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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizo

EVIN Erzsébetvarosi Ingatlangazdalkodasi Nonprofit Zrt. (székhely: 1076 Budapest,
Damjanich utca 12., képviseletében eljar: Dr. Halmai Gyula vezérigazgato, cégjegyzékszam: 01-
10-043258)

2. Megbizott

PROAC Ingatlan Tanacsadoé Kft. (székhely: 1023 Budapest, Orgona utca 8.; Tel.:06 (20) 986-
5411; adészam: 14771408-2-41), és FORSZ Vagyonértékel6, Auditaldo és Tanacsadoé Kift.
(székhely: 1027 Budapest, Szasz Karoly utca 2-4.; adészam: 10668672-2-41)

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 2623 Kismaros, Harsfa utca 19.
Helyrajzi szam: 3730
Megnevezése tul.lapon: kivett beépitetlen tertlet
természetben: || kivett beépitetlen tertlet/ erdd gyalogosan megkdzelithetd tertilet
Ter(lete (tul.lap): 1539 m?
Ertékelt tul. hanyad: 1/1

4. Az értékbecslés célja
Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatérozasa, ingatlan értékesits céljara.

5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékeldk Eurépai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurdpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt modszerekkel készilt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Terméféldnek nem mindsuld
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkoz6 26/2005. (VIIL.11.) PM
rendelettel mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el6irasainak.

6. Megbizé kiilon feltételei

A Megbizott koteles az értékbecslés soran szerzett informacidkat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szamara informacié és az értékbecslés eredménye nem
szolgaltathaté ki.

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés forduldnapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 honapig, vagy az értékbecslés korilményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.
A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés fordulonapja.
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9. Az értékbecslés eredménye

A Megbizdsnak megfeleléen, a vizsgalt ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékbecslését
elvégeztik.

A vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és
az értékelési szamitdsok alapjan megallapitjuk, hogy a szakvéleményben foglaltaknak
megfeleléen:

a
2623 Kismaros, Harsfa utca 19. alatti 3730 helyrajzi szamu,
kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan becsiilt

Forgalmi értéke kerekitve:

nettd érték 27% afa bruttd érték

2 200 000 Ft + 594 000 Ft = 2 794 000 Ft

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozo6 afa el6irasok/szabalyok
Az altalanos forgalmi adoérél szélé, tébbszér modositott, 2007. évi CXXVII. sz. tv. alapjan az
épitési telek-ingatlanok jellemzéen afas-s aron értékesitheték, afa alanyok esetében kételezéen

27%, nem afa alanyoknal Uzletszerliség, vagy sorozat jellegli értékesités esetén kételezéen
27% afa terheli. Ertékel6 az tgyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

Krisdnszky Timea  igazsagugyi ingatlan-értékbecslé, ig.szam: 007014
EUFIM minésitett ingatlanértékel6
Ingatlanvagyon-értékelé névjegyzék: BP 018187/2018

(Az értékelési bizonyitvanyban foglaltak csak az értékbecsléssel és mellékleteivel egylitt érvényesek!)

Budapest, 2021. julius 1.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakértd, tgyvezetd Vagyoneértékel6, Auditalé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kit.
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

—_—

. A jelentésben kdzzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizardlag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomdasunkra olyan tényezd,
amely arra a kévetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szerepld tények és adatok
nem helyesek. Nem vallalunk felel6sséget olyan késébb jelentkezé tényezdkért, amelyek
utélag befolyasolhatjadk a meghatarozott értéket, ill. az értékelés fordulonapjat kévetéen a
piaci gazdaségi helyzetben bekdvetkezett valtozasok miatti értékvaltozasért.

2. A telek geodéziai kitlizése, a valésagban nem tértént meg, a kitizés nem képezte
megbizasunk targyat. A Megbizé altal atadott dokumentumok alapjdn a terilet
beazonositasra kerilt, a terlletei adatokat a tulajdoni lap alapjan fogadtuk el. Az adatok,
dokumentumok, informacidék valésagat és teljességét a Megbiz6 szavatolja, ezeket
hitelesnek fogadtam el, jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan talmenéen nem
végeztem. Nem vallalok felel6sséget a masok éltal szolgaltatott és megbizhaténak tartott
informaciokeért.

3. Az értékeld nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkoz6 vizsgalatokat, nem képezte a
megbizas targyat az ingatlanhoz kapcsolédd kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kivdli jogok és tények feltardsa. Az értékelésben feltételeztik, hogy a széban
forgd ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoga szabadon atruhazhaté. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmer(l6 jogi Ggyekben semminem( felel6sséget nem vallalunk.
Az ingatlan tulajdonjogat annak per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltik.

4. Az é&llag meghatdrozdsa a szemrevételezéses diagnosztika modszerével készilt, nem
végeztliink geotechnikai és kdrnyezeti hatasvizsgalatokat. Feltételeztik, hogy az érvényben
lévd kornyezetvédelmi szabdlyokat betartotték, illetve minden szikséges engedélyt
beszereztek. Ezeknek a vizsgdlatoknak az eredménye Iényegesen befolydsolhatja a
megallapitott értéket. A szemle soran kérnyezetszennyezésre utalé nyomokat nem lattunk.

5. A megallapitott forgalmi érték kizardlag a szakvéleményben megijeldlt felhasznalasi cél
esetében érvényes. Az altalunk megallapitott forgalmi érték lehetéségeink szerint objektiven,
realisan meghatérozott érték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci kérilmények kdzott elkelhet.

6. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készilt. Az értékeldk elézetes hozzajarulasa
nélkdl a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen mdédon nem terjesztheték a
nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média dtjan. Az
értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni, és 6nmagukban felhasznalni nem megengedett.

7. A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljik
egyuttal kijelentjik, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz nem fizédnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkankat az értékel6 szakmaban ismert és elfogadott modszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkismeretesen végeztik. Ertékel§ az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

Budapest, 2021. julius 1.

Krisanszky Timea
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1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Hazankban csak az ingatlanértékelések sziik korére, a hitelbiztositéki érték meghatarozasara
van rendeleti szabalyozas. Egyeb ingatlanértékelési célok esetén a TEGoVA (Ertékelék Eurdpai
Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation Standards ) Eurdpai Ertékelési Szabvany
ajanlasai vehetok figyelembe.

Jelen szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA iranyelveiben
(jelenleg EVS) el6irt modszertani elveknek és kdvetelményeknek, ill. a Term&féldnek nem
minésUl6é ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005.(VIII.11.)
PM rendelettel médositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet el6irasainak. Az alkalmazott
mébdszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

Az EVS a ,piaci értékre” a kdvetkez6 definiciot haszndlja:

Az a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutaté vevé és egy hajlandésagot mutaté eladd kozétt megfeleld
marketingtevékenységet kdvetd flggetlen tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan,
korlltekintéen és kényszer nélkll jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitasa harom méddszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlito adatokon alapul6 értékelés

A modszer akkor alkalmazhatd, ha kell6 szdmu adatbdl all6 alaphalmazunk van, amelynek
féldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi Ggyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval térténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a kbézelmultban eladott, vagy kindlt ingatlanokat kell elemezni és
Osszehasonlitani az értékelés targyat képezd ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kdzel azonos tulajdonsagokkal rendelkezd -
kivalasztott - ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbol képezzik, azok atlagolasaval.
Az Osszehasonlitas soran a korrekciok alapja és mértéke a jogszabdlyban részletezett
értékelemek szerint kerll kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastruktiraja,
beilleszkedése, egyedisége, kézmiikapcsolatai, kbzlekedési és Uzleti adottsagai stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési moédszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jévébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerllé kiadasok kiuldonbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jévedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas Utjan megszerezhet6 jévedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése
A j6v6beli bevételek és kiadasok becslése

Jovébeli pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként

A tékésitési kamatlab, illetve diszkontrata meghatarozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

oM~

Beépitetlen, fejlesztésre vard terlletek esetén hozamszamitasra a maradvanyértékelés
mébdszerét alkalmazzuk.

Beépitetlen telek, ill. fejlesztésre vard terlletek értékelésénél az an. maradvanyértékeléses
mébdszer is alkalmazhaté. Ebben az esetben az értékel6 megbecslli egy optimalisan
megvalosithat6 ingatlanfejlesztési elképzelés alapjan a teljes fejlesztés (egyszeriibb esetben az
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épitési telkek, vagy masik esetben a felépitmények + féldtertlet) forgalmi értékét, majd ezt az
Osszeget csbkkenti a felépitmények tervezésével, megvaldsitadsaval kapcsolatos kdltségekkel,
és az ingatlanfejleszté elvarhat6 profitjaval. A maradvanyérték nem mas, mint a telek értéke. A
tovabbfejlesztett allapotra vonatkozé érték meghatarozésa piaci 6sszehasonlitassal, vagy a
fejlesztett ingatlan jévébeni hozamaibdl kiindulva hozamszamitassal hatarozhaté meg.

A modszer jelentds bizonytalansagot rejt magaban, hiszen a kapott érték attol is fligg, hogy az
értékelé valdban realis fejlesztést képzel-e el, és megfeleléen szamitja-e a fejlesztés varhaté
hozamat, koéltségeit és profitjat. Jelen esetben a becslés bizonytalansagat csékkenti, hogy
épitési engedélyezési terv és hatarozat nem all rendelkezésre. A fejlesztéi profit meghatarozasa
azonban tovébbra is spekulativ, ezért a modszer alkalmazédsanak inkabb ellenérzd szerepet
szanunk.

Koéltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiinduloé érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanak ismert és elfogadott mddszere az ujraeldéllitasi
(potlasi) koltségbdl valo értéklevezetés.

A koéltségalapu érték-megkdzelités lényege, hogy az ingatlan ujraeléallitasi, vagy pétlasi
kéltségébdl levonja a fizikai kopasbédl, funkciondlis és gazdasagi avulasbdél szarmazé
értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a féldterllet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapuld értékét.

A Kkoltségalapu médszer elsésorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéséga,
kiegészitd éplleteknel, takart Iétesitményeknél és mez6gazdasagi létesitményeknél
alkalmazhaté 6nalléan. Epulé létesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhat6, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
kéltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a pétlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés potlasi
kéltsége fogadhatd el.

A piaci érték meghatarozasara ez a médszer csak korlatozottan alkalmas, ez a modszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, mivel az elv nem a piac, hanem a miszaki tartalom
feldl kdzelit. A valos forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti és kinalati viszonyok eltérithetik a
kéltségalapu értékidl, ezért szilkség lehet piaci helyzet miatti moédositasra is.

Az értékelési modszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékelék Eurépai Csoportja (TEGoVA) altal javasolt modszerekkel, az EVS
(Eurdpai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval készul. A 25/1997. (VIIl.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetll felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve koételez6é érvényd, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetételére, felépitésére vonatkozoan alkalmazzuk elGirasait. Modszertani szempontbol
elsésorban az Eurépai Ertékelési Szabvany utmutatédsai szerint jarunk el.

Az 6sszehasonlitdé modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegend6 szamu, kdzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérdél megbizhatd adatok allnak
rendelkezésre.

Az értékelés eredmeényét - lakdingatlan kivételével - minden esetben altalanos forgalmi ado
nelkdl kell megadni.

Beépitetlen terliletek értékelésének elsédleges mddszere a piaci 6sszehasonlitas, masodlagos
mddszer pedig a maradvanyértékelésen alapuld érték meghatarozas.

A maradvanyértékelésen alapuld modszert f6képpen ingatlanfejleszték haszndljagk a
befektetéseik megtértlésének szamitasahoz.

Az érvényes értéket piaci 6sszehasonlitdé adatok alapjan hataroztuk meg, mert ez a
madszer tiikrézi leginkabb a piaci forgalmi értéket.

PROAC Ingatlan Tanacsadd Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditald és Tandcsado Kit.



2623 Kismaros, Harsfa utca 19. alatti ingatlan (hrsz.: 3730) 8

2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az értékelés targyat képezd ingatlan jellemzdinek, felszereltségének, miszaki szinvonalanak
megallapitasa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2021.06.28.

A latottakrol jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettlink.
Jelen voltak: PROAC Kift. részér6l — Krisdnszky Timea ingatlanértékel6
Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap méasolat (nem hiteles teljes masolat: 2021.04.15.)
- térképmasolat (2021.07.01.)
- szabélyozasi terv kivonat

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma: 2021.04.15. (nem hiteles teljes masolat)
Ingatlan cime: (tul.lapon) |2623 Kismaros, Harsfa utca 19. ,felllvizsgalat alatt”
(természetben:)| 2623 Kismaros, Harsfa utca 19.

Fekvése: Belterilet

Helyrajzi szam: 3730

Megnevezése: kivett beépitetlen terulet
Terllete: 1539 m?

lI/2. Budapest Févaros VII. ker.

Bejegyzett tulajdonos(ok): Erzsébetvaros Onkormanyzat tul.h.: 11
Széljegyek: nincs

[11/1. Vezetékjog, VMB-115/2012 engedély szamu (20924) Kismaros
Bejegyzések: 0,4 kV-o0s 1. sz. fenndll6 vezeték javara a vazrajz szerinti 47 m2

teriiletnagysagra. Jogosult: ELMU Hal6zat Eloszt6 Kit.

Joqi helyzet:

A vizsgalt ingatlan a tulajdoni lap alapjan kivett beépitetlen teriilet, mely a valésagban egy
erdésiilt, gyalogosan megkdzelithetd, meredek lejtési tertlet.

Az ingatlan jogilag rendezett, per-, teher és igénymentes allapotban értékeltik.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Kismaros C")nlgorményzat Képvisel6-testllete 4/2019. (VII. 01.) szami rendelete Kismaros
Kbézség Helyi Epitési Szabalyzata szerint az ingatlan Uh-1 dvezetbe tartozik:

. _ E e egme— /3668
O] . Pd /\ e ﬁ £ ; o .

"
o
i

2. melléklet a 4/2019. (VI1.01.) énkermanyzati rendelethez
KISMAROS KOZSEG OVEZETI PARAMETEREI

2.1.  EPMESI OVEZET| PARAMETEREK

A B C D E F

1

2

3

4 Lk-1 Sz 60 1000 20 9,0
5 Lk-2 74 &0 1000 20 7.5
6 Lke-1 0 30 700 50 4,5
7 Lke-2 [¢) 30 900 50 4,5
8 Lke-3 Sz a0 1000 50 45
9 Lke-4 Sz 30 1200 50 4,5
10 Lke-5 Sz 30 6000 50 5.5
11 V-1 0,7 60 500 20 7.5
12 V-2 0,2 60 600 20 7,5
13 Vi-3 0,Z,5Z 80 600 10 7.5
14 V-4 Sz 30 1000 a5 9,0
15 Gksz SZ 35 2000 30 6,0
16 Ui Sz 15 3000 65 55
17 Uh-1 Sz 15 1200 65 4,0
18 OnZ o2 15 s 70 '
19 Kkm SE 40 * 40 4.0
20 Kt Sz 15 3000 a0 55
21 Kegy Sz 30 10000 50 11,0
22 Ktur sz 30 1200 50 45

* Tetszdleges, technoldgiai szempaontbol indokolt telekméret.

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. — FORSZ Vagyonértékels, Auditalo és Tandcsado Kit.



2623 Kismaros, Harsfa utca 19. alatti ingatlan (hrsz.: 3730) 10

Hétvégi hdzas teriilet (Uh)

28.§
(1)  Hétvégi hazas terileten:
a) udiilg,
b) az uddiléterulet ellatasat szolgald kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato,
c) hitéleti, egészségiigyi, szocialis,
d) kulturalis,
e) sport

rendeltetés(eke)t tartalmazé épiilet(ek) helyezhet6(k) el.

(2) Hétvégi hazas terileten legfeljebb két 6nalld rendeltetési egységet tartalmazd egyetlen
udilgépiilet helyezhetd el.

(3) UdilSegységek csoportos formdban nem helyezheték el.

5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kérnyezete

Kismaros kbézség Pest megyében, a Szobi jarasban
e . talalhaté. A Duna bal partjan, Veréce és Nagymaros kozt,

@ Kismaros a Dunakanyarban fekvé telepllés.
Itt egyesil az északrdl (Szokolya felél) érkezé Torok-
patak (mas néven Morgé-patak) a keletrél (Veréce feldl)
érkez6 Morgb-patakkal (més néven Les-volgyi-patak
( : vagy Gimpli-patak). A Dunéba torkollik annak 1689-1690-
it _ : es folyamkilométerénél. A torkolat elétti néhany szaz
! méteres szakasz Ver6céhez tartozik. Belterllete,

Bérzsonyliget kiltertleti teleplilésrésze pedig Szuttaiddld.

Teljes népesség 2294 16 (2018. jan. 1.)
Terilet11,96 km?

A telepilést érinti a MAV 70-es szamu Budapest—Szob-vasUtvonala. Keresztiilhalad rajta a 12-
es féut is. Az értékelt tertilet Bérzsényliget nevi telepilésrész szélén talalhatd, erddsilt terdlet.

Az ingatlan elhelyezkedése, leirasa:

A telek megkdzelitése rendkivil nehézkes. Az elérhetésége el6bb aszfalt uton gépkocsival a
Rozmaring térnél (5 db utca talalkozasanal) parkolva, ahonnan kb. 650-750 m gyalogtavra
érhet6 el a vizsgalt ingatlan. A Rozmaring tértél gyalogosan a Pipacs utcan félduton a Leander
utcaig kozelitheté meg az ingatlan, természetben ez a rész mar erdés terllet, ahol nincsenek
kiszabalyozott utcak. A térkép szerint a Pipacs utca folytatasa a Harsfa utca, mely természetben
még gyalogosan sincs kijarva, (csak az elmi villanyvezeték oszlopai allnak) egy erésen
meredek hegyoldalon lehet felmaszni, ahonnan egy gyalogosan kijart féldut lathaté. Errdl a
gyalogos féldutrdl nyilnak a telkek. A telkek még nem kerlltek kitlizésre. A teljes terllet erdds
terulet.

A Pipacs utca elején még elszértan régi elhagyatott idil6é éplletek és a vizmi védd terlletet
talalhato.
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A telek megkoézelitését bemutato képek:

Pipacs és Leander utca talalkozasa, szemben

¥

farakasnal a Harsfa utca kezdete

Hiip
Harsfa utcaion,,
.

{ ‘MesebdliVendéghdz 4

3 AL ) +® J

4cs vendéghaz J
. ']

Rozmaring tér
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5.2. A telek bemutatasa

Ingatlan megnevezése:

Kivett beépitetlen terllet

Ingatlan cime:

2623 Kismaros, Harsfa utca 19.

Helyrajzi szam:

Kismaros, belterilet 3730 hrsz.

Telek terllete:

1539 m?

Terilet alakja:

Szabalytalan sokszég alaku

Telek hatarai, keritettsége:

Keritetlen telek. A telek kitlizése nem tértént meg, a pontos
telek hatarok nem azonosithatok be. Eszakon és délen, egy a
valdésagban gyalogos féldut (nem kiszabalyozott) utca,
nyugaton a szomszédos telkek, keleten pedig egy Ek
(tartésan erdének szant terlilet) Gvezeti besorolas alatt allé
tertlet hatéarolja.

Elhelyezkedés, kérnyezet:

A vizsgalt telek Bérzsdnyligeten helyezkedik el.

Megkdzelithetéség,
utviszonyok jellemzése:

Kbzvetlenll aszfaltozott utcarél nem koézelitheté meg. A
legkdzelebbi kiépitett utca és parkol6 terllet kb. 650-750 m
tavolsagra taldlhaté. Az erddn keresztll kitaposott uton
kdzelitheté meg.

Kozlekedési eszkdzok:

Gépkocsival csak egy darabig kdzelitheté meg.

Lejtésviszonyok jellemzése:

A telek felszine meredek.

Kérnyez6 ingatlanok jellemzé
hasznositasa:

Kérnyezetében erdésult terliletek talalhatok.

Védettség (régészeti,
miemléki, természeti):

Tulajdoni lapon nincs bejegyezve védettség.

Kérnyezeti szennyezettség:

Szennyezettség nem tapasztalhaté.

Gyengeségek

Erésségek

Gyalogosan is nehezen megkdézelithetd Udlé dvezetben fekszik

Meredek felszin

Nyugalmas zéldterdlet

Kizarolag villany kézm a terdleten Vezetékes villany utciban kiépitve

Keritetlen, a telek kitlizése nem tértént meg

Lehetéségek

Kockazatok/Veszélyek

Ertékesités

Beépitésre szant terileten (hétvégi hazas Gdilé
terlilet) fekszik, de rendkivil kedvezétlen
terepviszonyok és megkézelités miatt vélhetéen
nem Kkivitelezhetd Ujabb hazak épitése. A
jovében kbézmifejlesztés nem varhaté a
kérnyezd terlleten.

Kedvezétlen ingatlanpiaci tendenciak
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

Horror a magyar ingatlanpiacon: nincs kénnyii helyzetben, aki most épitkezne

FORRAS: PENZCENTRUM.HU SZANTHO PETER 2021. majus 27. 05:55

Mar januarban arrél lehetett hallani, hogy egyre csak fogynak az épitési telkek a magyar piacon. Ez pedig
felhajtotta az arakat, f6képpen a févarosban. De milyen lehetéségei vannak azoknak, akik egyszerien
nem taldlnak megfeleld telket almaik otthonahoz? A Pénzcentrum ingatlanpiaci szakértéket kérdezett a
jelenlegi viszonyokrol, és az is szoba kerilt, hogy hanyan déntenek ugy, inkdbb valami lebontandé haz
helyére huzzak fel 0j otthonukat.

Bar egyelére még nem fogytak el a beépitésre alkalmas lakdbvezeti és kilterlleti telkek, de a szamuk
jelentésen lecsdkkent a legnépszeriibb lok&cidkban. Budapesten példaul 2017 marciusahoz képest 2021
majuséra 60 szazalékkal csékkent az eladé telekhirdetések szama: 3214 darab helyett mar csak 1324
darab érhet6 el - jelentette ki a Pénzcentrum kérdésére Balogh Laszlé.

A févarosi épitési telkek atlagos négyzetméterara pedig ugyanezen id6 alatt 47 ezer forintrél 93 ezer
forintra nétt, vagyis megduplazodott.

Az elmult 1 év, amit a lakdspiac a koronavirus drnyékaban toltétt felerésitette az igényt a hazak
irant, raadadsul a kedvezményes lakasdfa is visszavezetésre keriilt, ennek kévetkeztében csak az
elmult 12 honapban harmadaval n6it az elado telkek dtlagos négyzetméterara. Hasonlo volt a
forgatokényv a budapesti agglomeracioban: Pest megye telekkinalata szintén 60 szazalékkal
csbkkent 2017 ota, de a telekarak "csak' masfélszereslikre néttek, igy most négyzetméterenként
atlagosan 16 ezer forintot kérnek egy Pest megyei telekért a tulajdonosok és az ingatlankézvetitok.
A szemfiiles olvasok hamar kiszamolhatjak, hogy ez tébb mint 80 szazalékkal kevesebb mint, amit
a févarosban kell fizetni, ezért nem meglep6, hogy a nagyvarosokbdl az agglomeracioba kélté6zés
az elmult egy évben Uj lendiiletet kapott

- ismertette az Ingatlan.com vezet6 gazdasagi szakért6je. Rdadasul ez nem csak Budapestre jellemzé. A
megyeszékhelyen a legnagyobb felértékelédés Kecskeméten tértént, ahol az elmilt 4 évben
megduplazédtak a telekarak, és most atlagosan 12 ez er forintot kell négyzetméterenként fizetni. A
dobog6 masodik fokan Gy6r és Veszprém all 68 szazalékos dragulassal és 25, illetve 15 ezer forintos
négyzetméterarral, mig a harmadik helyen Debrecen taldlhaté 64 szazalékos aremelkedéssel és 22 ezer
forintos négyzetméterarral.

Az Otthon Centrum azt kézolte: 2019-ben és 2020-ban egyarant fokozott érdekl6dés mutatkozott az
épitési telkek irant. Az Otthon Centrum szinte darabra ugyanannyit adott el az emlitett két évben.

Jelent6s kiilobnbség azonban, hogy 2020-ban orszdgos atlagban 35%-kal magasabb aron (11,5 ezer
Ft/m2) keltek el a telkek, mint az el6z6 évben. Az idei adatok alapjan viszont 9,2 ezer Ft/m2, ami
nem jelent valos csékkenést. Egyszeriien arrol van szo, hogy a dragabb, népszeriibb helyekrél
joval kevesebb telek értékesitést tértént, mutatva, hogy igen sziikiil a kinalat. A vasarlok pedig

mind kiilsébb teriiletek felé igyekeznek.

- ismertette a cég. Emellett fontos még megemliteniink, hogy telekarakban hatalmas kullénbségek
vannak, akar varoson belll is, mely elsésorban az elhelyezkedéstdl, a beépithetésegtdl, kdzmivektdl,
telek lejtésszdgtol fligg. A fentebb emlitett arak csaladi hazépitésre alkalmas telkekre vonatkoznak.

Tapasztalatunk alapjian erés névekedést mutat az agglomerdcioban az épitési telkek piaca. Erden
és Diésdon rengeteg épitési telek talalt uj tulajdonosra és a kérnyékén a kinalat nem tud lépést
tartani a kereslettel

- fogalmazott a Pénzcentrum kérdésére Laczi Csaba, az OTP Ingatlanpont budapesti régidvezetdje.
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Mit tehetnek az épitkezok, ha elfogyott a telek?

A szakérték szerint mivel mar egyre kevesebb az épitési telek, a vasarlok mas Uton szereznének terlletet

az Uj otthonuknak.

Megfigyelheté, hogy a bontdsra itélt ingatlanok irant is megnétt a kereslet. Budapest
agglomeracidjarol elmondhatjuk, hogy ahova csak lehet, épitenek valamit. Szamadatok nem allnak
rendelkezésre, mert a bontasra itélt ingatlanok eleve épitési telekként keriilnek be az adatbazisba
és igy értékesitésre is. Budapesten beliil els6sorban a zéldévezeti teriileteken népszeriiek az
épitési telkek, de az agglomerdcioban virdgzik leginkabb a piac ezen szegmense

- fogalmazott Laczi Csaba. Ennek kapcsan Farsang Séandor, az OTP Ingatlanpont északkelet-
magyarorszagi régiévezetdje megjegyezte, régi tendencia, hogy a vevék elbontandd hazakat keresnek,
nem tapasztaltak nagyobb kiugrast mostanaban.

Az Otthon Centrum tapasztalatai szerint is évek 6ta megfigyelhetd, hogy azokban a véarosrészekben,
amelyek a legvonzébbak, a régi, két vilaghdboru kézétt, vagy az ’50-es, '60-as években épitett hazakat
kifejezetten bontés és Uj épités céljara vasaroljak.

Azokban a varosrészekben, ahol a szabalyozas a kertvdrosias beépités ellenére tobb (2-4-6 lakas)
épitését teszi lehetévé az ingatlanfejleszt6k is aktivak, és konkurenciat jelentenek az egyéni
épittetéknek nemcsak mivel megvasaroljak az ingatlanokat, de azzal, hogy tébb lakast épitenek,
magasabb drat is adnak az eladoknak, ez hozzajarul a telekarak emelkedéséhez.

- tették hozza.

Balogh L&szl6 is ugy latja, hogy ha elfogytak a telkek, akkor sziikségszerlien megmaradnak azok az
ingatlanok, ahol taldlhaté mar valamilyen ingatlan, de ez erésen felljitandd vagy elbontand6. Bar ezek
teljesen lakhatatlanok lehetnek, mégsem nulla az értékik, mert telekarban még mindig eladhaték. Emiatt
szerinte feler6sddott ezek irdnt a kereslet, hiszen allami tAmogatast is igénybe lehet venni.

Tobb tamogatas is jarhat

Az Ingatlan.com szakért6je kifejtette: harom lehetésége van azoknak, akik inkabb egy felljitandd vagy
bontandé ingatlant vadsérolnanak:

] Egyrészt 2021 6ta igényelhetik a lakasfelljitasi tdmogatast maximum 3 millié forint értékben. Ez
leginkabb abban az esetben johet szoba, ha az adott ingatlan még lakhatdé allapotd, és nem
érdemes teljesen lebontani.

o Ha valaki a bontas mellett dont, akkor doénthet Ggy is, hogy sajat maga épiti fel a kévetkezd
otthonat, igy az alvéllalkozok (kém(ves, acs, burkoldk, stb.) szamlaja utan 5 millié forintot
visszaigényelni. Fontos, hogy ebben az esetében az igénylének vallalnia kell, hogy 10 évig az
ingatlanban fog élni.

. A masik lehetéség a bontas utan, hogy generalkivetelezét bizunk meg az otthonunk felépitésére a
tulajdonunkban allé telken. igy a kivitelez6 magat a hazat tudja nekiink kiszamlazni 5 szazalékos
afaval értékhatar nélkll - valésziniileg ez lesz a legelterjedtebb megoldas a bontand6 ingatlanokat
keres6k kdérében

6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

Az adott ingatlan beépitésre szant dvezetben Iévd, tulajdoni lap szerint kivett beépitetlen terllet,
természetben erdds terllet, gyalogosan is nehezen megkdzelithetd telek, csak vezetékes
villany Kerdlt kiépitésre, a kozeljovében nem véarhaté egyéb kdézmi fejlesztés, valamint ut
kiépitése sem. Jelen pillanatban a telek hosszutavu befektetési célu tertlet.
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6.3. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének els6dleges mddszere a piaci 6sszehasonlitds, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzé korbdl kivalaszthatéak az ésszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatarozhatd ezek fajlagos alapértéke. A kilonféle értékmddositd tényezbk elemzése utan
megallapithaté a kiigazitott fajlagos alapérték. A végsd érték szamitdsa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adodik.

A legjellemzébb tulajdonsagokat az ismertetések tartalmazzak. Az eladasi &r a tényleges
értékesitési adat, illetve folyamatban [év6 értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsult mérték. A pontos helyrajziszam kézlése a
személyiségjogok védelme érdekében nem lehetséges.

Az dsszehasonlité tablazatban részletesen kdvethetd az elemzd munka folyamata. A vizsgélt
ingatlan értékét befolyasold pozitiv és negativ értékképzd tényezbéket a kdvetkezé jellemzékkel

vettlk figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetéség, hasznalhatdsag,
infrastrukturalis  kérnyezeti  adottsagok, kdézmdlvesitettség, kornyezeti szomszédsag,

fejleszthet6ség, kérnyezeti artalmak, stb.

Az ingatlan jogilag rendezett, per-, teher és igénymentes allapotban értékeltik.

A szamitasokat a kdvetkez6 tablazatban mutatjuk be:

Bsszehasonlité szempont Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité 1. | Osszehasonlité 2. | Osszehasonlité 3. | Osszehasonlité 4. | Osszehasonlité 5.
Cim Kismaros Kismaros Kismaros Kismaros Kismaros Kismaros
Harsfa u. 19. Kokdresin u. Malyva u. Nefelejcs u. Felsé Reisner Ut Gomba u.
Kiindulé alapad
Telek mérete (m2) 1539 1144 713 1172 641 846
Kinalati ar (Ft) 2900 000 1400 000 2100 000 1300 000 950 000
Kinalati nett6 ar (Ft) 2 283 465 1102 362 1653 543 1023 622 748 031
Adat forrés ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
31767303 32236950 32236992 32237007 32147022
Fajlagos ar foldteriletre (Ft/mz) 1996 1546 1411 1597 884
Kézmiiellatottsag Villany utcdban Villany 100 m-re Villany 100 m-re Villany szomszédos hats6 telken Villany 50 m-re Villany 200 m-re
Megkozelithetség félduton gyalogosan félduton gyalogosan félduton gyalogosan félduton gépkocsival félduton gyalogosan félduton gyalogosan
Az ingatlan jellege Beépitetlen teriilet Beépitetlen terilet Beépitetlen teriilet Beépitetlen terilet Beépitetlen teriilet Beépitetlen terilet
Tulajdoni hanyad n 17 n 7 n
Uh-1 Uh-1 Uh-1 Uh-1 Uh-1 Uh-1
max. beép.: 15%; max. beép.: 15%; max. beép.: 15%; max. beép.: 15%; max. beép.: 15%,; max. beép.: 15%;
Ingatlan ismertetése legkisebb zold: 65%; legkisebb zdld: 65%; legkisebb zold: 65%; legkisebb zdld: 65%; legkisebb zdld: 65%; legkisebb zold: 65%;
legnagyobb legnagyobb legnagyobb legnagyobb legnagyobb legnagyobb
épiiletmagasség: 4,0 m | épiiletmagasség: 4,0 m | épliletmagassag: 4,0 m | épliletmagassag: 4,0 m | épilletmagasség: 4,0 m | épliletmagassag: 4.0 m
Adas\vétel/kinalat idépontja 2021. 06.hd 2021. 06.ho 2021. 06.hd 2021. 06.h6 2021. 06.hd
Adasvétel/kindlat idépontia miatti korrekcid -10% -10% -10% -10% -10%
Korrigalt egységar telek m2-re (Fym?) 1796 1391 1270 1437 796
Ertékmodositd tényezék
Telekméret hasonlo hasonlé hasonlo hasonlé hasonlo
0% 0% 0% 0% 0%
Alak, forma hasonlo hasonld hasonlo hasonld hasonlo
0% 0% 0% 0% 0%
Kézmiiellatottsag rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
10% 10% 10% 10% 10%
Elhelyezkedés/megkozelités hasonlé hasonlé jobb hasonlé rosszabb
0% 0% -20% 0% 20%
Ovezeti besorolas hasonlo hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
beépithetéség 0% 0% 0% 0% 0%
Jogi helyzet hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé hasonlé
0% 0% 0% 0% 0%
korrekciok dsszesen: 10% 10% -10% 10% 30%
Korrigalt egységar (Ft/mz) 1453 1976 1531 1143 1581 1035
PIAC| GSSZEHASONLITAS
KOVETKEZTETESE
Telek alapteriilet (m2) 1539 m
KORRIGALT EGYSEGAR: 1453 Ft/m’
TELEK BECSULT PIACI ERTEKE: 2236 167 Ft
TELEK BECSULT KEREKITETT PIACI ERTEKE 6SSZ: 2200000 Ft
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6.4. Végso piaci érték megallapitasa

Az ingatlan végsd forgalmi értékét az aldbbiak szerint hatéroztuk meg:

Erték megallapitas moédija: Megallapitott Sulyozas Sulyozott
netté érték (Ft) % érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlité mbdszer 2200 000 100% 2200 000 Ft
Maradvéanyérték modszerrel nem alkalmazott 0% 0 Ft
Egyeztetett érték kerekitve: 2200 000 Ft
Koévetkeztetések:

A piaci 6sszehasonlitassal meghatarozott érték tikrézi a fejlesztési teriiletek iranti kereslet és
kinalat viszonyait.

A maradvanyértékeléssel meghatarozott érték a fejlesztési elképzelésekbdl kerllhetne
levezetésre, és annyiban tikrdzi a terllet redlis piaci értékét, amennyiben a fejlesztési
elképzelés megfelel a leggazdasagosabb legjobb hasznositasnak. Megallapitdsa soran tébb
feltételezéssel élhetlink (Pl.: fejlesztéi kockazat mértéke, beépités mértéke) amelyek realis
feltételezések ugyan, mégis nagyban ndvelik a becslés bizonytalansagat. Tovabba jelen
esetben ez a mddszer az ingatlan megkdzelitése, illetve a kdézmivek hianya miatt nem
eredményezne valds piaci értéket, ezért ez a mddszer nem ker(lt alkalmazésra.

Fenti okok miatt a piaci 6sszehasonlitds eredményét fogadtam el végeredményként.

a
2623 Kismaros, Harsfa utca 19. alatti 3730 helyrajzi szamu,
kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

nett6 érték 27% é&fa brutt6 érték

2 200 000 Ft + 594 000 Ft = 2 794 000 Ft

7. MEGJEGYZESEK

o Az értékbecsléshez 2021.04.15-i keltezésl tulajdoni lap (nem hiteles — teljes masolat) allt
rendelkezésinkre.

e Az ingatlan forgalomképes.

e Az értékbecslés eredménye per- és tehermentes, jogtiszta ingatlanra vonatkozik
e Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika modszerét alkalmaztuk.
e A szemle soran kérnyezetszennyezésre utal6 jeleket nem tapasztaltunk.

e Jelen értékbecslés a keltezést kovetd 6 hdnapig, vagy az értékbecslés koértlményeinek
jelentés megvaltozasaig ervenyes.

Budapest, 2021. julius 1.

Krisanszky Timea FORSZ
lgazsagugyi szakértd, tgyvezetd Vagyoneértékel6, Auditalé és
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift. Tanacsado Kit.

PROAC Ingatlan Tanacsadd Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditald és Tandcsado Kit.
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2623 Kismaros, Harsfa utca 19. alatti ingatlan (hrsz.: 3730)
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ORTO Foto

Kozmiitérkép

PROAC Ingatlan Tanacsadd Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditald és Tandcsado Kit.



2623 Kismaros, Harsfa utca 19. alatti ingatlan (hrsz.: 3730) 19

FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja.: 2021.06.30.

A vizsgalt ingatlantél 650 m tavolsagra, 5 utca taldlkozasa (szilard ut)
Piags Leander, Rozmaring tér, Galhegyi Ut, Kanya u. Szerpentin tér
' £ 0 TR N A P PR AR g‘ #

hat6 feléitmérges ingatlan
B "B \ :

Pipacs és Leander utca taldlkozasa, szemben a farakdsnal a Harsfa utca kezdete

PROAC Ingatlan Tanacsadd Kft. — FORSZ Vagyonértékeld, Auditald és Tandcsado Kit.
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Hé[fa utca

Lps

Harsfa utca, villanyoszlopok
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2623 Kismaros, Harsfa utca 19. alatti ingatlan (hrsz.: 3730) 21

Pipacs utcai vizm( védéterilete
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

FEST MEGYE KORMANTYHIVATAL
VAT 2600 Kaptalanu, 1-3. Oldal: 141
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendel&s szam: 30005/23015/2021
2021.04.15

KISMARDS BERIRSE

Belterilet 3720 helyrajzi szam

NS INELES W] ol 1dp

2623 KISMBROS Harsfa uteoca 19. "felilwizzgalat alatt"
LRESZ

1. Az ingatlan adatai: Ty
alré=zlet adatok terilet kat t._jow. akﬁéﬁtéiq adatok
F fezs kat.jov
2 m? k.fill

mivelézi agikivett megnevezéz/ min.o ha m2

. Hiwett beépitetlen terilet [t} 1539
ORESET

!f'tulajdoni hanyad: 1/1 torlé hatlrozat: 45373/2007.09.19
bejegyzé hatirezat, érkezémi idé: 74271943

ozat: 4537372007 .09.19
jogqoim: adiswétel "
jogallas: tulajdonos
néwr : KEelen Margit
szl . ¢ 19165
a.név : Reinhord Selma
cim i 1070 BUDAFEST VII.KER. Majakevazkij wtca 91

(%]

. twlajdeni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezé=i id&: 45373/2007.09.19
Jjogoim: ajandékeozas i
jogallas: tulajdonos
néw: BUDRPEST FOVARCS VII. KER. ERZSEBETVBROS ONKORMHW&ZAT
cim: 1073 BUODAFEST Erzaébet korat 6 A

torzsszam: 15507008

MNem hiteles tulajdom lap

—

. bejegyzd hatdroszat, érkezéai idé: 50973!201

Vezetékjeq =h,
WHMB-115/2012 engedély szama (20924)4 khsnﬂxos 0,4 kV—o= 1.82. fennallé wezeték javara a
wazrajz szerinti 47 m2 teruletnagysagn

Jjogesult: 3 _
néw: ELMI HALOZATI ELOSETS KET. -ﬁsxzsszam 13204923
cim i 1132 BUDBPEST Waci ut

TULAJDONI LAP VEGE

INEIN MEEeles nllajaoil lap

Nem hiteles tulajdomni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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PEST MEGYET KORMANYHIVATAL
VAC 2600 Kaptalan u. 1-3.
Nem hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2021.07.01 19:05:35
Helyrajzi szim  KISMAROS helteritlet 3730 Megrendelés szAm: | [88000/6/2021
Méretarany: 1: 1000

0y

3731

3733

N

A térképmasolal méretek levélelére nem hasmalhatd!
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