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2090 Remetesz6lbs, belterilet 47/2 hrsz-u ingatlan értékbecslése

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizo:

Nagykovacsi Nagykdzség Onkormanyzata
2094 Nagykovacsi, Kossuth Lajos u. 61.

Az értékelt ingatlan adatai:

Az ingatlan cime : 2090 Remeteszdl8s, beltertlet

Helyrajzi szama : 47/2

Megnevezése . kivett beépitetlen tertlet

Alapterilete : 7006 m?

Tulajdonosa . Nagykovécsi Nagykézség Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyadban

A Remetesz06l6s, belteriilet 47/2 hrsz-on nyilvantartott,
»Kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak
per-, igény- és tehermentes, aktualis piaci forgalmi értékét
529 000 000.- Ft
azaz 6tszazhuszonkilencmillié forint

0sszegben allapitom meg

Amennyiben az ingatlan értékesitésre kerll, az eladasi ar szamviteli elszamolasanal az itt megallapitott piaci
értéket —a 2007. évi CXXVII. torvény 86.§. (1) bekezdés k) pontjaban foglaltak alapjan — altalanos forgalmi adét
tartalmazo, brutto értéknek kell tekinteni.

Az értékbecslés készllt: 2025. oktdber 16. Készitette:

(VIOLNAR MARIA e.v.
1048 Bp., B6rondos u. 7. TLANER
1ddészam: 56421763-1-4" 2
nyt.szam: 55064819 7 - EUFIm
}. | | E% I

i I’ L F YK ¥ f,
i 5 ! —l

, e -1 s /
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L b 004193

Molnar Maria
okleveles ingatlangazdalkod6(ESSEC)
vagyonértékeld
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2090 Remetesz6lbs, belterilet 47/2 hrsz-u ingatlan értékbecslése

1. Megbizasi adatok

Megbizo:

Nagykovacsi Nagykézség Onkormanyzata
cim: 2094 Nagykovacsi, Kossuth Lajos u. 61.
képviseli: Kiszelné Mohos Katalin polgarmester

A szakvéleményt készitd szakérto:

Molnér Méaria e.v.

okleveles ingatlangazdalkodé (ESSEC),

vagyonértékel®

székhely: 1048 Budapest, B6réndos u. 7. 1/1.
nyilvantartasi szam: 55064819

addszam: 56421763-1-41

EUFIM mindsités: 2004/93; 2009/256; 2014/428; 2021/566

A megbizas targya:

Remetesz6l6s, belteriilet 47/2 hrsz-on nyilvantartott, ,kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan

1/1 tulajdoni hanyada

Az értékelt jogl/jogosultsag:

tehermentes tulajdonjog

Meghatarozasra keriil6 érték:

aktualis piaci forgalmi érték

w Molnar Méria e.v.
Tel: +35 30 9511 359; e-mail: info@mariamolnar.hu
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2090 Remetesz6lbs, belterilet 47/2 hrsz-u ingatlan értékbecslése

2. Alapelvek, korlatozo feltételek

Az értékbecsld szakértdnek az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kézvetlen vagy kdzvetett érde-
keltsége nincs. Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizardlag szakmai szempontokon
alapulnak.

Megbizasunk jogi természetli kérdések vizsgalatara nem terjedt ki, igy ilyen iranyu vizsgalatot az értékelt ingat-
lanokra vonatkozéan nem folytattunk.

A szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, valamint a Megbizd szébeli tajékoztatasa
alapjan mutattuk be, igy nem vallalunk felel6sséget olyan karosodasok meglétéért, amelyek észleléséhez speci-
alis szakvizsgalat sziikséges.

A szakvélemény egyes részleteinek felhasznalasa esetén az esetleg felmertild véleményeltérésekeért, jogvitakért
nem vallalunk felelésséget.

Az értékkel kapcsolatban kifejtett kovetkeztetések és vélemények érvényességének idétartamat jelentésiinkben
feltlintettik. A kifejtett vélemény a hazai piacgazdasag fenti id6pontban fennallé helyzetén és az akkor érvényes
forint - vasarléerén alapul.

A szakért6 jelen értékelés kapcsan kizarélag Megbizo felé tartozik felel6sséggel, 6t harmadik személy felé kote-
lezettség nem terheli.

Jelen értékelés 2 eredeti, és egy elektronikus, egymassal megegyez8 példanyban készilt, amelynek 2 példanya
a Megbizét illeti, 1 példany a szakértd irattaraba kerl.

Az értékbecslés egésze vagy részletei, illetéleg adataira valé hivatkozas nem publikalhaté a Megbizénak és a
szakvéleményt készité szakértbnek a megjelenés formajat és tartalmat jovahagyo irasbeli hozzajarulasa nélkiil.
Szakértd kijelenti, hogy a rendelkezésére bocsatott dokumentumokat, adatokat és informaciokat Gzleti titokként
kezeli, és tudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részére csak Megbiz6 elézetes irasbeli hozzajarulasaval
adhatja ki.

A gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai médo-
sithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a vagyontargyak érté-

két befolyasolé kortilményekben bedlld Iényeges valtozas esetén szilkséges a megadott érték felllvizsgalata.
Az értékelés fordulénapja 2025. oktdber 16.
Az értékelési jelentés — a helyszini szemle id6pontjaban jellemzé allapot jelentés mértékli megvaltoztatdsa nél-

kil — a fordulénaptdl szamitott 180 napig érvényes, ezt kdvetéen az értékbecslés aktualizalasa vagy uj érték-

becslés készitése sziikséges.

w Molnar Maria e.v. 5. oldal
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2090 Remetesz6lbs, belterilet 47/2 hrsz-u ingatlan értékbecslése

3. El6zmény és szakértoi feladat

Nagykovacsi Nagykoézség Onkormanyzata megbizasa alapjan értékelési szakvéleményt készitettem a Remete-
sz0616s, belterllet 47/2 helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlanrdl. A szakvélemény érvényességi idejének kdzel-
g6 lejarta miatt a Megbizo kérte az értékelés aktualizalasat.

A Megbizo az értékelési szakvéleményt az ingatlan tovabbi hasznositasara, ill. esetleges értékesitésére iranyuld
Képvisel6-testiileti dontés el6készitésére kivanja felhasznalni

Az értékeléshez rendelkezésemre allt az ingatlanrdl a Pest Varmegyei Kormanyhivatal altal, 2025.10.16. napjan
kiadott E-hiteles tulajdonilap masolat (szemle), valamint a 42, 44/5 és 47 hrsz-U telekcsoport Ujraosztasahoz
készitett, a Foldhivatal altal 2023. 02.01. napjan zaradékolt Valtozasi vazrajz.

Az Ertékelési szakvéleményben felhasznalt foték az ingatlan teriiletén 2024.09.04. napjan megtartott helyszini

szemle soran készlltek. A Megbizé tajékoztatasa szerint az ingatlan allapotaban a helyszini szemle 6ta eltelt
id6 alatt nem kdvetkezett be valtozas.

4. Az értékelt ingatlan jellemzéi

4.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap
Cim: Remetesz616s
Helye: belterilet
Helyrajzi szama: 47/2
Széljegy: nincs
l. rész
Megnevezése: kivett beépitetlen terilet
Teriilete: 7006 m?
Egyéb bejegyzés: nincs
Il. rész
Tulajdonos: Nagykovacsi Nagykézség Onkormanyzat tulajdoni hanyad 1/1
lll. rész
I1/1. Onallé széveges bejegyzés telekcsoport tjraosztasa a 607598/2022 szamon
Egyéb bejegyzés: zaradékolt valtozasi vazrajz alapjan, Telekalakitas elbtt : 42, 44/5, 47 helyrajzi szamu
ingatlanok,telekalakitast kovetden: 42, 44/5, 47/1, 47/2 helyrajzi szamu ingatlanok.

Megjegyzés:
Az ingatlan-nyilvantartas utcanév és hazszam megjel6lést nem tartalmaz, de az ingatlan a térképek és a hely-
szini szemlén tapasztaltak alapjan egyértelmiien beazonosithato.

w Molnar Maria e.v. 6. oldal
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2090 Remetesz6l6s, belteriilet 47/2 hrsz-u ingatlan értékbecslése

4.2. Az ingatlan kdrnyezete

Az értékelt ingatlan Remetesz6l6s Racski telep elnevezési telepilésrészén, a Vénusz utca — Csillag sétany —
Szaturnusz utca — Nap utca — az Ordog-arok és a Hosszuerdé-hegy altal hatarolt teriileten helyezkedik el.
Kornyezetében vegyesen talalhatdk régi és U] épitési csaladi hazak, valamint beépitetlen és mez&gazdasagi
mivelés alatt all6 fold részletek.

4.3. Telek jellemzok

Telek mérete, alakja, 7006 m2 térmértékl, szabalytalan sokszdg alaku, egy utcara nyitott kézbensé telek, me-

elhelyezkedése, lyen felépitmény nem talalhato;

beépitettsége: a szomszédos 44/5 hrsz-U, arok rendeltetés(i foldrészlet kozutta torténé atmindsitése
folytan rendelkezik kozterlleti kapcsolattal

Keritettség: keritése nincs

Domborzat: sik teriilet, egyenletes talaj

Kozmiivek az ingatlan kdzm{ csatlakozasokkal nem rendelkezik, de a szomszédos kozlekedési teru-

(telken beliil): let fel6l elektromos aram, foldgaz, vezetékes viz és kdzmiives szennyvizelvezetés halézat-

ra csatlakoztathato

@ Molnar Méria e.v. 7. oldal
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2090 Remetesz6l6s, belteriilet 47/2 hrsz-u ingatlan értékbecslése

Infrastruktura: az alap- és kdzépszintl ellatashoz tartozo szolgaltatasok (élelmiszer és iparcikk Uzletek,
szolgaltatd egységek, orvosi rendeld, gydgyszertar, oktatasi intézmények stb.) a telepuilés
kdézpontjaban, és a szomszédos Nagykovacsi Nagykdzségben elérhetbk

Megkozelithetoség: a vizsgalt ingatlan gyalogosan és gépkocsival szilard burkolatu uton koézelitheté meg, t6-
megkozlekedési lehetéség (buszmegalld) cca. 400 m-re talalhato

Molnar Méria e.v. 8. oldal
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2090 Remetesz6lbs, belterilet 47/2 hrsz-u ingatlan értékbecslése

Ovezeti besorolas

Remeteszdl6s Kozség Onkormanyzata Képviseld-testiiletének Remetesz6lés Kdzség Helyi Epitési Szabalyzata-
rél szolo, jelenleg hatalyos 7/2017. (VI. 14.) dnkormanyzati rendelete az értékelt ingatlan teriletét a
Vt-1 jelQ, telepliléskbzpont vegyes teriilet megnevezésii Ovezetbe sorolja.

St ke-1
8/2022 (V.31) sz. T~ 3
i rendelet ST

mbdusilas lerilel 2 I
iya [

hatily

B

EH A
s

+1E

Altalénos el6irdsok

26. § (1) Epitési dvezet-, vezet telkén épitményt elhelyezni —eltéré rendelkezés hianyaban- az elé-, oldal-, és
hatsokertek altal meghatarozott épitési helyen bellil, a vonatkozé jogszabalyok figyelembevételével szabad.

(2) Az épitési bvezetekben terepszint alatti beépités épitési helyen beliil térténhet, amelynek mértéke az épitési
o6vezetre megallapitott maximalis beépitettség mértékének masfélszerese lehet.

A teleplilésk6zpont vegyes (Vt jelii) teriiletek altaldnos elbirasai

33.8 (1) A telepliléskézpont vegyes terllet olyan telepulési szintli igazgatasi, nevelési, oktatasi, egészségtigyi és
szocialis, valamint kereskedelmi, szolgaltaté rendeltetési épiletek elhelyezésére szolgal, amely nincs zavaré
hatassal a laké rendeltetésre.

(2) Vi jelli épitési dvezetekben az eltéré rendelkezések betartasa mellett elhelyezhetd rendeltetések:

a) igazgatasi, iroda,

b) kereskedelmi-, szolgaltaté-, vendéglato,

c) hitéleti,

d) allami vagy 6nkormanyzati fenntartasu nevelési-, oktatasi-, egészségligyi-, szocialis,

e) kulturalis, k6z6sségi szorakoztato,

f) sport,

g) laké.

(3) AVt épitési bvezetekben tobb éplilet is elhelyezhetd.

(4) AVt épitési bvezetekben onalldan vagy vegyesen is megengedett lako rendeltetés elhelyezése.
(5) A Vt épitési Ovezetben elhelyezhetd kiszolgald épliletek és melléképitmények telepitésének szabalyai:
a) Vt-1 jelli épitési dvezetben kiszolgald épiilet nem helyezhetd el. Epitési helyen kiviil elhelyezhetd melléképit-
meények: kdzmi-becsatlakozasi mitargy, hulladéktartaly tarold, kapuépitmény.

w Molnar Maria e.v. 9. oldal
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2090 Remetesz6lbs, belterilet 47/2 hrsz-u ingatlan értékbecslése

(6) Lakotertilettel hataros Vt épitési dvezetii telken a (2) bekezdésben meghatarozott rendeltetések kozil csak
azok létesitheték, melyek a lakéteriletre vonatkozo kdrnyezeti zaj hatarértékeket az érintett telekhataron nem
haladjak meg.

(7) A Vt épitési Ovezeteiben nem helyezhet6 el:

a) lzemanyagtoltd, automoso,

b) 6nallé parkoldteriilet és garazs a 3,5 t 6nsulynal nehezebb gépjarmivek és az ilyeneket szallité jarmivek
szamara,

c) szélkerék, 6 m- nél magasabb antenna, tavkozlési épitmény,

d) zajos, biiz6s telepengedély bejelentés vagy telepengedély koteles rendeltetésii épitmény,

e) haszon allattartas céljara szolgal6 épitmény,

f) lakékocsi, lakdkonténer egyéb épiletnek nem minéstilé lakas céljara szolgald létesitmény.

g) Vt-1 jelli épitési 6vezetben kulturalis, k6z0sségi szorakoztatd rendeltetési épllet.

(8) A Vt-1 jell épitési 6vezetben a (2) bekezdésben felsoroltak az alabbi eltérésekkel alkalmazandodk:

a) kereskedelmi-, szolgéltato-, vendéglato rendeltetés legfeljebb bruttd 200 m2 szinttertleten,

b) laké rendeltetés legfeljebb a megengedett legnagyobb beépitettség 50%-an helyezhetd el.

(10) A Vt épitési ovezeteiben 1évd épitési telken nem helyezhetdk el az alabbi melléképitmények:

a) husfistold, jégverem, zoldségverem,

b) allat oI, allatkifuto,

c) tragyatarold, komposztalo,

d) silé, dmlesztettanyag-, folyadék- és gaztarolo,

e) épitménynek mingsiilé antennatartd szerkezet.

(11) A teleplilésen a Vt terliletek meghatarozott és Szabalyozasi Tervlapon is jelOlt épitési dvezetei a Vt-1 és Vt-
2 jelli épitési dvezet.

AVt jelii épitési ovezetek egyedi elbirasai

34.§ (1) A teleplléskbézpont vegyes terllet épitési dvezeteit, a telekalakitasra és épitési dvezetekre vonatkozd
el6irasokat az alabbi tablazat tartalmazza:

A kialakitand6 telek Az épitési bvezetben
oo P beépitettseg o , T o
Epitési , Kialakithato . épliletmagassag zéldfeliilet szintteriileti
B legkisebb . beépitési | megengedett . i
ovezet . legkisebb ) megengedett legkisebb mutato
] teriilete j i mod legnagyobb o o .
Jele telekszélesség L legnagyobb mértéke meértéke maximuma
mértéke
(m?) (m) rovidités (%) (m) (%) (m?/m?)
V-1 2000 - Sz 20 50~ 50 -
V-2 1500 - Sz 50 6,0 30 -

*A 33.§(2) a),b),c),d) pontban szerepld rendeltetések esetén 7,5 m
(2) Az egy épllettdmegben elhelyezhetd épulet beépitett alapteriilete nem haladhatja meg:
a) a Vt-1 jeli épitési Gvezetben a 400 m?-t.

w Molnar Maria e.v. 10. oldal
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5. Ertékelés
5.1. Ertékelési modszerek

Az 1977-ben alakult TEGoVA (The European Group of Valuer’'s Associations) egységes eszkdzértékelési szab-
vanyokat és eljarasokat ajanlott az értékel6k eurdpai szervezetéhez tartozé tagorszagok értékeléi szamara. Az
Eurépai Gazdasagi K6zosség 1992-es létrehozasa 6ta az értékelés Eurépaban mindeniitt a TEGoVA utmutatéja
alapjan torténik.

Piaci érték fogalma:

A jelenleg hatalyos EVS 2012-2020 (European Valuation Standards ) definicidja alapjan a piaci érték az a be-
csult 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdz gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté vevd és egy
hajland6sagot mutaté eladod kdzott, megfelel6 marketingtevékenységet kdveté tranzakcio keretében, ahol a felek
tajékozottan, korultekintéen és kényszer nélkil jartak el.

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Adott ingatlan értékének meghatarozasara tobb mddszer alkalmazhato, ezek kozil legelterjedtebb a forgalmi
értékelés, amely piaci 6sszehasonlitd adatokon alapul. A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 érté-
kelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 0sz-
szehasonlitasaval torténik.

A modszer Iényege, hogy az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése utan
hatarozzuk meg a fajlagos értéket, amit az értékelendé ingatlan értékmddosité tényezdinek figyelembevételével
korrigalunk.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé moédszer f6 1épései:

- az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése,

- fajlagos atlagos alapérték meghatarozasa

- értékmddosito tényezék elemzése,

- afajlagos atlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa,

- veégso6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az 6sszehasonlitd vizsgalatokat egy, olyan ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, amely foldraj-
zi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentésen eltéré szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen
kivil kell hagyni.
Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (a konkrét esetben pl. tehermentes tulajdonjog) szabad
6sszehasonlitani, illetve a kildnbdzé értékformak és jogok kdzott korrekcios tényezéket kell alkalmazni.
Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az altalanos forgalmi add nélkul kell figyelembe venni.

Hozamalapu értékelés

Azokban az esetekben, amikor egy vagyontargy jovedelme becsilhetd, mert a tulajdonos azt bérbeadas utjan
hasznositja, illetéleg lehetésége van azt bérbeadas utjan hasznositani, megbizhaté értéket allapithatunk meg a
hozadéki értékeléssel.

A szakirodalom meghatarozasa szerint ennél a mdédszernél az érték megallapitasa azon az elven alapul, hogy
barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jdbvedelmek jelenértéke.

Az eljaras lényege, hogy a hozadéki (jovedelmi) értéket tokésitjik az épulet élettartamanak, hasznosithatésaga-
nak vagy a befektetés elvarhaté megtérilésének idétartamara.
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A hozadéki (hozamszamitason alapuld) értékelés esetében a szamitasok alapja az ingatlan bérbeadasa révén
elérhet6 jovedelem, melynek becsléséhez a vizsgalt ingatlanra fennallé szerz6dés adatait és/vagy az ingatlanpi-
acon elérhetd, lehetséges bérleti dij mértékét tekinthetjiik kiindulasi pontnak.

Hozamszamitasra leggyakrabban két kalkulaciés modellt alkalmazunk, ezek:

a.) a pénzfolyamok diszkontalasara alapozott szamitas

Alapja az egymast kovetd id6szakok pénzaramlasanak alakulasat mutatd, diszkontalt cash flow analizis (DCF).
Jellemzden a befektetési céllal tartott eszkdzdk értékelésére hasznalt technika. Ha figyelmen kiviul hagyjuk a
kulsé finanszirozasbdl szarmazo elemeket, akkor az érték két részbdl tevddik 6ssze: az eszkdz joévébeli haszno-
sitdsdbdl szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke plusz a befektetésbdl valé kilépés bevételének jelenértéke. Az
elemzési idészak altalaban 5-10 év kdzotti.

b.) a kbzvetlen tékésités.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszer(sithet6 a kdzvetlen tékésités modszerére. A
modszer sem a befektetés idéhorizontjat, sem az eszkdz jovébeni értékemelkedését nem veszi figyelembe.
Ennél a szamitasnal egy éves tiszta jovedelmet t6késitiink egy, az aktualis piaci viszonyok alapjan meghataro-
zott kamatlabbal. Az alkalmazott t6késitési kamatlab az adott eszkdztél, mint befektetéstdl elvarhaté minimalis
megtérilési rataval egyenlb.

Maradvanyelvii értékelés

Beépithetd terliletek aktualis piaci értékének megallapitasara megbizhaté mddszer a maradvanyelvi értékelés.
A maradvanyelv(i értékelés olyan befektetéi szempontbdl vizsgalt megkdzelitést tiikroz, mely megmutatja, hogy
az adott ingatlan, a jov6beni elérhetd bevételek alapjan milyen maximalt kiindulé értékkel (mas széval bekertlési
koltséggel) rendelkezhet.

A maradvanyérték médszert az Ures, fejlesztésre alkalmas teriletek (telkek, beépithetd padlasterek) értékelésé-
re hasznaljuk. Az értékelés soran abbdl az alapvetésbdl indulunk ki, hogy a fejlesztés egy nyereségérdekelt
Uzleti tevékenység, melynek feltételezett folyamatat Uzletileg kovetve, a fejlesztési lehetéség mértékét optimali-
zalva lehetségessé valik a telek/padlastér jelenlegi formajaban torténd értékelése. A fejlesztés kivitelezésével a
beépithetd terlilet piaci értéke megnd, mert az Uj felhasznalasi formak iranti kereslet magasabb bevételt ered-
ményez, mint az eredeti forma.

A maradvanyértékelési modszer elsé Iépése az ingatlannak az elvégzett fejlesztést feltételezve torténd értékelé-
se, ennek eredményébdl kell levonni az 6sszes olyan kéltséget (tervezési, infrastrukturalis munkak, épitési,
szakértdi, finanszirozasi, eladasi koltségek, fejlesztési profit, stb.) amely a telek/padlastér nagyobb értékiivé
alakitasaval 6sszefiiggésben felmertilhet.

A fejlesztett ingatlan értékébdl az 6sszes felmerild koltség levonasa utan fennmarado, ugynevezett maradvany-
érték képezi azt az 6sszeget, amit a fejlesztének érdemes kifizetni a terlletért, vagyis ez jelenti az értékelt ingat-
lan aktualis piaci értékét.

5.2. Médszer kivalasztasa

Az értékelés modszerét mindig a vizsgalt ingatlan jellege és az értékelés célja alapjan valasztjuk ki.

Jelen értékelés targya egy beépitetlen, fejlesztésre alkalmas foldrészlet, melyek értékelésére a piaci 6sszeha-
sonlité adatok elemzése mellett a maradvanyelvi értékelés is hasznalhato.
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Jelen eljarasban azt tartottam szem el6tt, hogy a korabbi értékelések soran az alkalmazott maradvanyelv(i
modszer eredménye nem volt figyelembe vehetd, mert bar a maradvanyelvi értékelés jellemz8en, ugyancsak
megbizhat6 képet ad az ingatlan aktualis értékérdl, az értékelt ingatlan esetében nem allt rendelkezésre beépi-
tési terv, ezért a szamitasok soran a kiadasokat az EpitSipari Koltségbecslési Segédlet, a bevételeket piaci
Osszehasonlité adatok alapjan becstiltem.

Mivel a felhasznalt segédletben kozolt arak elsésorban koltségtervezéshez, értékbecsléshez nyujtanak tajékoz-
tat6 arakat, atlagos miszaki tartalom és feltételek mellett, igy nem fejezhetik ki egy konkrét projekt megvaldsita-
sanak tényleges koltségét.

Adott ingatlannak az ingatlanpiacon elfoglalt helyérél, vagyis a piacon elérheté aktualis ararél leginkabb meg-
bizhatod képet a kdzvetlen dsszehasonlitas ad, ennek megfeleléen a korabbi értékelések soran a végsé értéket a
piaci 6sszehasonlitas eredményének 100 %-aban allapitottam meg. mly kérilményre tekintettel a jelen szakvé-
lemény elkészitése soran az értékelést a piaci 6sszehasonlitds modszerével végeztem el.

6. Az ingatlan értékének becslése

6.1. Ertéket befolyasolé6 tényezék

6.2.1. Jogi szempontok

Ennél a pontnal vizsgaljuk a

e tulajdoni viszonyok rendezettségét;

e azingatlanhoz kapcsol6dd, az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett jogokat és tényeket.
A rendelkezésre all6 tulajdoni lap masolat szerint az ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek.

6.2.2. Telek jellemzék

Itt vettem figyelembe az ésszehasonlité adatokat szolgaltaté és a vizsgalt ingatlan eltérd tulajdonsagait: az alap-
terlletek eltérését, és a kézmivesitettség mértékét.

Remeteszdl6s Kozség Helyi Epitési Szabalyzatardl szol6, az elézéekben idézett 7/2017. (VI. 14.) dnkormanyzati
rendelet mellékletét képezé szabdlyozasi tervlap az ingatlan terlletének mintegy 50 %-os részét be nem épithe-
t6 terliletként jeldli. Ennek legnagyobb, EK-i része az Ordég-arok védétavolsaga. Az épitési hely lehatarolasa a
beépithetd terlilet nagysagat nem befolyasolja, a féldrészlet teljes tertletének beépithetd 20 %-a kivul esik a be
nem épithetd terileten.

w Molnar Maria e.v. 13. oldal
Tel: +35 30 9511 359; e-mail: info@mariamolnar.hu



2090 Remetesz6lbs, belterilet 47/2 hrsz-u ingatlan értékbecslése

6.2.3. Kbérnyezeti jellemz6k

A kornyezeti jellemzdk kozil az értéket elsésorban az eltéré gazdasagi kornyezet befolyasolja. Jelen esetben az
értékelt és az dsszehasonlitdé adatokat szolgaltatd ingatlanok tObbsége azonos gazdasagi kdrnyezetben helyez-
kedik el. A gazdasagi kornyezet és a teleplilésen bellli fekvés is csak egy 6sszehasonlitdé adat esetében igé-
nyelt korrekciot.

6.2. Ertékelés piaci 6sszehasonlité adatok elemzése alapjan

Osszehasonlitasra — az ingatlanpiac aktudlis allapotat megfeleléen kifejez6 — kinalati adatokat hasznaltam fel.
Az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kérét Remetesz8l8s ingatlanpiacan eladasra kinalt, lak6dvezeti telkek
kézll valasztottam ki.

A fajlagos érték kiszamitasahoz az 6sszehasonlité adatok kdzil — a szakmai szabalyoknak megfeleléen — nem
vettem figyelembe a szélséséges, vagyis az atlagosnal Iényegesen alacsonyabb és/vagy joval magasabb el-
adasi arakat.

Az ingatlanpiacra altalanosan jellemz6 alku lehet6ségét a kinalati arak - 10 %-os mértékd, negativ korrekciojaval
fejeztem ki.
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Ertékelend6 Az bsszehasonlitas kérébe bevont ingatlanok
ingatlan 1 2 3 4
Ingatlan - - - s s
Remetesz6l6s Remetesz616s Remetesz616s Remetesz616s Remetesz616s
Szaturnusz u. 47/2 Cinke u. Racski telep Patak sétany Patak sétany
Ovezeti besorolas Vt-1 Lke-1 Lke-2 Lke-1 Lke-1
Telek teriilete 7006 m? 745 m? 2067 m? 920 m? 806 m?
Ajanlat ara 95 000 000 Ft 235 000 000 Ft 94 900 000 Ft 85 000 000 Ft
Ajanlat ideje 2025.10 2025.10 2025.10 2025.10
Ajanlat forrasa ing.com/34970394 ing.com/34954276 | ing.com/34829168 ing.com/34984448
y )} ajanlat ajanlat ajanlat ajanlat
Ajanlat/eladas 10% 10% 10% 10%
Fajlagos egységar 114 765 Ft/m? 102 322 Ft/m? 92 837 Ft/m? 94 913 Ft/m?
Ertékbefolyasolé /korrekcios tényezék
Gazdasagi kérmyezet févarosi a_qglomeré- hasonlé hasonlé hasonlé hasonlo
cio 0% 0% 0% 0%
Teleplilésen beliili elhe- Racski telep hasonl6 hasonl6 hasonld hasonld
lyezkedés 0% 0% 0% 0%

. R 745 m? 2067 m? 920 m? 806 m?
Telektertilet 7006 m 20% 5% 20% 20%
Domborzati viszonyok sik hasonlé hasonlé hasonlé hasonlo

0% 0% 0% 0%
e a . o 22,5% 20,0% 22,5% 22,5%
Beépithetbség 20% 0% 0% 0% 0%
- o x . hasonld hasonlo hasonlo hasonlo
Megkézelithetéség aszfaltozott ut 0% 0% 0% 0%
-~ . ., bontandé épllet beépitetlen bontandé épllet beépitetlen
Beépitettség beépitetlen 5% 0% 5% 0%
. e ) L Osszkdzmiives aram,viz,csat. aram, viz aram, viz
Bevezetett kbzmliivek kozmilivesitheté 0% 5% 5% 5%
Panoréma nincs van nincs nincs nincs
-10% 0% 0% 0%
Korrigalt egységdr 74 597 Ft/m? 81 858 Ft/m? 74 270 Ft/m? 71 185 Ft/m?
Hasonlito fajlagos (atlag)ar 75480 Ft/m?
Becsiilt piaci érték 528 812 880 Ft
KEREKITVE 529 000 000 Ft

@
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A fentiek szerint elvégzett szamitasok alapjan a

Remetesz6l6s, belteriilet 47/2 hrsz-on nyilvantartott,
»kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak
per-, igény- és tehermentes, aktualis piaci forgalmi értéke
529 000 000.- Ft
azaz 6tszazhuszonkilencmillié forint

Amennyiben az ingatlan értékesitésre kerll, az eladasi ar szamviteli elszamolasanal az itt megallapitott piaci
értéket —a 2007. évi CXXVII. torvény 86.§. (1) bekezdés k) pontjaban foglaltak alapjan — altalanos forgalmi adét
tartalmazo, brutto értéknek kell tekinteni.

Budapest, 2025. oktdber 16..

(VIOLNAR MARIA e.v. AANE RS
1048 Bp., B6réndés u. 7.
1d6szadm: 56421763-1-41 | . EUFIM X

nyt.szam: 55064819 : | ' f‘é

n L MA[%
' {_.LL e 'w"l"q'_ -
L b 2004193

Molnar Maria
okleveles ingatlangazdalkod6(ESSEC)
vagyonértékeld
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7. Melléklet

8.1.Tulajdoni lap masolat

Pest Varmegyei Korméanyhivatal T"'Iajd?:z“;z;:)‘é“mt
Féldhivatali Féosztaly Foldhivatali Remeteszalaa

Osztaly 1. Ugyazonosité: ps gz
1117 Budapest, Karinthy Frigyes (t 3.  INVER/TULLAP/20251016/423000  Belterilet, 47/2 helyrajzi szam

2025.10.16

Oldal 1/1

Remetesz6los, Belteriilet, 47/2

1. RESZ

1. Bejegyzé hatarozat, érkezési idé:
41575/2023.06.21

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok Teriilet (ha nm) Kataszteri jévedelem (AK)
Kivett / beépitetlen teriilet 0 7006 a

II. RESZ

1. Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
41575/2023.06.21

Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONOS

Tulajdoni hdanyad: 1/1

Jogcim: tulajdonba adés 1990:LXV.Tv./107/, 31761/1997.02.12
tulajdonba adéas 1990:LXV.Tv./107/,38614/1993.05.21

Eredeti hatdrozat: 35386/2009.(38787/2008.)

Név: NAGYKOVACSI NAGYK(OZSEG ONKORMANYZAT

Jogosult cime: 2094 NAGYKOVACSI, Kossuth Lajos utca 61.

1Il. RESZ

1. Bejegyzé hatarozat, érkezési id5:
41575/2023.06.21

Onallé szoveges bejegyzés

Telekcsoport Ujraosztasa a 607598/2022 szémon zaradékolt valtozasi vazrajz alapjan Telekalakités elétt : 42,
44/5, 47 helyrajzi szamu ingatlanok, telekalakitast kévetéen: 42, 44/5, 47/1, 47/2 helyrajzi szamu ingatlanok

Az E-hiteles tulajdonilap-maésolat tartalma a kiaddst megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fenndllé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elekironikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

®
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8.2. Valtozasi vazrajz

T E

Msz: M21/2022

R

R

A

Telefon +36 70 211 1227
Wi e-mail: szaboferenc@terrajz.hu

z

Féldmérd és Festd- restaurdtor Bt.
\8220 Balatonalmddi, Sdterhegyi 4t 37.

Remeteszéibs
belteriilet

Adatszolgaftatés iklatoszama: £—2066/2022

LS 2023

VALTOZASI VAZRAJZ
Az 42, 44/5, 47 helyrajzi szamu telekcsoport tjraosztasahoz

Valfozés elétti allapot Valtozas utani llapot a
Alrészlet Terillet Alrészlet Teriilet E
Helyrajzi 5 AK Hely'rajzi 5 AK Szolga[mi &5 egyéb §
SZAm | jgl miv. ag é ha. m? szam | jel miv. 49 ; ha. m? Jogok =
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
*Vizvezetéki
(42) Kivett, kozat | - | 0.2189 | - (42} Kivett, kbzat 0.2815 szolgalmi jog
BE Vezetékjog
44/5 Kivett, arek | - | 0,0600 - (44/5) Kivett, kgzut 0.0701
Kivett, . .
471 beépitetlen 0.6452 Vezetékjog
tertilet
47 szanté 6]1.4012 (14.57
Kivett,
4712 beépitetlen 0.7006
tertilet
Kozségi
ayijts -0.0273
Osszesen: | [1.6701 [ 1457 % - | 1.6701 -

Bejegyzb hat.szdm: 38652/2007.04,06

**Vezetékjog Név: Blmil Halbzati Kft.Cim: 1132 Budapest Vaei 1it 72-74.

VB-329/2011 Vezetékjoggal érintett teriilet: 41 m2,
VMB-74/2012 Vezetékjoggal drintett terlilet: 236 m2,
VMB-117/2009 Vezetékjoggal érintett teriilet: 362 m2

VB-73/2013. Vezetékjogpal érintett terilet: 129 m2

*¥#*Vezetékjog Név: Blmil Halozati Kit.Cim: 1132 Budapest Véci Gt 72-74.

VMB-117/2009 Vezetékjoggal érintett teriilet: 17 m2,

ERNDL

Kelt: Balatonalmddi, 2022. november 07,
KészitG és minfséget tandsito:

"Szab6 Foonc

8idmérd ig. széma: 10896, ing. rend. min. sz.: 1003/199G
geod. terv. min. sz.. 19-01151

* Vigvezetéki szolgalmi jog Név: Nagykovdcsi Nagykozség Onkormanyzar Cim: 2094 Nagykovaesi Kossuth Lajos utca 61.

A mﬁve_lési 4 és a minbség| osztaly
megjelblése és dbrazolasa, a kalaszieri
liszta jBvedelem szamitasa helyes,

_ ar adatok a foldmindsitési
eljaras eredményének megfelelden
kertiitek feltiintetésre,

Toem

607598-2022

A helyrajzi

65 a for

keltezdstdi szémlitolt egy évig hetélyos.

E-4 /2023

helyes. Ez a zéradék a

Budapest, 20222[]‘5FEHBé Dl )

®
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Cimkoordinatak:

Hrsz Psz ¥ X
471 1 641073 245915
47/2 I 641151 245919

Meéretarany: 1:2000

A vézrajz méretek levételére nem alkalmas.

A véltozds ekaratunknak megfeleléen tortént:

4L
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8.3. Térkép kivonat
Az ingatlan telepllésen bellli elhelyezkedése
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