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ÉRTÉK – TANUSÍTVÁNY 

 
Az értékelés célja: A Szentendre belterületén, a Mandula utcában található 3759/2 hrsz.-ú 

„Kivett közterület” besorolású, 298 m2 területű ingatlan becsült forgalmi 
értékének meghatározása, az ingatlan értékesítése céljából. 

 
Az értékelés alkalmazott módszere: 

Piaci összehasonlító adatokon alapuló értékbecslés 
 

Megbízó:  Szentendre Város Közös Ökormányzati Hivatala 
Városfejlesztési és Vagyongazdálkodási Iroda 

 
Megbízott:  Szenei Ferenc (Szenei Bt.) 

Okl. Építőmérnök, Ingatlanközvetítő és értékbecslő, Ingatlankezelő 
Névjegyzékszám: 1155 Nyilvántartási szám: C-23/2010 
A Magyar Ingatlanközvetítők és Értékbecslők Szakmai Szervezetének 
tagja, Lajstromszám: 161 

Az ingatlan adatai: 

Címe:   2000 Szentendre belterület, Mandula utca 
Helyrajzi száma: 3759/2 
Tulajdonos:  SZENTENDRE VÁROS ÖNKORMÁNYZATA 
Tulajdoni hányad: 1/1 
Tulajdonforma:  Önkormányzati tulajdon 
Jellege:   Kivett közterület 
Területe: 298 m2 
 
Az értékelés fordulónapja: 2021. április 27. 
Az értékelés hatálya:  90 nap 
 

 

A Szentendre belterületén a Mandula utcában fekvő 3759/2 hrsz.-ú „Kivett 
közterület” besorolású, 298 m2 területű ingatlan becsült forgalmi értéke - 

per-, igény- és tehermentesen, az értékelés időpontjában, 2021 április 27.-én 

6.915.000 Ft 
azaz hatmillió kilencszáztizenötezer Ft, 

becsült fajlagos értéke 

23.201 Ft/m2 
azaz huszonháromezer kettőszázegy Ft/m2. 

 

 
 
 
 
Szentendre, 2021 április 27. 
 

----------------------------------------------- 
    Szenei Ferenc 

okl. építőmérnök 
ingatlan értékbecslő 

ingatlankezelő 
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ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 
A Szentendre belterületén, a Mandula utcában lévő 3759/2 hrsz.-ú, „Kivett közterület” 

besorolású  ingatlan becsült forgalmi értékéről. 

 

1. AZ ÉRTÉKBECSLÉS TÁRGYA ÉS CÉLJA 
 

Szentendre Város Közös Ökormányzati Hivatalának 
Városfejlesztési és Vagyongazdálkodási Irodája 
megbízta Szenei Ferencet (Szenei Bt.) a Szentendre 
belterületén, a Mandula utcában található 3759/2 
hrsz.-ú „Kivett közterület” besorolású, 298 m2 
területű, SZENTENDRE VÁROS 
ÖNKORMÁNYZATA tulajdonában 1/1 tulajdoni 
hányadban lévő ingatlan becsült forgalmi értékének 
meghatározásával, az ingatlan értékesítése céljából. 
 
Az aktuális szabályozási terv szerint tárgyi ingatlant 
útlejegyzés terheli a Mandula utca jövőben történő, 
tervezett rendezése, szélesítése miatt. Ezért az 
ingatlan területe arányaiban jelentősebb mértékben 
csökkenhet a tulajdoni lapon szereplő területhez 
képest. Az útlejegyzéssel érintett terület méretének 
pontos meghatározása jelenleg még nem történt 
meg, ezért az Értékbecslési szakvéleményben a 
tulajdoni lap szerinti teljes területtel számoltunk. 

 
 
2. AZ ÉRTÉKBECSLÉS MÓDSZERE 
 
A szakvélemény tárgyát képező ingatlan forgalmi értékbecslésének elkészítésekor az alábbi 
értékbecslési módszert alkalmaztuk: 
 

 Az ingatlan piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékbecslése 
 

2.1. Az ingatlan piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékbecslése 
 

Az ingatlanok értékelésére szolgáló érték-összehasonlító módszer alkalmazásánál az 
ingatlanpiacon az értékelendő ingatlan környezetében, a közelmúltban eladott, illetve 
értékesítésre felkínált ingatlanokat, azok eladási árait elemezzük, és összehasonlítjuk az 
értékelés tárgyát képező ingatlannal. Kiigazításokat kell végezni az olyan értékmódosító 
tényezők hatásának kiküszöbölésére, mint pl. az elhelyezkedés, az ingatlan mérete, 
megközelíthetősége és közművel ellátottsága. Az összehasonlításokat olyan körzetekben 
végezzük, amelyek közös elemeket és hasonló piaci lehetőségeket tartalmaznak. 

 
2.2. Helyszíni szemle és időpontja 
 
Az értékbecslés elkészítése érdekében tanulmányoztuk a megbízó által rendelkezésünkre 
bocsátott okmányokat. Adatokat gyűjtöttünk az ingatlan környezetéről, a térség 
ingatlanpiaci helyzetéről. Helyszíni szemlét tartottunk az ingatlanon 2021.04.26.-án. A 
helyszíni szemrevételezés alkalmával fotókat készítettünk az ingatlanról. 
 
2.3. Felhasznált dokumentumok 

 

 Tulajdoni lap 
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 Szentendre Építési Szabályzata (SZÉSZ) és Szabályozási Terve (SZT) 

 Szentendre város térképe 

 Térinformatika - Ortofotó 

 
 
3. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE 

 
3.1. Ingatlan nyilvántartási adatok 
 

Tulajdoni lap adatai 

Helyrajzi szám 3759/2 

Tulajdoni lap kelte 2021.04.26. 

Település   Szentendre 

Cím Mandula utca „Címképzés alatt” 

Fekvés  Belterület 

Megnevezés Kivett közterület 

Telek területe  298 m2 

Tulajdonos  
SZENTENDRE VÁROS ÖNKORMÁNYZATA 
2000 Szentendre, Városház tér 3. 

Tulajdoni hányad 1/1 

Terhek  Nem tartalmaz bejegyzést 

Széljegy  Nem tartalmaz bejegyzést 

Szolgalom, egyéb  

Bejegyző határozat: 30576/2/2016.01.13. 
Vezetékjog 
VMB-109/2011. engedélyszámú (20183) Szentendre 0.4 
kV-os 7. sz. fenálló vezeték javára a vázrajz szerinti 4 m2 
területnagyságra. 
Jogsult: ELMÜ HÁLÓZATI ELOSZTÓ KFT. 

 
3.2. Az ingatlan környezete 

 
Tárgyi ingatlanok Szentendrén 
található. Szentendre város Pest 
megyében a Szentendrei járás 
székhelye. Elsősorban 
művészetével és kultúrájával 
ragadja magával a látogatót. 
Szentendre a Dunakanyar 
kapujában, a Kőhegy (Visegrádi-
hegység) és a Duna 
találkozásánál, a Szentendrei-
szigettel szemben, gyönyörű 
természeti környezetben fekszik. 
Budapest irányából könnyen 
megközelíthető autóval, HÉV-, 

autóbusz- és sétahajó járatokkal. Kedvelt kirándulóhely. A város az 1970-es évekig 
kisváros volt, alig érte a 4.000 fős lakosságot. Az ekkori város lakóterülete ma mindössze 
két városrészt foglal magában, a Belvárost és a Szamárhegyet, bár ez utóbbi is csak a 20. 

http://hu.wikipedia.org/wiki/Pest_megye
http://hu.wikipedia.org/wiki/Pest_megye
http://hu.wikipedia.org/wiki/Szentendrei_j%C3%A1r%C3%A1s
http://hu.wikipedia.org/wiki/Dunakanyar
http://hu.wikipedia.org/wiki/Visegr%C3%A1di-hegys%C3%A9g
http://hu.wikipedia.org/wiki/Visegr%C3%A1di-hegys%C3%A9g
http://hu.wikipedia.org/wiki/Szentendrei-sziget
http://hu.wikipedia.org/wiki/Szentendrei-sziget
http://hu.wikipedia.org/wiki/Budapest
http://hu.wikipedia.org/wiki/Budapest%E2%80%93Szentendre_helyi%C3%A9rdek%C5%B1_vas%C3%BAtvonal
http://hu.wikipedia.org/wiki/20._sz%C3%A1zad
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század elején lett lakóterület. E két városrészt Szentendre összes többi területéről 
elkülöníti az ezek határán haladó 11. számú főút. Szentendréhez néhány kisebb település 
csatlakozott az évszázadok során, ezek ma Szentendre különböző, hagyományos 
elnevezéssel bíró városrészei, így például Izbég és Derecske. A korábban a szentendrei 
mezőgazdasági területekhez tartozó részek legnagyobb része már beépített belterület, 
mint a Pannóniatelep, Püspökmajor, Pismány, Szarvashegy. A '70-es évek végének 
nagyarányú, egylépéses belterületbe csatolása a lakóterületet többszörösére növelte. A 
21. század elejére ezek nagyrészt beépültek, így a korábbi kisváros lakossága 2020-ban 
már meghaladta a 28.000 főt. A lakóövezet terjeszkedése a Szentendrén hagyományos 
gyümölcstermesztésnek és kertművelésnek gyakorlatilag véget vetett. 

 
Az értékbecslés tárgyát képező ingatlan Szentendre belvárosa, az ún. Óváros északi 
szélén, a 11-es számú főút – itt Dunakanyar körút – és a Duna által határolt területen, a 
Mandula utca nyugati szakasza mellett fekszik, Lke/1 jelű kertvárosias lakóövezetben. 
Közvetlen környezetében jellemzően régebben épült, de többségében nívósan felújított, 1 
vagy 2 szintes családi házak, valamint 1 vagy 2 emeletes társasházak is megtalálhatók, 
melyek között több új építésű is van.  Nem messze, az ingatlantól délkeleti irányban kisebb 
park közepében helyezkedik el a jól ismert Ábrány villa. Északi – északnyugati oldalról a 
Mandula utca, a 11-es számú főút, azt követően az alsóbb részén szintén kertvárosias, 
majd fentebb üdülőövezeti ingatlanokkal beépített Pismány hegy határolja. Keleti délkelti 
oldalról az Ábrány villát követően a Duna korzó és Ady Endre út, ártéri terület, majd a Duna 
övezi. Déli irányban az igen kedvelt, történelmi hangulatú és mediterrán jellegű 
Szamárhegy, majd a városközpont fekszik, keleti oldalán a Bogdányi utcával, Fő térrel, 
Duna korzóval, és Dumtsa Jenő utcával, melyeken Szentendre turistaforgalmának 
legnagyobb része bonyolódik.  A turistákat vonzó templomokon, múzeumokon, 
éttermeken, üzleteken, hangulatos utcákon, régi épületeken kívül itt található Szentendre 
közintézményeinek jelentős része is, a Polgármesteri Hivatal, Szakorvosi rendelőintézet, 
általános és középiskolák. Tőle nem messze északkeleti irányban terül el a Papsziget, 
nyaralókkal, nyári nyitvatartással üzemelő meleg vizű stranddal, étteremmel. Gyalogosan 
is könnyen elérhető távolságra vásárlóközpont, élelmiszer áruház, és autóbuszmegálló is 
található, de a közintézmények jelentős része is 1 km-es távolságon belül helyezkedik el. 
 
Tágabb környezetében keletről a Duna, majd a Szentendrei sziget, északról a Tyukosdűlő, 
Petyina, majd Boldogtanya városrészeket követően Leányfalu fekszik. Nyugati oldalról a 
11-es számú főút túlsó oldalán kertvárosias beépítésű lakóövezetek, majd a Szarvas és 
Pismány hegyen üdülőövezetek, a híres Szentendrei Skanzen, melyek után a Pilis helység 
húzódik. Délről – délnyugatról a kertvárosias lakóövezetek után, ipari és mezőgazdasági 
besorolású területeket követően Pomáz, és Budakalász terül el.  

 
3.3. Az ingatlan megközelíthetősége 

 
Tárgyi ingatlan a 11-es számú főút 
közelében helyezkedik el – gépkocsival 
600 m -, és legkedvezőbben a 11-es 
számú főútból – itt Dunakanyar körút – 
nyíló Ady Endre út, majd Mandula utca 
útvonalon érhető el. Az Ady Endre út 2 x 
1 forgalmi sávval rendelkező, átlagos 
minőségű, aszfaltburkolatú út. A 
Mandula utca a közelmúltban 
aszfaltburkolattal ellátott megfelelő 
minőségú, keskeny keskeny, sík, KÖu/3 
jelű Közlekedési terület 
vegyeshasználatú övezetbe sorolt közút, 
melyen kerékpárút is vezet. 

http://hu.wikipedia.org/wiki/20._sz%C3%A1zad
http://hu.wikipedia.org/wiki/11-es_f%C5%91%C3%BAt_(Magyarorsz%C3%A1g)
http://hu.wikipedia.org/wiki/Izb%C3%A9g
http://hu.wikipedia.org/wiki/Pann%C3%B3niatelep
http://hu.wikipedia.org/wiki/21._sz%C3%A1zad
http://hu.wikipedia.org/wiki/2010


7 

 

 

Ingatlan értékbecslési szakvélemény – Szentendre, Mandula utca, hrsz.: 3759/2 - Szenei Ferenc, 2021.04.27. 

 
A szentendrei HÉV és autóbusz végállomáshoz közlekedő távolsági és helyi 
autóbuszjáratokkal is megközelíthető, melyek megállója az ingatlantól 200 m-re található.  
 
3.4. Az ingatlan környezetének közintézményi és infrastrukturális ellátottsága 

 
Az ingatlan közvetlen környezete infrastrukturálisan közepesnél jobban ellátott, 
gyalogosan elérhető távolságra élelmiszer üzletek, óvoda, autóbuszmegálló, vásárló 
központ helyezkedik el. A gyakrabban látogatott közintézmények,  Szentendre belvárosa, 
az ingatlantól 1 – 1,5 km távolságra fekszenek. 

 

Infrastrukturális ellátottság 

500 m-es körzetében 

Autóbusz megálló 

Vásárló központ 

Élelmiszer áruház 

Óvoda 

Duna Part 

1 km-es körzetében 

Általános és Középiskolák 

Könyvtár 

Éttermek 

Múzeumok 

Templomok 

Bank 

Benzinkút 

1,5 km-es körzetében 

Polgármesteri Hivatal 

Rendelő intézet 

Gyógyszertár 

Posta 

2,5 km-es körzetében 

Vásárló központ 

HÉV és autóbusz állomás 

Fedett Uszoda 

 
3.5. Közművel ellátottság 

 
A Mandula utcában valamennyi közmű rendelkezésre áll: 
 

 Elektromos áram 

 Vezetékes ivóvíz 

 Vezetékes földgáz 

 Szenny- és csapadékvíz csatorna 
 
A tárgyi ingatlanra nincsenek közművek bevezetve. 
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3.6. Gazdasági környezet 
 

Rávetették magukat a telekhirdetésekre az építkezést tervezők, de az év első napjaiban 
berobbanó kereslet szűkös és drága fővárosi kínálattal szembesült, ami az agglomeráción 
túlra terelheti az építkezőket. Hiánycikké váltak a telkek az ingatlanpiacon, a folyamatosan 
szűkülő kínálat az árakra is komoly hatást gyakorolt. Budapesten például több mint 
duplájára nőttek az 1500 négyzetméteres vagy annál kisebb lakóövezeti és külterületi 
telkek árai.Az elmúlt időszak tapasztalatai alapján arra lehet számítani, hogy a 2021-ben 
induló 5 százalékos áfához köthető újabb lakásépítési ciklus az előzőhöz hasonlóan 
berobbantja majd a telekpiacot is. Erre utaló egyértelmű jelek máris látszanak, 2021 első 
kilenc napján ugyanis a 2016–2020-asnak több mint a duplájára nőtt az eladó telkek iránti 
érdeklődések száma. A kínálat viszont csak lassan indul növekedésnek, és egyelőre még 
nem bővül olyan mértékben, mint például 2017–2018-ban. A legfőbb kérdés az, hogy lesz-
e hol megépíteni azokat a lakásokat, amelyekre a lakosságnak igénye van. Szinte biztosra 
vehető, hogy ha továbbra is szűkös marad a telekkínálat, a kereslet viszont az eddigiekhez 
hasonló mértékben növekszik, az dráguláshoz vezet. 
 
A magas telekárak szükségszerűen beépülnek az új lakások és házak árába is. Január 
első heteinek tapasztalata alapján nemcsak a nagyobb beruházók által generált kereslet 
jelenik a telekpiacon, hanem a kisebb alapterületű telkekre is lecsapnak a saját lakás 
építését tervező családok. A jövő otthonai szempontjából további kérdésként merül fel, 
hogy azok hol épüljenek meg. A koronavírus-járvány miatt lakáspiaci dekoncentráció 
kezdődött, vagyis a nagyvárosokból való kiköltözés korszakát követően egyre többen 
merészkednek még az agglomerációs határokon túlra is. Ezt az árak közötti elképesztő 
különbségek is indokolhatják, hiszen amíg például Budapest legdrágább kerületeiben 1,5 
millió forint a telkek átlagos kínálati négyzetméterára, addig Békéscsabán, Salgótarjában, 
Zalaegerszegen csupán 3-4 ezer forint, ami majdnem négyszázszoros különbség. Az 
eddigi tapasztalatok szerint az ennél kisebb különbségek is jelentősen hozzájárultak már, 
hogy a nagyvárosok agglomerációjának népszerűsége tovább növekedett az építkező 
családok körében. A beruházók és a lakásépítést tervező családok számára a mostani 
helyzetben nem marad más választás, mint lecsapni a szűkös kínálatban rejlő 
lehetőségekre, ami további drágulást idézhet elő az építési telkek piacán. 
/Világgazdaság, vg.hu/ 

 
Szentendrén az ingatlanok iránti kereslet döntő mértékben a Budapestről kiáramló 
lakosságnak köszönhető. Ez a kereslet a következő évtizedben is várhatóan megmarad, 
sőt növekedhet is. Kiteljesedik a szuburbanizációs folyamat a lendületes és összetett 
kiköltözési igények miatt, amit gerjeszt a fővárosi rehabilitáció lassú üteme és a városi 
stressz. A kitelepedők egy része minőségi lakáskörülményeket, városi szolgáltatásokkal 
bíró vonzó vidéki miliőt keres, és ezért a jó környezeti adottságokkal rendelkező 
térségekben telepszik meg.  
 

A népesség alakulásának tendenciája Szentendrén
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 várost körvonalaznak 

 

Szentendre népességének alakulása 

 1990 
Változás 

1990 – 2000 
2000 

Változás 
2000 – 2010 

2010 2019 

Népesség (fő) 20.000 +2.500 24.200 +3.000 27.200 28.288 

 
3.7. Az ingatlan leírása 
 

Tárgyi ingatlan 298 m2 területű, tulajdoni lapja 
szerint „Kivett közterület”. Szabálytalan alakú, 
észak – dél kiterjedésű földterület, melynek déli 
része nyújtott szabálytalan ötszög, északi része 
nagyon keskeny, nyújtott, igen keskeny 
háromszög alakú. Ötszög alakú részének déli 
fele rendezetlen, fás - bokros terület, rézsű 
szerű nyugati oldali lejtéssel. Ezen az oldalon is 
nyílik egy bejárat a 3760 hrsz.-ú ingatlanra a 
tárgyi ingatlanon keresztül, mely növényzettel 
benőtt, valószínűleg nem használt, mivel az 
ingatlan főbejárata az ingatlan keleti 
oldalhatáránál lévő Zenta utcára nyílik. A 
területrész keleti oldalát kerítés határolja. 
 
Az ötszög alakú területrész északi felét, ill. 
területének jelentős részét a 3761 hrsz.-ú 
ingatlanhoz tartozóan kerítették el, és 
használják. A 3761 hrsz.-ú ingatlant nyugati 
oldalról határoló kerítés a tárgyi ingatlan 
nyugati oldalhatáránál, vagy annak közvetlen 
közelében épült, és a 3761 hrsz.-ú ingatlanhoz 
tartozóan használt 2 db fedett szín is részben, 
vagy teljes egészében a tárgyi ingatlanon 
valósult meg. A 3761 hrsz.-ú ingatlanra 
gépkocsi bejárat is nyílik a tárgyi ingatlanon 
keresztül, bár a szintbeli különbség miatt ezt 
valószínűleg nem használják, mivel az ingatlan 

főbejáratát a Zenta utcáról alakították ki. 
 
A 3759/2 hrsz.-ú ingatlan északi, tűszerűen keskeny része füves terület, melyen keresztül 
közelíthető meg a 3762/1 hrsz.-ú ingatlan. Ez az ingatlan közerületen keresztül, más 
irányból nem érhető el. 
 
Domborzatát tekintve, déli harmadától eltekintve – mely nyugati irányban lejtő rézsű – sík 
terület. 
 
Nyugati oldali keskeny részét útlejegyzés terheli, melynek pontos területét jelenleg még 
nem határozták meg. Ezzel a területtel az ingatlan területe várhatóan csökkeni fog. 
 
Tárgyi ingatlant 4 m2 területnagyságon 0,4 kV-os fennálló vezeték javára vezeték 
szolgalmi jog terheli. 
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3.8. Az ingatlan övezeti besorolása 

 
Tárgyi ingatlan 2 övezetbe tartozik. Keleti oldala, 
területének közelítően 2/3 része Lke/13 jelű 
„Kertvárosias lakóterület”-en, nyugati oldala, 
területének közelítően 1/3 része Köu/3 jelű 
„Közlekedési terület”-en fekszik. 
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4. AZ INGATLAN ÉRTÉKÉNEK MEGHATÁROZÁSA 
 

Figyelemmel az ingatlan egyediségére, sajátosságaira, továbbá az értékelés céljára, az 
értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a piaci összehasonlító értékelést 
használtuk. 
 
4.1. Az ingatlan piaci összehasonlító adatokon alapuló forgalmi értékbecslése 

 
Az összehasonlító adatbázisban szereplő adatok valós adás-vételek, valamint 
értékesítésre felkínált ingatlanok adatait tartalmazzák. Az adás-vételekre vonatkozó 
információk az eladóktól és szentendrei ingatlan irodáktól származnak. 
 
Az értékbecslés készítésekor figyelembe vett, az ingatlan értékét befolyásoló tényezők és 
feltételezések: 
 

 Az értékesítésre felkínált ingatlanok esetében eladási árként a kínálati ár 10%-al 
csökkentett értékét vettük figyelembe, az értékesítési tapasztalatoknak 
megfelelően. 

 Jelentősebb értékcsökkentő tényezőként vettük figyelembe a tárgyi ingatlan 
rendezetlenségét, és hogy nem rendelkezik bekötött közművekkel. 

 További jelentős értékcsökkentő tényező, a tárgyi ingatlan közterület jellege, mely 
jelentősen korlátozza annak hasznosíthatóságát, mely önálló ingatlanként nem 
lehetséges. Értékesítésénél kizárólag a szomszédos ingatlanok jöhetnek szóba, 
melyekhez csatolható a tárgyi ingaltan, figyelembe véve azt, hogy az ingatlan 
észeki részénél lévő 3762/1 hrsz.-ú ingatlan kizárólag a tárgyi ingatlanon keresztül 
közelíthető meg. 
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 A 3759/2 hrsz.–ú ingatlant elektromos vezetékjog terheli. A vezetékjoggal tehelt 
területet kis mérete – 4 m2 – miatt nem vettük figyelembe értékcsökkentő 
tényezőként. 

 Az értékbecslés során tárgyi ingatlant közművek és felépítmények nélküli, 
rendezetlen területként kezeltük. Nem vettük figyelembe a 3761 hrsz.-ú ingatlanhoz 
tartozóan lekerített területrészen lévő felépítményeket, melyek a beton lábazatos 
fa lécezésű kerítés, bejárati kapu, továbbá 2 fedett szín, mivel ezeket a 3761 hrsz.-ú 
ingatlan tulajdonosa készítette. 

 Az összehasonlító adatok fajlagos értéke és a tárgyi ingatlan becsült fajlagos értéke 
közötti eltérés aránya több összehasonlító adat esetében meghaladja a 30%-ot. Ez 
annak köszönhető, hogy ezek az összehasonlító adatok kínálati árral szerepelnek, 
valamint hogy a tárgyi ingatlan közterület. Hasonló jellegű és adottságú értékesített 
ill. értékesítendő ingatlan nem található a tárgyi ingatlan környezetében. Így az 
összehasonlító adatok között szereplő ingatlanok mindegyike azonos vagy szinte 
azonos övezetben fekvő, de beépítetlen terület. A tárgyi ingatlan jellegéből, 
besorolásából, adódó eltéréseket értékcsökkentő tényezők alkalmazásával 
korrigáltuk. 

 



14 

 

 

Ingatlan értékbecslési szakvélemény – Szentendre, Mandula utca, hrsz.: 3759/2 - Szenei Ferenc, 2021.04.27. 

4.1.1.  Piaci összehasonlító adatok 
 
Az alábbi táblázat a piaci összehasonlító adatként kiválasztott ingatlanok jellemzőit tartalmazza.   

 

Megnevezés Vizsgált ingatlan 
Összehasonlításnál figyelembe vett ingatlanok 

1. 2. 3. 4. 5. 

Ingatlan címe 
Szentendre 

Mandula utca 
 Hrsz. 3759/2 

Szentendre 
Mandula utca 

Hrsz. 3749 

Szentendre 
Dunakanyar krt. 

Hrsz. 3786/3 

Szentendre 
Frangepán utca 

Szentendre 
Szentlászlói út 

elején 

Szentendre 
Leányka utca 

Forrás Önkormányzat Önkormányzat Tulajdonos Tulajdonos LHI Tulajdonos 

Forrás időpontja 2021.04.26. 2021.04.27. 2021.02.18. 2021.02.18. 2021.02.18. 2021.02.18. 

Területe (m2) 298 m2 1.412 m2 608 m2 720 m2 1.515 m2 722 m2 

Övezeti besorolás Lke/13, Köu/3 
Lke/13 
 30% 

Lke/13 
 30% 

Lke/13 
 30% 

Lke/13 
 30% 

Lke/9 
30% 

Állapota Rendezetlen Részben rendezett Részben rendezett Részben rendezett Részben rendezett Rendezett 

Geometriai adottságok Szabálytalan, nyújtott Szabálytalan Trapéz alakú Közel téglalap 
Közel négyzet, 
nyeles telek. 

Közel téglalap 

Lejtés viszonyok Sík 50%-ban lejtős Közel sík Lejtős Közepesen lejtős Enyhén lejtős 

Panoráma Nem panorámás Nem panorámás Nem panorámás 
Részben 

panorámás 
Panorámás Panorámás 

Fekvés Észak - Dél Délnyugat Délnyugat Délnyugat Délnyugat Délnyugat 

Megközelítés Aszfaltozott úton 
Aszfaltozott úton.  

Szomszédos 
ingatlanon át. 

Aszfaltozott úton, 
bejutás csak 
gyalogosan 

Aszfaltozott úton Aszfaltozott úton Aszfaltozott úton 

Környezet Rendezett Rendezett Rendezett Rendezett Rendezett Rendezett 

Infrastruktúra Közpesnél jobb Közepesnél jobb Közepesnél jobb Közepes Jó Közepes alatt 

Közműellátottság 
Víz, villany, gáz, 

csatorna az utcában.  

Csak a 
szomszédos 
ingatlanon 
keresztül. 

Víz, csatorna, 
villany, gáz az 

utcában. 

Víz, villany, gáz. 
Csatorna az 

utcában. 

Víz. Villany, gáz, 
csatorna az 

utcában.  
Összközműves 

Ártípus Eladási 2200 Eladási 2021 Kínálati Kínálati Kínálati 

Eladási/Kínálati ár (Ft) 25.697.000 16.000.000 39.500.000 59.000.000 30.900.000 

Fajlagos alapár (Ft/m2) 18.199 26.316 54.861 38.944 42.798 
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4.1.2. Összehasonlító táblázat – Az alapárak korrigálása a módosító tényezők figyelembevételével  
 

A következő táblázat tartalmazza a vizsgált ingatlan összehasonlítását a kiválasztott ingatlanokkal, módosító tényezők – értékcsökkentő, ill. 
értéknövelő tényezők - alkalmazásával, a különbözőséget %-os értékben meghatározva. Tartalmazza továbbá a módosító tényezők %-os értékeinek 
összegéből számított korrekciós tényezővel korrigált alapárakat, és a vizsgált ingatlan számított alapárát is.   

 

Megnevezés Vizsgált ingatlan 
Összehasonlításnál figyelembe vett ingatlanok 

1. 2. 3. 4. 5. 

Ingatlan címe 
Szentendre 

Mandula utca 
 Hrsz. 3759/2 

Szentendre 
Mandula utca 

Hrsz. 3749 

Szentendre 
Dunakanyar krt. 

Hrsz. 3786/3 

Szentendre 
Frangepán utca 

Szentendre 
Szentlászlói út 

elején 

Szentendre 
Leányka utca 

Árkorrekció      -10% -10% -10% 

Területe (m2) 298 m2 5% 2% 3% 5% 3% 

Övezeti besorolás Lke/13, Köu/3 -20% -20% -20% -20% -20% 

Állapota Rendezetlen -3% -3% -3% -3% -5% 

Geometriai adottságok Szabálytalan, nyújtott -5% -10% -10% -5% -10% 

Lejtés viszonyok Sík 2% -2% 5%   -2% 

Panoráma Nem panorámás     -3% -5% -5% 

Fekvés Észak - Dél           

Megközelítés Aszfaltozott úton 10% 5%       

Környezet Rendezett           

Infrastruktúra Közpesnél jobb     5% -5% 10% 

Közműellátottság 
Víz, villany, gáz, 

csatorna az utcában.  
5%   -4% -2% -5% 

Összesen -6% -28% -37% -45% -44% 

Korrekciós tényező 0,94 0,72 0,63 0,55 0,56 

Korrigált fajlagos alapár (Ft/m2) 17.107 18.948 34.562 21.419 23.967 

Átlagos korrigált fajlagos alapár (Ft/m2) 23.201 
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4.1.3. Piaci összehasonlító adatokon alapuló értékek meghatározása 
 

A 3759/2 hrsz.-ú ingatlan becsült forgalmi értéke 

Az értékelendő ingatlan fajlagos értéke 23.201 Ft/m2 

Az értékelendő ingatlan területe 298 m2 

Az ingatlan becsült forgalmi értéke 6.913.898 Ft 

Az ingatlan kerekített becsült forgalmi érte 6.915.000 Ft 

 
 

A piaci összehasonlító alapú módszer eredményeként a Szentendre 
belterületén a Mandula utcában lévő 3759/2 hrsz.-ú, „Kivett 

közterület” besorolású, 298 m2 területű ingatlan becsült forgalmi 
értéke kerekítve: 

6.915.000 Ft 
azaz hatmillió kilencszáztizenötezer Ft, 

becsült fajlagos értéke 

23.201 Ft/m2 
azaz huszonháromezer kettőszázegy Ft/m2. 

 

 
Az értékbecslésben megállapított értékek tartalmazzák az Általános forgalmi Adót (ÁFA). 
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5. ZÁRADÉK 
 

 A ingatlan értékének becslését a hazai és a nemzetközi értékelési normáknak, 
különös tekintettel a 25/1997. (VIII. 1.) PM r. és annak módosítása 32/2000 (VIII. 
29.) PM rendeletekben foglaltakra végeztük el, a szakmai és etikai normák 
betartásával, lelkiismeretesen, legjobb tárgyi tudásunk szerint. 

 Az értékbecslésben megállapított értékek tartalmazzák az Általános forgalmi Adót 
(ÁFA). 

 Nem folytatottunk vizsgálatot az értékelt vagyontárgyakra vonatkozó jogcímmel, 
sem pedig a velük szemben esetlegesen fennálló kötelezettségekkel. 

 Jogi ügyekben véleményt nem nyilvánítottunk. 

 A kapott információforrásokat megbízhatónak és érvényesnek tekintettük. 
Feltételeztük, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen zálogjog, 
vagy egyéb kötelezettség a hivatkozott Tulajdoni lapon feltüntetetteken kívül. Az 
ingatlant tehermentesként kezeltük. 

 Az ingatlan nyilvántartásban nem szereplő követelések, jogok és kötelezettségek 
feltárása nem feladata az értékbecslésnek. 

 Azokért a jogkövetkezményekért nem vállalunk felelősséget, melyek olyan tényből, 
adatból adódnak, melyek szemrevételezéssel nem voltak megállapíthatók, és 
adatszolgáltatásként sem kaptunk meg, jóllehet az információkat adók erről tudtak, 
vagy tudhattak. 

 Az értékbecslésben közzétett értékek a leírt feltételezéseken alapulnak és kizárólag 
az itt meghatározott célra érvényesek. A kifejtett vélemény a hazai 
piacgazdaságnak a jelen időpontban fennálló helyzetén és az érvényes forint 
vásárló erőn alapul. 

 Megbízott kijelenti, hogy legjobb tudása szerint sem jelenlegi, sem jövőbeli 
érdekeltsége az értékelt ingatlannal kapcsolatban, vagy az értékelésben érintett 
felekkel kapcsolatban nincs. Az itt megállapított érték független a díjazása 
mértékétől, illetve a díjazás ténye nem függ bármilyen „előre meghatározott” érték 
elérésétől. 

 Megbízott köteles a birtokába jutott adatokat, információkat bizalmasan kezelni. 
Azokat harmadik fél részére tovább nem adhatja, és e szakvéleményen kívül másra 
nem használhatja. A szakvéleményt a megbízón kívül másnak nem adhatja át.  

 Minden irat, munkaanyag, vagy dokumentáció – amely a megbízás során 
keletkezett – tulajdonjoga a megbízottat illet meg, azokat írásbeli engedélye nélkül 
más célra felhasználni nem szabad. 

 Megbízott az ingatlan értékbecsléshez szükséges hatósági engedélyekkel, 
képzettséggel és végzettséggel rendelkezik. 

 Az értékelés érvényessége 90 nap. 
 
 
 
 
 
 

Szentendre, 2021 április 27. 
 
 
 

---------------------------------------------- 
     Szenei Ferenc 
       okl. építőmérnök 
     ingatlan értékbecslő 
         ingatlankezelő 
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6. MELLÉKLETEK 
 
 Fotók 

 Műholdképek 

 Szabályozási terv részletek 

 Térinformatika - Ortofotó 

 Tulajdoni lap 
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Fotók 
 

    
 

Északi, 3762/1 hrsz.-ú ingatlan melleti rész  Középső, 3761 hrsz.-ú ingatlan melletti rész 
 

    
 

3761 hrsz.-ú ingatlan bejárata a tárgyi ingatlanon 3761 hrsz.-ú ingatlan kerítése a tárgyi ingatlanon 
 

    
 

Az ingatlan déli, 3760 hrsz.-ú ingatlan melletti része 
 



20 

 

 

Ingatlan értékbecslési szakvélemény – Szentendre, Mandula utca, hrsz.: 3759/2 - Szenei Ferenc, 2021.04.27. 

Műholdképek 
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Szabályozási terv részletek 
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Térinformatika – Ortofotó 
 

 
 
 
 
 
 




