Szentendrei K6zos Onkormanyzati Hivatal
Varosfejlesztési és Vagyongazdalkodasi Iroda
Szentendre, Varoshaz tér 1. - 3.

Targy: Szentendre belteriiletén, a K6zuzé utca 6. szam alatt [évé ,Kivett beépitett tertlet”
besorolasu tarsashaz SZENTENDRE VAROS ONKORMANYZATA tulajdonaban 1évé
tulajdonrészekrél — 472/A/1, 472/A/12, A4T72/AJ4, A4AT72/AI5, 472/AI6 - készilt
ingatlanforgalmi értékbecslés felulvizsgalata, aktualizalasa.

Feladat meghatarozasa

A Szentendrei K6z6s Onkormanyzati Hivatal Varosfejlesztési és Vagyongazdalkodasi Irodaja
bizott meg a Szentendre belteriletén, a K6zuz6 utca 6. szam alatt [évé ,Kivett beépitett tertlet”
besorolasti tarsashaz SZENTENDRE VAROS ONKORMANYZATA tulajdonaban [évé
tulajdonrészekrél — 472/A/1, 472/AI2, 472/Al4, 472/AI5, 472/Al6 - készllt ingatlanforgalmi
értékbecslés felllvizsgalatara aktualizalasara, mely az értékbecslési szakvélemény
hatalyanak letelte miatt valt szikségessé.

Az ingatlan ismertetése

Az értékbecslés targyat képezé ingatlan Szentendre belterlletének délnyugati hatara
kdzelében, Gip/2 jelli ipari 6vezetben, annak északnyugati szélén fekszik. Eszaki —
északnyugati oldalrél a Varosi sporttelep, délnyugati — déli oldalrél kisebb Uzemek, ipari
csarnokok, tdbb épitdiparral kapcsolatos kereskedés, autészerviz, valamint MEH telep
talalhaté. Az ingatlantdl keletre — délkeletre a VSZRT telephelye helyezkedik el. Jellemz&en
rendezett terllet, néhany elhanyagolt telek kivételével. A VSZRT telephelyétdl keletre mar a
HEV végallomas terllete, autdbusz palyaudvar, majd a 11-es féut kdvetkezik. Eszakkeleti
oldalrél lak6dvezet hatarolja, a targyi ingatlan kdzvetlen kdrnyezetében tobb, a kdzelmultban
épult lakéhazzal.

A telek leirasa

Kdzel téglalap alaku, 1.627 m2 terilet(,
teljesen sik saroktelek, melynek északi
és nyugati oldalat teljes hosszaban a
Kézuzé utca hatarolja. Keleti oldalrél a
VSZRT telephelye, délrél pedig egy
kisebb Uzem ingatlana huzodik.
Teljesen korbekeritett teriilet, melynek
megkozelitbleg a kozepén, kissé északi
iranyban eltolva helyezték el a rajta I1év6
két éplletegységhdl allo egy szintes,
magastetés épuletet. A Kbzuzé utcai
oldalrél beton labazatu vasracsos
kerités, a déli és keleti oldalt drétfonatos
kerités hatarolja.

A telek hossztengelye kelet — nyugati iranyu. Gyalogos bejarat az ingatlan északi oldalan a
Kbzuzoé utcardl. Gépkocsival a nyugati oldalrdl, szintén a K&zuzé utcardl lehet behajtani. A déli
oldalon gyephézagos betonelemekkel burkolt gépkocsibealld. Az épllet altal szabadon
hagyott terllet nagy része flvezett, részben elhanyagolt, bokros terllet. Az épllet keleti és
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nyugati oldalanal feny6k és bokrok talalhatok, a déli és keleti kerités futondvényzettel dusan
benétt.

A kdézmiiveket a Kézuzo utca feldl, az északi oldalon, a telek kbzépvonala kdzelében vezették
be. Az ingatlant 6 m2-en gazvezetési, 73 m2-en elektromos vezeték szolgalmi jog terheli.

Az ingatlan keritésvonala nem teljesen fedi az ingatlan nyilvantartas szerinti telekhatarokat,
alulkeritett. A nyugati oldali, K6zuz6 utcaval hataros — a fenti abran kékkel jelolt — tertletrésze
— kozelitben 96 m2, valtozasi vazrajz még nem készllt, csak a mellékletben is szerepld
FELMERESI VAZLAT - jelenleg kdzforgalom (jarda, villanyoszlop és zéldfelillet) szamara
nyitott terllet. Ez a terlletrész nem kerithet6 el, tovabbra is nyitottnak kell maradnia, a SZESZ
felllvizsgalatat kovetéen kdzlekedési dvezetbe sorolasa varhaté, kartalanitasi igény nélkil. Az
ingatlan keleti oldali, Szabadkai uttal hataros — a fenti abran sargaval jelolt terilet — jelenleg a
Szabadkai ut részét képezi, de elkerithet6 a targyi ingatlanhoz tartozéan.

Az épiilet leirasa

Két azonos méretli és befoglalé alaprajzu, egymashoz képest észak — déli iranyban kissé eltolt
épulletegységbdl allo, foldszintes, magastetds, tetétérbeépitéses (megkezdett tetétérbeépités,
5 — 10 %-os késziltséggel) épllet. A két épuletegységet kdzlekedd folyoso koti 6ssze, ahol
északi és déli oldalrdl is bejaratot alakitottak ki, valamint innen lehet a tet6térbe is feljutni, a
lenyithat6 padlasfeljardn. Téglabdl épult — B30 - 30 cm-es hatarolo és teherhordd szerkezeti
falvastagsaggal, vasbeton fodémmel, fa szerkezetli allészékes, szelemenes fedélszékkel,
hornyolt cseréptetd fedéssel. Mind a kiilsé, mind a belsé nyilaszardk fa szerkezetliek.

Az éplilet eredeti célja oktatasi intézmény volt, és ennek megfelelé alaprajzi kialakitasa is. A
féldszinten oktatasi helyiségek, mlhelyek, irodak, és mosdok, a tetétérben taroldhelyek, 16tér
és padlastér talalhatd. Jenleg asztalosmihelyként funkcional, ahol a nyugati épuletegységben
helyezték el a mihelyeket, a keletiben pedig a kiszolgaldhelyiségeket, mint az irodakat,
raktarakat, mosdokat, és az étkez6t. A tetStérben gipsz vaalszfallapokbdl készilt
valaszfalakkal tobb helyiséget is kialakitottak, de nem hasznositjak. A kézmiveket nem
vezették fel, tetészigetelés nem készilt csak a kdzlekedd folott — az is rossz allapotu, hianyos
-, hem készilt padldburkolat sem, és flitéssel sem rendelkezik. Természetes megvilagitasa
nincs. A korabban megbontott tetéhéjazatot kijavitottak, kicserélték a cserépléceket, és
megerfésitették a tartészerkezetet, ahol szikséges volt. A korabbi beazasok miatt azonban
valoszinileg karosodott a tartoszerkezet egy része. Mivel a két épuletszarny kozotti tetdtéri
atjaron nincs korlat, ezért megkdzelitése balesetveszélyes.

Az épulet kdzponti flitéses, kettds lapradiator héleadod felliletekkel, fatlizeléses kazannal. A
kazant a nyugati oldali épuiletegység délkeleti helyiségében (korabban mosdok) helyezték el,
Uj szerelt kéménnyel. A meglévd rendszer az épllet teljes egészének kiflitésére nem
alkalamas, még kevésbé hideg téli napokon sem, ezért elektromos flitést is igénybevesznek.

SZENTENDRE VAROS ONKORMANYZATA tulajdonaban vanak a nyugati oldali
épuletegység foldszinti helyiségei, a teljes tetétér, valamint a a keleti oldali épuletegység
északi oldali helyiségei. A TURUL IJASZ - LOVASIJASZ EGYESULET tulajdonaban van a
keleti oldali épuletegység déli oldalan 1évé helyiségekbdl — 14., 15., 16., 17. szamu helyiségek
- 54 m2 nagysagu terilet. A négy helyiség teljes hasznos alapteriilete 70,2 m2.
Valaszfalazasat nem az albetét terlletének megfeleléen alakitottak ki.

A 472 hrsz.-on nyilvantartott ingatlanon 6 albetétbdl allé tarsashazat alapitottak. Megbizo
tulajdondban ebbdl 5 albetét van, 1 albetét tartozik mas tulajdonoshoz (SZENTENDREI
TURUL iJASZ — LOVASIJASZ EGYESULET).
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Tarsashazi informaciok
. - . Tulajdoni .
hrsz. Megnevezés Jogi jelleg Tulajdonos hanyad Teriilet
472/A Tarsashaz

Egyéb A A SZENTENDRE VAROS

472/A/1 helyiség Tarsashaz ANKORMANYZATA 5181/10000 | 143 m2
Egyéb A A SZENTENDRE VAROS

472/A/2 helyiség Tarsashaz ANKORMANYZATA 1522/10000 42 m2
Eqvéb SZENTENDREI TURUL

472/A/3 hglyisé Tarsashaz | [JASZ-LOVASIJASZ 1957/10000 | 54 m2

yiseg EGYESULET

Egyéb . ._ | SZENTENDRE VAROS

472/A/4 helyiség Tarsashaz ANKORMANYZATA 616/10000 17 m2
Egyéb . ._ | SZENTENDRE VAROS

472/A/5 helyiség Tarsashaz ANKORMANYZATA 362/10000 | 101 m2
Egyéb . ._ | SZENTENDRE VAROS

472/A/6 helyiség Tarsashaz ANKORMANYZATA 362/10000 97 m2

Osszesen 10000/10000 | 454 m2

SZENTENDRE VAROS ONKORMANYZATA 8043/10000 | 400 m2

SZENTENDREI TURUL [JASZ-LOVASIJASZ EGYESULET 1957/10000 | 54 m2

Az ingatlan allapota

Bejarast tartottunk a vizsgalt ingatlanon 2021.08.10.-én. Az ingatlan kérnyezete nem valtozott
az értékbecslési szakvélemény készitéskori - 2021.01.11. - allapothoz képest. Az ingatlan
allapota az épllet id6szakos amortizaciéjanak megfeleléen romlott, kdészénhetéen a mar
szikségszerl karbantartasi munkak elmaradasanak.

Ovezeti besorolas

Az ingatlan Ovezeti besorolasa:
Gip/2 jeli Gazdasagi tertletek —
Ipari terlletek
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Az elkésziilt ingatlanforgalmi értékbecslés és felulvizsgalat

Az ingatlanrdl egy ingatlanforgalmi értékbecslés készult 2021.01.11.-én, mely az aldbbiak
szerint hatarozta meg a targyi ingaltan becsiilt forgalmi értékét.

Az ingatlan egeszébdl 8043/10000 eszmei hanyad illeti SZENTENDRE VAROS
ONKORMANYZATA-t, és 1957/10000 eszmei hanyad a TURUL [JASZ — LOVASIJASZ
EGYESULET-et

Tulajdonos Eszmei hanyad Becsiilt érték

SZENTENDRE VAROS ONKORMANYZATA 8043/10000 | 70.319.949 Ft
TURUL iJASZ — LOVASIJASZ EGYESULET 1957/10000 | 17.110.051 Ft
Osszesen 10000/10000 |  87.430.000 Ft

Az értékbecslési szakvélemény készitési datuma miatt valt szikségessé annak felllvizsgalata,
aktualizalasa.

Az értékbecslés aktualizalasa

Mivel a targyi ingatlan egy gazdasagi — ipari Ovezetben lévd, kornyezetében eléggé egyedinek
szamitd ingatlan, és kell6 szamu dsszehasonlithaté - a kézelmultban eladott vagy jelenleg
értékesités alatt allé - ingatlanok adatai nem allnak rendelkezésre, ezért az értékbecslési
modszerek kozil a koltség alapu értékbecslést alkalmaztuk az ingatlan becsilt forgalmi
értékének megallapitasahoz.

Az értékbecslés keészitésekor figyelembe vett, az ingatlan értékét befolyasol6 tényezdk és
feltételezések:

e Az dsszehasonlitdsban szerepl6 ingatlanok értékesitésre felkinalt ingatlanok. Az adas-
vételekre vonatkoz6 informacidk az eladoktdl és ingatlan irodaktdl szarmaznak.

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

o Elsd lépésként meghatarozzuk a beépitetlen ingatlan becsiilt forgalmi értékét, piaci
Osszehasonlité moddszer alkalmazasaval. A beépitetlen ingatlan becsult forgalmi
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értékének meghatarozasakor rendezett, a jelenleg is meglévé kézmivekkel
rendelkezd féldteriletet vettlink figyelembe.

Nem vettuk figyelembe az ingatlan foldtertletében nyugati oldali, K6zuz6 utcaval
hataros — a fentebbi abran kékkel jeldlt — kozelitéen 96 m2 terlletrészt, mely jelenleg
is kozforgalom szamara nyitott teriilet, és a SZESZ feliilvizsgalatat kdvetden
kozlekedési 6vezetbe sorolasa varhato kartalanitasi igény nélkl.

Az ingatlant 6 m2-en gazvezetési, 73 m2-en elektromos vezeték szolgalmi jog terheli.
Ez az 1.627 m2 teljes terulet 4,8%-at teszi ki. A 0,4 kV-os vezeték nem
magasfesziltségl vezeték, nem tekinthetd ingatlan értékesitést nehezité tényezének.
A szolgalommal terhelt terllet a teljes ingatlan terlletének kis része, mely nem
akadalyozza az ingatlan rendeltetészszer(i hasznélatat, ezért ezt nem vettlk
értékcsokkentd tényezéként figyelembe.

A 472 hrsz.-on nyilvantartott ingatlanon 6 albetétbél allo tarsashazat alapitottak.
Megbizé tulajdonaban ebbdl 5 albetét van, 1 albetét tartozik mas tulajdonoshoz.
Megbizé kérésére a tulajdonaban 1évd albetétek egylttes értékét szamitottuk ki,
melyhez elsd |épésként meghataroztuk a 472 hrsz.-U ingatlan teljes értékét. Ezt
koévetden a tulajdoni hanyad hanyad aranyaban szamitottuk ki SZENTENDREI TURUL
iJASZ — LOVASIJASZ EGYESULET tualjdonaban 1évé 472/A/3 hrsz.-U tarsashazi
albetét értékét, mellyel csékkentettik a teljes ingatlan becsiilt forgalmi értékét.
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Osszehasonlité adatok

Az alabbi tablazat az 6sszehasonlité adatként kivalasztott, az értékbecslés targyat képezd ingatlan kérnyezetében Iévé, eladasra kinalt ipari —
gazdasagi dvezetben 1évd épitési telkek jellemzéit tartalmazza.

Osszehasonlitasnal figyelembe vett ingatlanok

M ] Vi. alt ingatl.
egnevezés izsgalt ingatlan N 5 3 " s
Szentendre Szentendre Szentendre Szentendre Po"}a%. . Szentendre
. e . . . . . . Dobogokéi ut g .
Ingatlan cime K&zUz6 utca 6. Rézsa u. Ipari Rézsa u. Ipari Rézsa u. Ipari Rézsa u. Ipari
g .. . . Szentendre .
Hrsz:: 472 terdlet terulet terulet . tertlet
hataran
Forras Onkormanyzat Mdhely - Raktar Varosi Ingatlan Raktaringatlan Ingatlanpaletta Radnai Ingatlan
Forras id6pontja 2021.01.06. 2021.08.16. 2021.08.16. 2021.08.16. 2021.08.16. 2021.08.16.
. 1.531 m2
Telek tertilete (m2) (1.627 - 96 m2) 3.736 m2 3.737 m2 7.472 m2 15.600 m2 11.208 m2
Ovezeti besorolés Gip/2 Gksz/6 Gksz/6 Gksz/6 Gksz-2 Gksz/6
beépithetésé |  Beépithetéség: 35% 35% 35% 35% 30% 35%
P g Epilletmagassag: 7,5 m 7,5m 75m 75m 10,0 m 75m

Allapota

Rendezett

Részben rendezett

Részben rendezett

Részben rendezett

Részben rendezett

Részben rendezett

Geometriai adottsagok

Kozel téglalap

Kozel téglalap

Kozel téglalap

Kozel téglalap

Kozel téglalap

Kozel téglalap

Osszkdézmii a telek

Viz, villany. Gaz,

Osszkdézmii a telek

Kézmiivek Osszkézmiives Osszkdzmiives Osszkdzmiives x csatorna a x
elétt. - elétt.
kézlben.

Kérnyezet Ipari dvezet Ipari 6vezet Ipari 6vezet Ipari 6vezet Ipari dvezet Ipari 6vezet
Megkézelithetéség Aszfaltozott ut Aszfaltozott ut Aszfaltozott ut Aszfaltozott ut Aszfaltozott ut Aszialtozott U,

Tdmegkdzlekedés rovid foldut
Forgalom Kozepes Kis forgalom Kis forgalom Kis forgalom Forgalmas ut Kis forgalom
Infrastruktura Jo Kozepes Kbzepes Kdbzepes Kdzepes alatt Kdzepes
Artipus Kinalati Kinalati Kinalati Kinalati Kinalati
Eladasi/Kinalati ar (Ft) 104.140.000 99.060.000 189.788.800 375.920.000 284.734.000
Fajlagos alapar (Ft/m2) 27.875 26.508 25.400 24.094 25.405
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A fajlagos alapar meghatarozasa

A kovetkezd tablazat tartalmazza a vizsgalt ingatlan 6sszehasonlitasat a kivalasztott ingatlanokkal, médosité tényez6ék — értékcsdkkentd, ill.
ertéknoveld tényezdk - alkalmazasaval, a kilénbdzéséget %-os értékben meghatarozva. Tartalmazza tovabba a modositd tényezék %-os
értékeinek 0sszegébdl szamitott korrekcids tényezbvel korrigalt fajlagos alaparakat, és a vizsgalt ingatlan szamitott fajlagos alaparat is.

Osszehasonlitasnal figyelembe vett ingatlanok

M ] Vi. alt ingatl.
egnevezés izsgalt ingatlan 1 2 3 2 5
Szentendre Szentendre Szentendre Szentendre Pomaz Szentendre
. e . . . . . . Dobogokéi ut g .
Ingatlan cime K&zUz6 utca 6. Rézsa u. Ipari Rézsa u. Ipari Rézsa u. Ipari Rézsa u. Ipari
- .. . . Szentendre .
Hrsz:: 472 terdlet terulet terulet e tertlet
hatéran
Arkorekcié -10% -10% -10% -10% -10%
. 1.531 m2 0 0 0 0 0
Telek tertilete (m2) (1.627 - 96 m2) 3% 3% 7% 12% 10%
« . . Gip/2
ovezell  eSO0l8S | Begpithetsség: 35% -10%
P g Epiletmagassag: 7,5 m
Allapota Rendezett 5% 5% 5% 5% 5%
Geometriai adottsagok Kdzel téglalap
Kézmiivek Osszkézmiives 5% 3% 5%
Kérnyezet Ipari 6vezet
e e Aszfaltozott ut 0
Megkézelithetéség Témegkozlekedés 3%
Forgalom Kbdzepes 5% 5% 5% -5% 5%
Infrastruktira Jo 5% 5% 5% 7% 5%
Osszesen 8% 8% 17% 12% 13%
Korrekcios tényez6 1,08 1,08 1,17 1,12 1,13
Modositott fajlagos alapar (Ft/m2) 30.105 28.629 29.718 26.985 28.708
Atlagos modositott fajlagos alapar (Ft/m2) 28.829
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A beépitetlen foldteriilet becsiilt értékének meghatarozasa

Az ingatlan tertlete (1.627 - 96 m2)

1.531 m2

Atlagos maédositott fajlagos alapar

28.829 Ft/m2

A telek becslilt forgalmi értéke (1.531 m2 * 28.829 Ft/m2)

44.137.199 Ft

A telek kerekitett becsiilt forgalmi értéke

44.140.000 Ft

A felépitmény netté pétlasi értékének meghatarozasa

Az épulet bruttd pétlasi kdltségét az aktualis, tapasztalati épitipari arak alapjan hataroztuk
meg, melybél levonjuk az avulas valamennyi Iényeges formajat, melyek az EVS szerint a

kovetkezok:

o Fizikai (gazdasagi) avulas: kor, allapot, id6 mulasabdl, multbeli hasznalatbél eredé
miszaki allagromlas, figyelembe véve a mdultbeli és a varhaté jovébeni felujitasok
koltségének mértékét, fenntartasi kotelezettségei egy korszerli helyettesité éplilettel

osszehasonlitva.

e Funkcionalis avulas: a jelenlegi hasznalatra valé alkalmassag, a folytatélagos
hasznalat kilatasai, vagy az adott tevékenységtol eltérd célra torténd hasznositas

lehet6ségének vizsgalata.

e Piaci (kdrnyezeti-erkolcsi) avulas: a jelenlegi hasznalat és az alkalmazott technolégia
Osszevetése az adott tevékenység eszkdzeinek fejlesztési jellemzdivel, az adott
funkcio jogi, piaci kdrnyezetének valtozasaval.

A felépitmény netté pétlasi értéke

Epiiletrész

Foldszint

Tetotér

Miszaki allapot

Teljes feltjitast igényel

Padlas, hdszigetelés,
burkolatok, és kozmivek
nélkil, részben gipszlap
valaszfalakkal.

Hasznos alapterlet 304,4 m2 192,2 m2
Fajlagos pétlasi koltség 350.000 Ft/m2 12.000 Ft/m2
A felépitmény potlasi koltsége 106.540.000 Ft 2.306.400 Ft
Fizikai avulas 50% 50%
Funkcionalis avulas 10% 10%
Kdrnyezeti avulas -5% -5%
Piaci helyzet miatti médosité tényezd 90% 90%
Felépitmény nettd pétlasi értéke 43.148.700 Ft 934.092 Ft

A teljes felépitmény nettd poétlasi értéke dsszesen

44.082.792 Ft

A teljes felépitmény nett6 potlasi értéke kerekitve

44.080.000 Ft
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Az ingatlan koltség alapu értékmeghatarozasa

Koltség alapu értékmeghatarozas
Beépitetlen foldterilet becsiilt forgalmi értéke 44.140.000 Ft
Felépitmények nettd pétlasi értéke 44.080.000 Ft
A 472 hrsz.-u ingatlan kerekitett netté pétlasi értéke 88.220.000 Ft

Az ingatlan egeszébdl 8043/10000 eszmei hanyad illeti SZENTENDRE VAROS
ONKORMANYZATA-t, és 1957/10000 eszmei hanyad a TURUL |IJASZ - LOVASIJASZ
EGYESULET-et

Tulajdonos Eszmei hanyad Becsiilt értek

SZENTENDRE VAROS ONKORMANYZATA 8043/10000 | 70.955.346 Ft
TURUL iJASZ — LOVASIJASZ EGYESULET 1957/10000 | 17.264.654 Ft
Osszesen 10000/10000 |  87.430.000 Ft

e Az ingatlan ertékbecslési szakvéleményben meghatarozott értekek tartalmazzak az
Altaldanos Forgalmi Adét (AFA).
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Nyilatkozat

A vizsgalt értékbecslési szakvéleményban és a jelenlegi értékbecslés felllvizsgalatban
szerepld becsult forgalmi értékek eltérnek egymastol. Az értékndvekedés mértéke megfelel az
ingatlanpiacon tapasztalt aremelkedés mértékének, melyet csdkkent az ingatlanon lévé
felépitmény kismértékl allagromlasa ( 2021.01.11.-i allapothoz képest).

A Szentendre belteriiletén, K6zuzoé utca 6. cimen talalhato, 472 hrsz.-u,
»Kivett beépitett teriilet” besorolasu tarsashaz SZENTENDRE VAROS
ONKORMANYZATA tulajdonaban lévé tulajdonrészének becsiilt
forgalmi értéke koltség alapu értékmeghatarozas modszerével,
kerekitve:

70.960.000 Ft

azaz
hetvenmillié kilencszazhatvanezer Ft.

e Az ingatlan ertékbecslési szakvéleményben meghatarozott értekek tartalmazzak az
Altalanos Forgalmi Adot (AFA).

Az értékelés forduldonapja: 2021 augusztus 18.
Az értékelés hatalya: 90 nap

Szentendre, 2021.08.18.

Szenei Ferenc
Okl. épitémérnok
ingatlan értékbecslé, ingatlankezel6
Névjegyzékszam: 1155
Nyilvantartasi szam: C-23/2010
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Fotok
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Szabalyozasi terv részlet

Ortofoto
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Jelmagyarazat:
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