A tularazott ingatlanokra mar nehezebb vevdket talalni, az arak stagnald
allapotba keriinek, és a forgalom sem ndvekszik olyan mértékben. Sét, a szakérték egyes
esetekben még az arcsokkenést is Kkilatasba helyezik, hiszen manapsag nem
érvényeslinek annyira az aremelkedést eredményez6 tényezék. A frekventalt részeken ez
valosziniileg nem érvényesil annyira, de lényegében arrél beszéliink, hogy az eladok
mostanra jottek ra arra, hogy hiaba dragultak nagy &altalanossagban az ingatlanok, a
keresleti oldal erre mar nem annyira vevé. A vevék mar nem toleraljak ezt az arpolitikat, és
nem aggodnak akkor sem, ha alkudozni kell. Ez kdszdnhetd annak, hogy egyrészt
folyamatosan n6 az uj épitésii lakasok szama (nagyobb a valasztasi lehetéség), masrészt,
aki nagyon vasarolni akart, az eddig megtette, aki pedig mostanaig kivart, az a szamara
pozitiv hirek hallatan nem ijed meg a tovabbi halogatastol. Emellett ritkul az 1-2 honap alatt
nyélbe Utdtt Uzletek szama (most mar 80 - 100 napos értékesitési idével kell mar szamolni),
ez pedig azt fogja eredményezni, hogy a piac kiegyensulyozottabb lesz, és idealis esetben
az arak fokozatosan csdkkenni fognak. Bar a mostani helyzethez képest mar a realis
arakat is fejlédésnek vehetjuk.

A kinalat bévulése miatt szamithatunk arra, hogy:

e lassul a hasznalt lakasok aremelkedése,

e (Osszességeében is csOkken az aremelkedés Uteme (a kevésbé frekventalt
terlleteken arcsokkenés Iéphet életbe),

e de a hamarosan atadasra kerll6 Uj épitési lakasok esetében valészinlileg még
csak most jon a bumm,

e a beruhazok Uj eszkdzoket vetnek be az arverseny mellett (rugalmas fizetési
feltételek, kedvezményes aron kinalt garazs vagy ingyenes konyhabutor),

e emellett 4 - 5%-ot is alkudhatunk az arakbdl.

Es persze eladéi oldalon fel kell késziilni arra, hogy tobb idére lesz szilkség az ingatlan
eladasara, mint korabban. Az Uj épitési (sokszor még csak épuld) ingatlanok szama —
lakassal szamolnak, ez hamarosan versenyhelyzetet teremt, és még tovabb fékezheti a
hasznalt lakasok aremelkedéseét.

Szentendrén az ingatlanok iranti kereslet dont§ mértékben a Budapestrdl kidramlo
lakossagnak koszdnhetb. Ez a kereslet a kdvetkez6 évtizedben is varhatéan megmarad,
s6t ndvekedhet is. Kiteljesedik a szuburbanizaciés folyamat a lendlletes és Osszetett
kikoltozési igények miatt, amit gerjeszt a févarosi rehabilitacié lassu uteme és a varosi
stressz. A kitelepeddk egy része minGsegi lakaskdrilményeket, varosi szolgaltatasokkal
bir6 vonzdé vidéki miliGt keres, és ezért a jO kbrnyezeti adoftsagokkal rendelkezé
térségekben telepszik meg.
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A népesség alakulasanak tendencidja Szentendrén :.:"
20.000 /
15.000 /
5.000 - —
0" ev
1860 1880 1900 1920 1960 1980 2000 2020
A népesség alakulasanak tendencidaja Szentendrén
A prognosztizalhato adatok egy visszafogott névekedés mellett mintegy 25-30.000 f6s varost
kérvonalaznak
1990. &v Viltozds 2000. évi Viltozds 2010. évi
'€l 1990-2000 allapot 2000-2010 allapot
allapot
Népesség-szam (f6) | 20.000 +2.500 24.200 +3.000 27.200

3.7. Az ingatlan leirasa

3.7.1. Atelek leirasa

Targyi ingatlan 4.177 m2 nagysagu, kozel téglalap alaku, északkelet — délnyugat
kiterjedésl, északi — Nyuszt utca fel6li — hatarvonalatdl kezd6déen erésen, majd
csOkkend mértékben lejtés, beépitetlen, bekeritetlen, rendezetlen foéldtertlet. Az
ingatlan teljes terllete szinte athatolhatatlan fas - bokros, aljnévényzettel striin benétt.
Eszaki oldalrdl a Nyuszt utca hatarolja, keleti oldalrdl sirlin benétt, beépitetlen fas —
bokros terulettel, nyugati oldalrdl nivos csaladi hazas beépitési ingatlannal
szomszédos. Déli oldalrél a Barackos ut feléli bejarattal rendelkezd, egyenlére
beépitetlen ingatlan hatarolja, melyen azonban mar épitkezés féldmunkaja folyik.
Kerités csak a nyugati oldalrdl hatarolja, a csaladi hazas beépitési ingatlan
betonlabazatos, fa lécezési, jo allapotu keritése. Orékpanoramas ingatlan a Pilisre,
Szentendre varosara, a Dundra és a Szentendrei szigetre nyild6 panoramaval.
K6zmivek az ingatlanra nincsnek bevezetve.

3.7.2. Az ingatlan 6vezeti besorolasa

Targyi ingatlan Uh/1 jelii hétvégi haza épitési Svezetben fekszik.
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50. UDULOTERULETEKRE VONATKOZO ALTALANOS RENDELKEZESEK
ES EPITESI OVEZETEINEK ELOIRASAI

50. § (1) Az udiloteriiletek az Uil jelii uidiilohazas és Uh jelii hétvégi hazas épitési dvezetek.

(2

€

(5)

Helyiséget tartalmazo és 1voviz bekotéssel rendelkezo épitményt létesiten: részleges kozmiivesi-

tés esetén 15 lehet. amennyiben atmenetileg

a) a szennyvizet befogado kozhalozat kiépiteséig az 1doszakos tarolast biztosito egyed: zart
szennyviztaroloban torténik a szennyviz elhelyezése, valamnt

b) szilard utburkolat hianyaban a kozteriilet1 csapadékviz-elvezetés rendezetlen, és a csapadékvi-
zeket a befogadoig kell vezetm. vagy telken beliil elszikkasztani, tarolni.

Az udilotertilet dvezetében

a) hétvégl hazas. vagy iidiilohazas diiloépiilet helyezhetd el.

b) az udiiloteriileten tartozkodokat szolgald legfeljebb 150 m” brutté alapteriiletii kereskedelmi.
szolgaltatol, vendéglato rendeltetés 1s kialakithato,

¢/ ateriilet rendeltetésével 6sszhangban 1évo rekreacios célokat szolgald létesitmeény. vagy a vizi-
sporttal 6sszefliggo épitmény 1s megépiilhet.

Nem helyezheto el tidiilotertilet telkein:

a) gazdasag tevékenységet szolgalo épiilet. épitmeény. mely alol kivétel a miiterem. képzo-,
1par- és népmiivészeti alkotasokat bemutato terem. a tervezo stidid, alkotohaz.

b) kozosségi szorakoztato épiiletek.

¢) lzemanyagtolto allomas,

d) parkolohaz,

e) két évet meghalado idoszakra mellékrendeltetésti épiilet, rogzitett lakokoesi, felvonulasi épii-
let.

) kozteriiletrol lathato terepfelszinen megjeleno alcazas mentes kozmuépitmény,

g/ 6.0 m magassagot meghalado épiiletnek nem munosiilo épitmeny. mitargy. hirkozlés: épit-
meény terepszinten, vagy épiiletre szerelten,

i) onallo. vagy épiileten elhelyezett szerelt égéstermek elvezeto, ha annak lathato hosszaban a
magassaga meghaladja a 6.0 m-t.

i) hullamtéri teriileten a terepszinten elhelyezett megujulo energiaforras mitargya.

Ui jelti tidiilohazas épitési dvezetben,

a) a kalakithato legkisebb telekteriiletet el nem éré telken legfeljebb egy tidiiloegységet ma-
gaba foglalo egy darab tidiiloépiilet és egy mellékeépiilet helyezheto el

b) a kialakithato legkisebb telekteriiletet elérd telken keét iidiiloegyseéget magaba foglalo egy
darab udiloépiilet. vendéghaz. vagy egyeéb idiiléssel osszefiiggo rendeltetésti épiilet és egy
melléképiilet helyezheto el,

c) tovabbi melléképitmény a (4) bekezdés ¢) pontja kivételével nem helyezheto el.
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(6) Uh jeli hétvég: hazas épitési 6vezetben
a) a kialakithato legkisebb telekteriiletet el nem éro telken egy foépiilet egy rendeltetés: egy-
séggel,
b)  a kialakithato legkisebb telekteriiletet elero telken egy foepiilet legfeljebb két rendeltetés:
egyseggel,
¢/ akialakithato legkisebb telektertilet legalabb kétszeresét eléro telken két foépiilet legfeljebb
egy-egy rendeltetés: egységgel
d) a (3) bekezdés ¢/ pontja és a (4) bekezdés ¢) pontja kivételével egyéb épiilet. épitmény a
telken nem
alakithato ki.
(7)  Tomodr kerites csak a terepadottsag kovetkeztében. tamfal létesitésével egyiitt epitheto, melynek
magassaga a 2.5 métert csak abban az esetben haladhatja meg, ha geodéziai beméréssel az eredet1

allapotot &s a rendezett terepalakitast bemutato dokumentummal 1gazolhato annak indokoltsaga.
Ez esetben a tamfalkerités 3.5 m magassagig épitheto.

(8) Az udiilotertiletek épitési ovezeteinek épitési paraméterer a 3. mellélet 9. pontjaban szerepelnek.

(9)  Azépiletek, épitmenyek megengedett legmagasabb pontja az épiiletmagassag legnagyobb érteket
magastetd esetén 3.0 m-rel. laposteto esetén 1.0 m-rel haladhatja meg.
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4. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Figyelemmel az ingatlan egyediségére, sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara, az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok kozul a piaci 0sszehasonlitdé eértékelést
hasznaltuk.

4.1. Az ingatlan piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé forgalmi értékbecslése
Az Osszehasonlité adatbazisban szereplé adatok valés adas-vételek, valamint
értékesitésre felkinalt ingatlanok adatait tartalmazzak. Az adas-vételekre vonatkozé

informaciok az eladdktol és szentendrei ingatlan irodaktdl szarmaznak.

Az értékesitésre felkinalt ingatlanok esetében eladasi arként a kinalati ar 10%-al
csOkkentett értékét vettik figyelembe, az értékesitési tapasztalatoknak megfeleléen.
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4.1.1.

Piaci 0sszehasonlité adatok

Az alabbi tablazat a piaci 6sszehasonlité adatként kivalasztott ingatlanok jellemzdit tartalmazza.

11

Osszehasonlitasnal figyelembe vett ingatlanok

M ] Vi. alt ingatl
egnevezes Izsgait ingatian 1 5 3 4 5
Szentendre Szentendre Szentendre Szentendre
. Szentendre . . Szentendre - «
Ingatlan cime Nyuszt utca Al utca Cseresznyés — Cseresznyés ut Barackos (it 194 Pismany felsé
Hrsz. 7211/6 y Barackos ut kozott fels6 részén ' részén
Forras Onkormanyzat City Cartel Otthon Centrum Lakas Ert Kft. Tulajdonos MIOSZ
Forrés idépontja 2017.08.04. 2017.08.21. 2017.08.21. 2017.08.21. 2017.08.21. 2017.08.21.
Teriilete (m2) 4.177 m2 839 m2 2.600 m2 1.886 m2 1.402 m2 2.800 m2
Ovezeti besorolas Uh/1 Uh/1 Uh/1 Uh/1 Uh/1 Uh/1
Allapota Rendezetlen, fas — Részben rendezett Rendezetlen Részben rendezett Rendezetlen, fas — Részben rendezett
bokros bokros
Geometriai adottsagok Kozel téglalap Kozel téglalap Kozel téglalap Kozel téglalap Kozel téglalap Kozel téglalap
Lejtés viszonyok Vaéltozo lejtési Lejtds Lejtds Lejtés Lejtés Lejtés
Panoréama Panoramas Panoramas Panoramas Panoramas Panoramas Panoramas
Fekvés Délnyugati Délnyugati Délnyugati Délnyugati Délnyugati Délnyugati
. Aszfaltozott uton, .
Megkobzelités ,?\S_zfaltozo’tt u,t on, révid keskeny, Aszfaltozott uton Aszfaltozott uton Aszfalto’zot’t uton, Aszfaltozott uton
révid murvas uton. meredek murvas uton.
Kérnyezet Részben rendezett Rendezett Részben rendezett | Részben rendezett | Részben rendezett | Részben rendezett
. Kobzepesnél
Infrastruktuara Gyenge Gyenge Gyenge Gyenge rosszabb Gyenge
Kézmielltottsag Viz, V|Ilaf1y, gazaz | Viz, V|Ilar’1y. Gazaz | Viz, V|IIa[1y, gazaz | Viz, V|Ilar,1y. Gaz az | Viz, V|IIar)y. Géazaz | Viz. Vlllapy, gaz az
utcaban. utcaban. utcaban. utcaban. utcaban utcaban
Artipus Kinalati Kinalati Kinalati Kinalati Kinalati
Eladasi/Kinalati ar (Ft) 8.900.000 29.900.000 29.990.000 12.990.000 36.400.000
Fajlagos alapar (Ft/m2) 10.608 11.500 15.901 9.265 13.000
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4.1.2. Osszehasonlité tablazat — Az alaparak korrigalasa a médosité tényezok figyelembevételével
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A kovetkez6 tablazat tartalmazza a vizsgalt ingatlan ésszehasonlitasat a kivalasztott ingatlanokkal, médosité tényez6k — értékcsokkentd,
ill. értékndveld tényezdk - alkalmazasaval, a kildnbbzéséget %-os értékben meghatarozva. Tartalmazza tovabba a médositd tényezdk
%-0s értékeinek 6sszegébdl szamitott korrekcids tényezével korrigalt alaparakat, és a vizsgalt ingatlan szamitott alaparat is.

Osszehasonlitasnal figyelembe vett ingatlanok

Megnevezés Vizsgalt ingatlan 1 5 3 " 5
Szentendre Szentendre Szentendre Szentendre
Ingatlan cime Nyuszt utca Szentendre Cseresznyés — Cseresznyés ut Szenter!dre Pismany fels6
Hrsz. 7211/6 Olyv utca Barackos ut kdzott fels6 részén Barackos Gt 194. részén
Arkorrekcié -10% -10% -10% -10% -10%
Teriilete (m2) 4.177 m2 -10% -2% -5% 8% -2%
Ovezeti besorolas Uh/1
Allapota Rendebzetlen, fas — 5% 5% 5%
okros
Geometriai adottsagok Kozel téglalap
Lejtés viszonyok Valtozo lejtési
Panoréama Panoramas
Fekvés Délnyugati
Megkézelités Aszfaltozott dton, 5% 5% 5%
révid murvas uton.
Kérnyezet Részben rendezett -5%
Infrastruktuara Gyenge -5%
Kézmiellatottsag Viz, villany, gaz az 6% 6% 6% 3%
utcaban.
Osszesen -36% -17% -31% -13% -25%
Korrekcibs tényezd 0,64 0,83 0,69 0,87 0,75
Modositott fajlagos alapar (Ft/m2) 6.789 9.545 10.972 8.061 9.750
Atlagos médositott fajlagos alapéar (Ft/m2) 9.023
Kerekitett atlagos modositott fajlagos alapar (Ft/m2) 9.020
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4.1.3. Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé érték meghatarozasa

Az értékelendé ingatlan becsiilt értékének meghatarozasa

Az értékelendd ingatlan becsiilt fajlagos m2 ara 9.020 Ft/m2
Az értékelendd ingatlan terilete 4177 m2
Az értékelendd ingatlan becsiilt értéke (4.177 m2 x 9.020 Ft/m2) 37.676.540 Ft
Az értékelendd ingatlan kerekitett becsiilt értéke 37.680.000

A piaci 6sszehasonlité alapu médszer eredményeként a Szentendre
belteriiletén, a Nyuszt utcaban lévé, 7211/6 hrsz.-u, ,,Kivett beépitetlen
terule” besorolasu, 4.177 m2 terileti ingatlan becsiilt forgalmi értéke

kerekitve:

37.680.000 Ft

azaz harminchétmillié hatszaznyolcvanezer Ft.

Az értékbecslésben megéllapitott értékek tartalmazzék az Altalanos forgalmi Adét (AFA).

Ingatlan értékbecslési szakvélemény — Szentendre, Nyuszt u., Hrsz.: 7211/6 - Szenei Ferenc, 2017.08.22.



14

4.2. Zaradék

e A ingatlan értékének becslését a hazai és a nemzetkdzi értékelési normaknak,
kulénos tekintettel a 25/1997. (VIII. 1.) PM r. és annak modositasa 32/2000 (VIII.
29.) PM rendeletekben foglaltakra végeztik el, a szakmai és etikai normak
betartasaval, lelkiismeretesen, legjobb targyi tudasunk szerint.

* Az értékbecslésben megallapitott értékek tartalmazzak az Altalanos forgalmi Adét
(AFA).

¢ Nem folytatottunk vizsgalatot az értékelt vagyontargyakra vonatkozé jogcimmel,
sem pedig a velik szemben esetlegesen fennalld kdtelezettségekkel.

o Jogi Ugyekben véleményt nem nyilvanitottunk.

e A kapott informacioforrasokat megbizhatonak és érvényesnek tekintettuk.
Feltételeztuk, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen zalogjog,
vagy egyéb kotelezettség a hivatkozott Tulajdoni lapon feltlintetetteken kivil. Az
ingatlant tehermentesként kezeltlk.

e Az ingatlan nyilvantartasban nem szereplé kdvetelések, jogok és kotelezettségek
feltarasa nem feladata az értékbecslésnek.

o Azokért a jogkdvetkezményekért nem vallalunk felel6sséget, melyek olyan ténybél,
adatbdl addédnak, melyek szemrevételezéssel nem voltak megallapithatdk, és
adatszolgaltatasként sem kaptunk meg, jollehet az informaciokat addk errdl tudtak,
vagy tudhattak.

o Az értékbecslésben kdzzétett értékek a leirt feltételezéseken alapulnak és kizarolag
az itt meghatarozott célra érvényesek. A kifejtett vélemény a hazai
piacgazdasagnak a jelen idépontban fennalld helyzetén és az érvényes forint
vasarlo erén alapul.

o Megbizott kijelenti, hogy legjobb tudasa szerint sem jelenlegi, sem jovébeli
érdekeltsége az értékelt ingatlannal kapcsolatban, vagy az értékelésben érintett
felekkel kapcsolatban nincs. Az itt megallapitott érték flggetlen a dijazasa
mértékétdl, illetve a dijazas ténye nem fugg barmilyen ,elére meghatarozott” érték
elérésétdl.

o Megbizott kdteles a birtokaba jutott adatokat, informaciokat bizalmasan kezelni.
Azokat harmadik fél részére tovabb nem adhatja, és e szakvéleményen kivil masra
nem hasznalhatja. A szakvéleményt a megbizon kivul masnak nem adhatja at.

e Minden irat, munkaanyag, vagy dokumentaci®6 — amely a megbizas soran
keletkezett — tulajdonjoga a megbizottat illet meg, azokat irasbeli engedélye nélkil
mas célra felhasznalni nem szabad.

e Megbizott az ingatlan értékbecsléshez szikséges hatdsagi engedélyekkel,
képzettséggel és végzettséggel rendelkezik.

o Az értékelés érvényessége 90 nap.

Szentendre, 2017. augusztus 22.

Szenei Ferenc
OKl. épitébmeérndk
ingatlan értékbecslé
ingatlankezels

Ingatlan értékbecslési szakvélemény — Szentendre, Nyuszt u., Hrsz.: 7211/6 - Szenei Ferenc, 2017.08.22.



15

MELLEKLETEK

e Fotok

¢ Miuiholdképek

o Szabalyozasi terv részletek
e Tulajdoni lap
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Fotok

Az ingatlan nyugati hatara Az ingatlan belsé terulete

Panorama a Nyuszt utcarol Barackos ut fel6li nézet, az elétte Iévd ingatlan
féldmunkajaval
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Szabalyozasi terv részletek
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