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Varius Ingatlanugynoki Kift.

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

Megbizo: Pilisjaszfalu Kézség Onkormanyzata

Székhely: 2080 Pilisjaszfalu, Bécsi ut 33.

Az értékelt ingatlan adatai:

Az ingatlan cime 2080 Pilisjaszfalu, Meredek utca 2.
Helyrajzi szama 284

Megnevezése kivett beépitetlen terllet

Alapterilete 857 m?

Tulajdonosa: Pilisjaszfalu Kézség Onkormanyzata - 1/1

A 2080 Pilisjaszfalu, Meredek utca 2. szam alatti 284 hrsz-on nyilvantartott,
kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan
per-, igény- és tehermentes aktualis piaci forgalmi értéke
4.600.000 Ft

azaz Négymilli6-hatszazezer forint 6sszegben allapitom meg.

Az értékbecslés készilt: 2022. szeptember 26.

Készitette:

y 247

Korompay Péter

névjegyzek szama: 2420/2016
oklevél szama: BME 383-59/93
felséfoku miszaki értékbecslé
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1. MEGBIiZASI ADATOK

Megbizo:
Megbizo: Pilisjaszfalu kézség Onkormanyzata
Székhely: 2080 Pilisjaszfalu, Bécsi ut 33.

A szakvéleményt készitd tarsasag:

Megbizott: Varius Ingatlantugynoki Kft

Székhely: 2071 Paty, Hunyadi utca 24.

A szakvéleményt készitd szakérto:

Korompay Péter
Fels6fokd miiszaki értékbecslé6 — BME 383-59/93

A megbizas targya:

A 2080 Pilisjaszfalu, Meredek utca 2. szam alatti 284 hrsz-on nyilvantartott, kivett beépitetlen teriilet megne-

vezésl ingatlan
Az értékelt jog/jogosultsag:

tehermentes tulajdonjog

Meghatarozasra kertiil6 érték:

aktuadlis piaci forgalmi érték

Ertékelés forduldnapja:

2022.09.26

Megrendelés kelte:

2022.09.16

Ertékelés érvényessége:

A megallapitott érték hat hdnapig érvényes

Oldalszam:

Az értékelés 19 szamozott lapbdl all mellékletekkel egyiitt.
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2. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl6 szakértdnek az értékelés targyat képezé ingatlanban semmiféle kbzvetlen vagy kézvetett érde-
keltsége nincs. Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kdvetkeztetések kizardlag szakmai szemponto-
kon alapulnak.

Megbizasunk jogi természetli kérdések vizsgalatara nem terjedt ki, igy ilyen irdnyu vizsgalatot az értékelt in-
gatlanokra vonatkozdan nem folytattunk.

A szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerli szemrevételezés, valamint a tulajdonos szdébeli tajékoztata-
sa alapjan mutattuk be, igy nem vallalunk felel6sséget olyan karosodasok meglétéért, amelyek észleléséhez
specialis szakvizsgalat szikséges.

A szakvélemény egyes részleteinek felhasznalasa esetén az esetleg felmerilé véleményeltérésekeért, jogvita-
kért nem vallalunk felelésséget.

Az értékkel kapcsolatban kifejtett kdvetkeztetések és vélemények érvényességének idétartamat jelentésiink-
ben feltlintettik. A kifejtett vélemény a hazai piacgazdasag fenti idépontban fennall6 helyzetén és az akkor
érvényes forint - vasarléerdén alapul.

A szakeértd jelen értékelés kapcsan kizarélag Megbizo felé tartozik felelésséggel, 6t harmadik személy felé
kotelezettség nem terheli.

Jelen értékelés egy eredeti, és egy elektronikus, egymassal megegyez6 példanyban késziil.

Az értékbecslés egésze vagy részletei, illetéleg adataira valé hivatkozas nem publikalhaté a Megbizénak és a
Varius Kft.-nek a megjelenés formajat és tartalmat jéovahagyo irasbeli hozzajarulasa nélkil.

Szakeérto kijelenti, hogy a rendelkezésére bocsatott dokumentumokat, adatokat és informacidkat Gzleti titokként
kezeli, és tudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részére csak Megbizd elézetes irasbeli hozzajarulasaval
adhatja ki.

A gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatéd valtozasai mo-
dosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a vagyontargy
értékét befolyasold koriilményekben bealld Iényeges valtozas esetén sziikséges a megadott érték felllvizsga-

lata.
Az értékelés fordulénapja 2022.szeptember 26.
Az értékelési jelentés — a helyszini szemle idépontjaban jellemzé miszaki allapot jelentés mértékli megvaltoz-

tatasa nélkul — a fordulénaptdl szamitott 180 napig érvényes, ezt kdvetéen az értékbecslés aktualizaldsa vagy

Uj értékbecslés készitése sziikséges.
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3. ELOZMENY

Pilisjaszfalu Kézség Onkormanyzata megbizast adott a 2080 Pilisjaszfalu, Meredek utca 2. szam alatti 284
hrsz-on nyilvantartott, kivett beépitetien teriilet megnevezési ingatlan foldteriletének aktualis piaci forgalmi
értékének meghatarozasara. Az értékeléshez rendelkezéstiinkre allt az ingatlanrél Pest Megyei Kormanyhivatal
altal, 2022.09.20. napjan kiadott nem hiteles tulajdoni lap, E-hitele térképmasolat — Teljes masolat. Az értékelt
ingatlan teriiletén 2022.09.20. napjan tartottam helyszini szemlét. Az Ertékelési szakvéleményben felhasznalt

fotok a helyszini szemle alkalmaval késziiltek. Az értékelt ingatlan egyértelmiien beazonositott.
4. AZ ERTEKELT INGATLAN JELLEMZOI

4.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Tulajdoni lap

Cim: 2080 Pilisjaszfalu, Meredek utca 2
Teriileti besorolas: belterilet
Helyrajzi szama: 284
Széljegy:

l. rész
Megnevezése: kivett beépitetlen terulet,
Teriilete: 857 m?
Egyéb bejegyzés: nincs

. rész
Tulajdonos: Pilisjaszfalu Kézség Onkormanyzata - 1/1

IIl. rész
Ertéket befolyasol6 bejegyzést nem tartaimaz
egyéb bejegyzés:

Megjegyzés:
Az ingatlan a helyszini szemlén tapasztaltak és a rendelkezésre all6 térképmasolat alapjan egyértelmiien
beazonosithaté. Az ingatlan-nyilvantartas adatait részleteiben nem vizsgaljuk, jogi igyekben nem foglalunk

allast.
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4.2. Az ingatlan kérnyezete

Pilisjaszfalu k6zség Pest megyében, a Pilisvordsvari jarasban, a budapesti agglomeracioban van. A megye
északnyugati részén, Budapest hataratol északra, a Pilist és a Budai-hegységet elvalasztd volgyben fekszik.
Hataros Piliscsabaval, Tinnyével, Unnyal, Leanyvarral és Piliscsévvel. A telepiilésen &thalad a 10 sz. féut és
a 2. sz. vasutvonal (melynek egy megalldhelye van a faluban); illetve itt ér véget a Biatorbagy-Zsambék feldl
érkez6 102. sz. féut is. A telepiilés hatarain belll az alféldi és a kdzéphegységi felszini formak egyarant fellel-
hetdk. Az emelkedd dolomitrétegekkel valtakozé6 mészkdrogodk valtozatossa teszik a tajat. A dombokon barna
erdétalajok, a labaknal homoktalajok, a volgyek helyenként pangoévizes tertlet van. A falu kbzigazgatasi terile-
tének valaha kétharmadat boritd erd6k csékkenésével egyenes aradnyban nétt a szantok, illetve a beépitett
terlletek aranya. A természetes névénytakarét azonban a mészkébanyaszat utdébbi szazétven éve is pusztitot-

ta, maradando sebeket Utve a hegyek oldalaban.

Az értékelt terilet Pilisjaszfalu belterileti részen a Meredek utcaban van. Megkdzelithet6 a 10-es utrol az
Alagut utca, Felsd vasut sor felél. A meredek utca Felsd vasut sor utcardl nyilik. Elején 6 méter, majd 3 méter

széles a kdzepén gyalogutra sz(ikil. Koérnyezetében kisebb lakéhazak, néhany ures telek van.

Az értékelt az Lke-2 kertvarosi lakddvezetben fekszik, azonban beépiteni két okbdl sem lehet.
e Egyrészt a telek nem felel meg Lke-2 Gvezeti elGiras szerinti szélesség, hosszusagi elbira-
soknak.
e Masrészt a szabalyozasi tervben z6ld szinnel jeldlt véderdbvel egybekeritett tertletekre az

ide benyulé részeire épiteni nem szabad és zoldfellletkén megtartandok.

A fenti allitast a telepiilés f6épitésze szintén megerésitette.

»lelepllésrendezési eszkdzdk jelmagyarazataval ellentétes jeldlést hasznal, ugyanis a He jelo-
lés ,helyi értékvédelmi tertiletet” hatarolna, de az nem z4ld, ami viszont zéld lenne a rendelet sze-
rint, azaz ,helyi jelent6ségli természetvédelmi tertilet” az viszont ---ht--- és nem ,he”.

HESZ fogalommeghatarozasok kifejezéseivel élve:

8. Védo6zdld: A karos kbérnyezeti hatasok mérséklését szolgalo, védelmi célu zéldfeliilet.

6. Telepulési zoldfellleti rendszer: A teleplilés zdldfellileti rendszerének elsédleges elemei a kéz-
parkok, fasorok, erd6k, rét-legel6 és nadas teriiletek, masodlagos elemei a fennmaradb tertiletek

(telkek) névényzettel fedett részei, amelyek egylittesen a teleplilés zéldfeliileti halozatat alkotjak.
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Az érintett, Pilisjaszfalu, 264 helyrajzi szam alatti teriilet, a karos kornyezeti hatasok mérsék-
lését szolgalo, ,Ev” jelli, Védbzdld teriiletek szomszédsagaban, a z6ld szinii - He- szabadon
valasztott konturral elébbivel egybekeritett, a telepiilés zéldfeliileti rendszerének masodia-

gos elemekeént értékelendd részét alkotja.

HESZ-ben erre vonatkoz6 eléirasa sziikszavu:

46. § (1) A helyi természetvédelmi teriileteket a szabalyozasi terv jeloli.

(2) A helyi védelem alatt allo természeti védelmi teriiletekre esé telkeken térténd telekalakitasra,
épitésre vagy hasznalati méd megvaltoztatasara, csak a helyi természeti értékvédelemre vonatkozo
6nkormanyzati rendelet alapjan kertilhet sor.

Ha ezeket megprobaljuk egyuttesen értelmezni, akkor arra lehet kdvetkeztetni, hogy erre a teriletre
épuletet épiteni nem lehet és a meglévd ndvényzet megtartando, illetve a fent idézett rendelet sze-
rint médosithato.”

4.3. A telek jellemzdi

Telek mérete, alakja: nyujtott haromszdog alaku, 857 m? térmértéki telek

Telek megnevezése beépitetlen tertlet

Telek keritettsége: keritéssel hatarolt, mely feszitett drétfonatos. A kerités miszaki allapota gyenge.
Telek domborzata: A telek domboldali elhelyezkedés(, panoramas

Koézmiivek: Nincs az utcaban kézm

Megkozelithetésége: A terllet kdzterulettel hataros
Beépithetéség 30 %-os beépithetéség

Ovezeti jel: Lke-2

Ertékbecsl6i megallapitasok

A telek adottsagai és az dvezeti besorolas alapjan nem beépithetd. A telken van egy teljes felujitas-
ra szorulé 20 m2-es k6 labazatos, tégla falazatu lapostetds épllet. Az épulet elbontasa esetén a
telek nem beépithetd. A felljitasa esetén a kilsd formajat és beépitett alapteriletét megtartva az
épitmény fennmaradhat.
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Allapotrégzité fotok

10-es ut

Meredek utca kézepe -3 méter széles foldes ut

panorama Meredek utca felsé része - gyalogut
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épllet homlokzat épllet belsd
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épllet belsé kerti tarold
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5. ERTEKELESI MODSZER

5.1. értékelési moédszertana

Az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasanak médszereit a 25/1997. (VIII.1.) PM. rendelet és az EVS-
2003 foglalja 6ssze. Az értékelés egyik alkalmazott madja, - ezzel 6sszhangban - a piaci 6sszehasonlitd ada-
tok elemzésén alapszik. Az ingatlanok piaci érték haromféle médon hatarozhaté meg: Piaci 6sszehasonlité

adatok elemzésével, hozamszamitas modszerével, koltség szamitas modszerével.

Az 1977-ben alakult TEGoVA (The European Group of Valuer's Associations) egységes eszkdzértékelési
szabvanyokat és eljarasokat ajanlott az értékel6k eurdpai szervezetéhez tartozé tagorszagok értékel6i szama-
ra. Az Europai Gazdasagi K6zosség 1992-es létrehozasa o6ta az értékelés Eurdpaban mindenitt a TEGoVA

utmutatoja alapjan toérténik.

Piaci érték fogalma:

A jelenleg hatalyos EVS 2012-2016 (European Valuation Standards) definicidja alapjan a piaci érték az a be-
csllt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az eszkdz gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté vevd és egy
hajlandésagot mutaté eladd kozoétt, megfelel6 marketingtevékenységet kodvetd tranzakcid keretében, ahol a

felek tajékozottan, korlltekintéen és kényszer nélkdl jartak el.

Ingatlan értékelés:
Adott ingatlan értékének meghatarozasara tébb mddszer alkalmazhato, ezek kozil legelterjedtebb a forgalmi
értékelés, amely piaci 0sszehasonlitd adatokon alapul. A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld
értékelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval torténik.
A modszer lényege, hogy az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése utan
hatarozzuk meg a fajlagos értéket, amit az értékelendd ingatlan értékmaodositd tényezdinek figyelembevételé-
vel korrigalunk.
A piaci 6sszehasonlité adatokon alapuldé modszer {6 1épései:

- az 0sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,

- fajlagos atlagos alapérték meghatarozasa

- értékméddosito tényezbk elemzése,

- afajlagos atlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa,

- végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az 6sszehasonlité vizsgalatokat egy, olyan ingatlanokat tartalmazé6 alaphalmazban kell elvégezni, amely fold-
rajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltéré széls6 értékeket az elemzés soran figyelmen
kivul kell hagyni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat (a konkrét esetben pl. tehermentes tu-
lajdonjog) szabad &sszehasonlitani, illetve a kilénb6zé értékformak és jogok kozott korrekcios tényezéket kell

alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkul kell figyelembe venni.
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5.2 Az alkalmazott értékelési médszer

Az értékelés modszerét mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan valasztjuk ki.
Tekintve, hogy jelen értékelés célja az értékesités és a vizsgalt ingatlan egy korlatozottan forgalomképes teri-
let, ezért a targyi ingatlan vonatkozasaban, a forgalmi értéket — korldtozottan forgalomképes, illetve harma-
dik személy szamadra értéktelen ingatlanok — meghatarozasanak alternativ moédszerét valasztottam. Ennek
megfeleléen az értékelés a piaci 6sszehasonlitdo adatok elemzésébdl indul ki. A végsé értéket a piaci értékbdl

aranyositassal hatarozom meg.

Korlatozottan forgalomképes:

Bizonyos jogszabalyi feltételek teljesiilése esetén a szoban forgé vagyontargy forgalomképes, elidegenitheté
és megterhelhet. Amennyiben a feltételek nem teljesiilnek az széban forgé vagyontargy forgalomképtelennek
tekinthetd (példaul: a kdzmiivek, intézmények és kézéplletek, tovabba a helyi 6nkormanyzat altal meghataro-
zott ingatlanok).

(forras: 147/1992.(X1.6.) Korm.rendelet és 2011. CXCVI. tv. alapjan)

Nem-piackonform: Ingatlanpiaci és gazdasagi szempontokat figyelembe véve az ingatlan nem értékesithetd,
mivel jogi- és/vagy fizikai akadalya van. Nincsenek olyan, az ingatlanhoz hasonlé mas ingatlanok, amelyek

szokasosan ingatlanpiaci tranzakciok targyai.

Gazdasdgi értékmodositds: Olyan ingatlanok, melyek eredeti funkciéjuk végzésére alkalmatlanok. Jévede-
lemtermel6 adottsaguk nincs. Csak hasznalati értékik van, mas funkciéra nem, vagy csak korlatozottan hasz-

nalhatok.

Miiszaki értékmodositas: Eredeti funkciojara csak korlatozottan alkalmas. Fizikai adottsagaiban eltér a kor-
nyezet atlagatol. Mlszaki paraméterei atlagnal gyengébbek.

Jogi értékmddositas: Olyan 6nalléan forgalomképtelen ingatlanok, amelyek harmadik személy szamara csak
korlatozottan bir értékkel.
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6.AZ INGATLAN ERTEKENEK BECSLESE

6.1 Ertékelés 6sszehasonlité adatok alapjan

A targyi ingatlan vonatkozasaban, a forgalmi értékének — korlatozottan forgalomképes, illetve harmadik

személy szamara értéktelen ingatlanok — meghatarozasat alternativ médszertan alapjan, 6sszehasonlité

adatok aranyositasabol vezettem le.

Kinalati adatok Pilisjaszfalu belteriilet

Elhelyezkedés méret Ft/m2 Odsszesen
Pilisjaszfalu, Ismeretlen utca 874 m2 18.879.-Ft/m2 16.500.000.-Ft
Pilisjaszfalu, Buzavirag utca 818 m2 25.061.-Ft/m2 20.500.000.-Ft
Pilisjaszfalu, Arpéd vezér ut 899 m2 25.584.-Ft/m2 23.000.000.-Ft

Ingatlan értékének megallapitasa

Pilisjaszfalu varosrészen kinalati dr intervallum:

Pilisjaszfalu

18.000-30.000 Ft/m2

Kinalati kiindulasi adat

24.000 Ft/m2

Kiindulasi adat -10% korrekcioé szerint

21.600 Ft/m2

Kiindulasi érték

érték modositas

atlag fajlagos Ft/m2

miszaki tényez6k

gazdasagi tényezdk

jogi tényezd6k

21.600.-Ft/m2 -30% -25% -20%
0sszes modositas -75% 5.400 Ft/m2
Ingatlan fajlagos forgalmi értéke:
Ertékelt ingatlan terllet fajlagos Ft/m2 Osszesen
284 hrsz 857 m2 5 400 Ft/m2 4.627.800 Ft
4.600.000 Ft

Kerekitve 6sszesen

2080 Pilisjaszfalu, Meredek utca 2. helyrajzi szam 284
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6.2 Osszehasonlité adatok

https://ingatlan.com/pilisjaszfalu/elado+telek/lakoovezeti-telek/32217286

Plisjaszfaly, Pest megye Q Tenipe

Lasd Lk camvesnt] tubeh

Pilisjaszfalu egy 874 m2-es L alaku
kdzmlvesitett telek. A telek 15%-a
beépithetd. Villany, viz van telken beliil.

16,50 milio Ft 874 m*

https://ingatlan.com/pilisjaszfalu/elado+telek/lakoovezeti-telek/33030469

Pilisjaszfalu Somlyé lakévolgyben egy
panoramas 818m2 nagysdagu telek (lejtés)
LKe8-as szabadonall6 beépitéssel 25%
beépithetd. Villany az utcaban, viz-
csatorna kiépités alatt.

20,50 milko Ft 818 m?

https://ingatlan.com/pilisjaszfalu/elado+telek/lakoovezeti-telek/33105960

Pilisjaszfalu panoramas, kis mértékben
lejtés belterdiileti telek kézmives utcaban.
3x16 A a telken beliil, villanyéraval, viz,
csatorna, gaz az utcaban.

23 milhio Ft 899 m?
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7.AZ ERTEKELES OSSZEGZESE

A targyi ingatlan vonatkozasaban, a forgalmi értékének — korlatozottan forgalomképes, illetve harmadik
személy szamara értéktelen ingatlanok — meghatarozasat alternativ médszertan alapjan, 6sszehasonlité
adatok aranyositasaval végeztem.

Az értékelésnél az alabbi szempontokat vettem figyelembe:

» az értékelt tulajdoni hanyadrész korlatozottan forgalomképes
> Atelek adottsagai és az dvezeti besorolas alapjan nem beépithet6.

» Atelket boritdé névényzetet nem lehet kivagni.

A 2080 Pilisjaszfalu, Meredek utca 2. szam alatti 284 hrsz-on nyilvantartott,
kivett beépitetlen teriilet megnevezési ingatlan
per-, igény- és tehermentes aktualis piaci forgalmi értéke
4.600.000 Ft

azaz Négymillié-hatszazezer forint 6sszegben allapitom meg.

Rovid tavu eldrejelzés (1 éven beliil)

Révid tdvon az ingatlan értékében aremelkedés nem varhaté.

Kozéptavu elérejelzés (1-3 év)

Kbzéptavon az ingatlan értékében aremelkedés nem varhato

Az értékbecslés készilt: 2022. szeptember 26.

///z///////

Korompay Péter
névjegyzék szama: 2420/2016
oklevél szama: BME 383-59/93

fels6fokd miiszaki értékbecsl
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8. MELLEKLET

8.1.Tulajdoni lap masolat

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
& &
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@ 2022.09.20 (\) -
—
2 rrnissiszramu BEENERE: & B3 =
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LRESZ
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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8.2.Térképkivonat

PEST MEGYEI KORMANYHIVATAL
Budapest 1117, Karinthy Frigyes 1t 3.
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2022.09.20 15:36:48
Megrendelés szam:  7/45]7/2022

Helyrajzi szam: PILISTASZFALU belteriilet 284
Térrajzszam: 42976370002022

Merctarany: 1: 1000

A térképmasolat a kiadast megelozd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A

terképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!
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8.3.Telepiiléstérkép
oY
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Az ingatlan varoson beluli elhelyezkedés

Miholdkép az ingatlanrol
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8.4.0vezeti besorolas

kozmiitérkép
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